


Eiendomsmegler MNEF
Alexander Sovik

Mobil 982 39 649
E-post  alexander.sovik@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Sgrumsand

Sgrumsandvegen Park, 1920 Sgrumsand. TLF.

64 80 80 05

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Kr 4190 000,

Kr 106 100,

Kr 4296 100,

Kr 2 985,

Christian Roen
Mia-Marlen Korsveien

Eierseksjon
Eierseksjon

2022

70/75 kvm
10836.4 m?

2

3

Gnr. 324, bnr. 231
19

1106250057

2 Fossumsvingen 114

Nyere 3-roms selveier i
1.etasje med 2
garasjeplasser og meget
stor terrasse.

Fossumsvingen 114 er en delikat og romslig 3-roms selveierleilighet
fra 2022, med vannbaren gulvvarme og gjennomgéende planlgsning i
1. etasje. Omradet er stille og rolig, med kort vei til skoler, butikker og
et godt kollektivtilbud. Leiligheten har egen inngang via en overbygd
uteplass, og ved stuen nytes varme dager pa en meget stor terrasse
med paviljong. To garasjeplasser fglger med, ene er klargjort for &
etablere elbil lader.

Stuen er &pen og innbydende med ulike soner, der kjgkkenet har god
skapplass og de fleste hvitevarer integrert i en funksjonell L-form.
Dagene far en fin start pa et helfliset bad med dusjnisje og opplegg for
vaskemaskin, og leiligheten har en bod for mye oppbevaring og to
soverom med garderobeskap. Ekstra lagring finnes i en bod i
garasjeanlegget. Velkommen!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 70 m?

BRA -e: 5 m?

BRA totalt: 75 m?
TBA: 52 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-i: 70 m2 Entré, stue/kjgkken, 2 soverom, bad/vaskerom og bod.
BRA-e: 5 m2 Bod

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
52 m?

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

+ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Det ble fremvist tegninger.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
10836.4 m?

Tomtebeskrivelse

Nabolaget er stille og rolig, sentralt, men likevel tilbaketrukket. Beliggenheten er ideell
for barnefamilien, med kort vei til butikker, fritidsaktiviteter og skoler for alle trinn.
Fellesomradet er opparbeidet med grgntarealer og asfalterte internveier, og leiligheten
ligger i forste etasje med to herlige terrasser pa hver sin side.

Sammen maler uteplassene ca. 52 kvm, og det absolutt stgrste arealet utgjgr en flott
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terrasse utenfor stuen. Terrassen er delvis overbygd og har direkte adkomst til en
felles gressplen. Her kan barna leke mens de voksne fglger med fra terrassen.

En paviljong er etablert, og terrassen har belysning, utestikk og en plassbygd
blomsterkasse i grensen til naboen. Det herlige uterommet innredes enkelt i ulike
soner, og innbyr til bade stille stunder og store, sosiale sammenkomster. Den andre
terrassen ligger ved inngangen, med overbygg, belysning og stikkontakt. Siden
uteplassene er plassert pa hver sin side kan man enkelt flytte seg etter solen gjennom
dagen.

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et barnevennlig og nyetablert omrade i Serumsand i Lillestrgm
kommune. | Sgrumsand er det skoler for alle alderstrinn, god offentlig kommunikasjon
med bade buss og tog, samt gode servicetilbud og flere fasiliteter.

Kuskerudnebben er et utendgrs badeanlegg som holder dpent hele sommeren, med
temperert vann, kiosk, garderober og dusjanlegg. Pa andre siden av Glomma ligger

Bingsfossen. Her er det fine sandstrender, svaberg og gode fiskemuligheter. Det er

ellers kort vei til lekeplass, fotballbane, skgytebane, idrettshall og treningssenter.

Sgrumsand IF har aktivitetstilbud innen allidrett, fotball, handball, svgmming og ski.
Ved idrettshallen er det skateanlegg og anlegg for sandvolleyball. For den
friluftsinteresserte er det flotte turomrader i naerheten, med flere vann og oppkjgrte
skilgyper vinterstid.

Servicetilbud

Dagligvarehandelen kan blant annet gjgres pa Rema 1000 Sgrumsand og Extra
Sgrumsand. Fokus butikksenter har et godt og variert utvalg, inkludert apotek,
vinmonopol og frisgr. Lillestrgm og Stremmen ligger ogsé godt innen rekkevidde via
offentlig kommunikasjon og bil med et rikt utvalg av servicetilbud.

Kollektivtilbudet i omradet bestar av buss og tog. Neermeste holdeplass er
Fossumsvingen rett ved boligomradet. | Serumsand sentrum er det togstasjon. Toget
bruker ca. 30 min til Oslo. Med bil fra Sgrumsand tar det ca. 10 min til Ranasfoss, 20
min til Lillestrgm, 25 min til Jessheim og 30 min til Oslo S.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestdende av leilighetsbygg og smahus.

Bygningssakkyndig
Namo Takst og Radgivning AS;
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Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Leilighet i smahusbebyggelse, er bygget 2022 og bygget etter forskrift fra 2017. Bygget
er fgrt opp i mur/betong og stenderverk i tre. Saltak tekket med betongtakstein.
Utvendige fasader med trekledning.

Betong st@pt dekke mot garasjeanlegg.

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. Bygningen har malt hovedytterdgr
med glassfelt. Malt terrassedgr i tre med 3-lags isolasjonsglass fra byggeér. Etablert
treterrasse pa betongdekke med underliggende garasjeanlegg. Etablert trespaltegulv
og paviljong.

Verditakst
Kr 4 200 000

Sammendrag selgers egenerklzering

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

Svar: Ja.

Beskrivelse: Liten sprekk i fugen mellom flisene pa badet som er utbedret av utbygger.

2 Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Liten sprekk i fugen mellom flisene pa badet som er utbedret av utbygger.
Arbeid utfgrt av: Trysilhus

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Svar: Nei.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Svar: Nei.

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Svar: Ja.

Beskrivelse: Utbygger som har ansvaret for vei, vann og avlgp har gatt konkurs
(Boligpartner) fgr overlevering til kommunen. Utbyggere fra resterende sameier har
dialog med kommunen for & ordnet manglende sa kommunen kan ta over.

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

Svar: Ja.

Beskrivelse: Kostnader til tv og internett vil fra 1 mars gke med 75kr pa
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felleskostnadene. bredbandhastigheten i fellesavtalen gkes fra 100 Mbps til 150 Mbps

Innhold

Planlgsning

1. etasje: Entré, gang, bad/vaskerom, stue/kjskken, 2 soverom og bod.

Annet: Disponibel kjellerbod pa ca. 5 kvm, i bakkant av den ene garasjeplassen.

Kort fortalt

- Attraktiv 3-roms selveier i 1.etg.

- Gjennomgaende planlgsning.

- Firemannsbolig oppfert i 2022.

- Stille og barnevennlig nabolag.

- Fglger med to garasjeplasser.

- Klargjort for a etablere lader til elbil.
- Meget stor terrasse ved stuen.

- Paviljong etablert pa terrassen.

- Koselig uteplass ved inngangen.

- Vannbaren gulvvarme i alle rom.

- Apen stue-/kjgkkenlgsning.

- Kjgkken i funksjonell L-form.

- Godt med skap- og skuffeplass.

- De fleste hvitevarene er integrert.

- Stuen er romslig og innbydende.

- Helfliset bad med vegghengt wc.

- Opplegg for vaskemaskin montert.
- To soverom med garderobeskap.

- Lagring i kjellerbod og bod inne.

Entré og gang

Velkommen inn i en lys, delikat og romslig leilighet, utmerket for bade ny- og
veletablerte. Leiligheten ligger i fgrste etasje og har egen inngang via en overbygd
adkomstterrasse med ringeklokke. Vel inne er entreen innredet med lysmalte vegger
og megrkt laminatgulv i flismgnster.

Her passer det fint & plassere knagger og hyller i egen nisje, og entreen ligger i
tilknytning til en gang med parkettgulv. Tilliggende gangen finner man en romslig bod
med stor skyvedgrsgarderobe, perfekt for oppbevaring av yttertgy og diverse utstyr.
Leiligheten er tilknyttet fjernvarme, og alle rommene er utstyrt med vannbaren
gulvvarme.

Stue

Sammen med kjpkkenet utgjer stuen et apent og innbydende allrom, med god
utforming i vinkel og godt lysinnslipp via vinduer i front. Vinduene inkluderer en
glassdgr til den flotte terrassen, og om sommeren far man et stort ekstra areal i
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forlengelse av stuen.

Bade veggene og parkettgulvet er holdt i duse nyanser, og de ngytrale fargevalgene
gjer det enkelt & sette sitt eget preg pa interigret. Stuen er naturlig inndelt i ulike soner,
og det passer utmerket a innrede med spisebord ved kjgkkeninnredningen.

Kjgkken

Kjokkenet er tidlgst og praktisk, oppfert i en funksjonell L-form med god arbeidsflyt og
skapplass. Innredningen har hvite, profilerte fronter og lysegra benkeplate av laminat
med dobbel oppvaskkum i stdl. Over benken er det belysning og hvite kitchenboards i
flismgnster, og over kokesonen er en ventilator installert. Av hvitevarer har kjgkkenet
integrert stekeovn, oppvaskmaskin og induksjonstopp, i tillegg til en kombinert kjgl/
frys i egen nisje.

Bad/wc/vaskerom

Badet har en fin stgrrelse, delikat innredet med hvite veggfliser og sorte fliser pa
gulvet. Downlights og gulvvarme er installert, og badet har vegghengt toalett, opplegg
for vaskemaskin og en dusjnisje med svingbar dgr i herdet glass. Den gvrige
innredningen bestar av en heldekkende servant med hvite skuffer og et tilhgrende speil
innfelt i veggen.

Soverom og garderobe

Planlgsningen byr pa to pene soverom med parkettgulv og lys bla veggflater for en
behagelig atmosfeaere. Pa hovedsoverommet er det plass til dobbeltseng og et dobbelt
garderobeskap med hvite fronter. Plassert i en egen nisje er det andre soverommet
innredet med et enkelt skap i samme utfgrelse. Ekstra lagringsplass finnes i en romslig
bod ved gangen og i en disponibel kjellerbod pa ca. 5 kvm.

Standard

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Overflater

Innvendig er det gulv av parkett og laminat. Veggene har malte flater. Innvendige tak
har malte flater.

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Det er ett lite hakk i parkett inne i stue ved stuebord.

Ingen forhold ved eiendommen har fatt TG3.
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KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende konstruksjoner vatrom

Badet har baderomskabin i betong og det er ikke praktisk mulig @ gjennomfgre boring
av hull for fuktsgk. En baderomskabin er en forhdndsprodusert del som settes inn i
bygget i stedet for at badet bygges pa stedet, ofte som et totalt og ferdig bad.

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Losore/tilbehgr som gardinstenger/oppheng, frittstdende hvitevarer samt dekodere og
modem fglger i utgangspunktet ikke med i handelen. Dekodere og modem kan veere
borettslagets/aksjelagets/sameiets eiendom og skal da fglge med. Det gis ingen
garantier i forhold til medfglgende lgsgre/tilbehgr.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

TV/Internett/Bredband
Kollektiv tv/bredband for sameiet. Betales gjennom felleskostnader.

Parkering
Leiligheten disponerer to garasjeplasser i kjelleren. Ene parkeringen er klargjort for a
etablere lader til elbil. @vrig parkering etter omradets gjeldende bestemmelser.

Radonmaling
Det er etablert prefabrikkert Igsning for radon i denne typen bygg og anses a ha tiltenkt
funksjon i forhold til radonsikring.

Diverse

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i (arealet innenfor boenheten), BRA-e
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for eksempel boder hvor
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset balkong, veranda
eller altan nar denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne
balkonger og apen altan tilknyttet boenheten.

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet farer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjop av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen. Dersom et erverv har funnet sted i strid med
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eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjgting. Dersom overskjgting blir
nektet, er kjgper likevel forpliktet til & gjennomfgre handelen med selger, og oppgjer til
selger vil finne sted tross manglende overskjgting.

Sameiet har engasjert en advokatfirmaet Legalis sammen med Fossumsvingen |
boligsameie og Fossumsvingen Il boligsameie som fglge av uklarheter og potensiell
tvist som har oppstatt med flere av utbyggerne pa Fossumjordet. Dette etter at det er
oppdaget vedtekter i Huseierforeningen som kan tolkes slik at de forskyver ansvar for
drift, vedlikehold, og potensielt ferdigstilling, av infrastrukturtiltak og andre fellestiltak i
hele planomradet over pa sameiene. | den anledning er det aktuelt & vurdere hvorvidt
vedtektene er kommet i stand pa en lovlig mate og om innholdet som sadan er lovlig.
Fullt skriv fra advokatfirmaet fglger vedlagt i salgsoppgave. Interessenter oppfordres
til & lese dokumentet i sin helhet.

Energi

Oppvarming

Leiligheten er tilknyttet et sentralanlegg for varmtvann via fjernvarme, og vannbaren
gulvvarme er etablert i alle rom.

Teknisk
Det er et balansert ventilasjonsanlegg i leiligheten, og et sikringsskap med
automatsikringer er plassert i boden. Kjgkkenet har komfyrvakt og vannstoppsystem.

Energikarakter
B

Energifarge
Grgnn

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 4 190 000
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Kommunale avgifter
Kr 13 295

Kommunale avgifter ar
2025

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter vil variere arlig. Inkluderer gebyr for avfallsbrgnn, vann og avigp.

Eiendomsskatt
Kr 2 093

Eiendomsskatt ar
2024

Info eiendomsskatt
Det er pt. eiendomsskatt i Lillestrgm kommune pa 2 promille.

Formuesverdi primaer
Kr1262717

Formuesverdi primaer ar
2024

Formuesverdi sekundaer
Kr 5 050 867

Formuesverdi sekundaer ar
2026

Info formuesverdi
Formuesverdi er hentet fra Skatteetatens boligkalkulator.

Andre utgifter

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

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.
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Boenheten
Eierbrok
70/7463

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnadene inkluderer bla.: Drift, noe vedlikehold, felles strgm, felles forsikring,
fiernvarme, garasje, TV/bredband, gressklipping, vaktmesterkostnader, velavgift,
honorarer til forretningsferer, revisor, styrehonorar, m.m.

Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets
driftskostnader.

Felleskostnader pr. mnd
Kr2 985

Kommentar fellesgjeld
Ingen fellesgjeld registrert pa leiligheten.

Andel fellesformue
Kr10012

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Fossumkroken

Organisasjonsnummer
928587800

Om sameiet

Sameiets navn er SAMEIET FOSSUMKROKEN, og har gardsnummer 324 og
bruksnummer 231 i Lillestrgm kommune. Sameiet ble opprettet ved sgknad om
seksjonering, tinglyst 09.12.2021.

Sameiet bestar av 92 boligseksjoner og 11 neeringsseksjoner, til sammen 103
seksjoner. Naeringsseksjonene utgjer en selvstendig parkeringsplass i eiendommens

parkeringskijeller.

Lanebetingelser fellesgjeld
Ingen |an registrert pa selskap.
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Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap, budsjett og arsberetning. Dokumentene
vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/
arsmetet/generalforsamling.

Vedtekter/husordensregler
Vedtekter og husordensregler kan ses hos megler pa forespgrsel.

Forretningsforer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 324, bruksnummer 231, seksjonsnummer 19 i Lillestrgm kommune.

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

3205/324/231/19:

14.02.1977 - Dokumentnr: 980 - Rettighet

Rettighetshaver: Akershus Energi Vannkraft AS

Org.nr: 976 542 622

LEIEAVTALE

Vannfall- og demningsrettigheter Bingsfoss - Ranasfoss iflg.
skjgte

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:324 Bnr:231

Gjelder denne registerenheten med flere

22.05.2018 - Dokumentnr: 782274 - Bestemmelse om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:324 Bnr:224

Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:324 Bnr:225

Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:324 Bnr:226

Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:324 Bnr:227

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:324 Bnr:231

Gjelder denne registerenheten med flere

22.05.2018 - Dokumentnr: 782274 - Bestemmelse om vann/kloakk
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:324 Bnr:224
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Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:324 Bnr:225
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:324 Bnr:226
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:324 Bnr:227
Overfert fra: Knr:3205 Gnr:324 Bnr:231
Gjelder denne registerenheten med flere

22.11.2019 - Dokumentnr: 1401129 - Bestemmelse om nettstasjon
Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Stedsevarig rett til bygging, drift, vedlikehold og fornyelse
Bestemmelse om transport og ferdsel

Bestemmelse om byggeforbud og beplantning

Overfert fra: Knr:3205 Gnr:324 Bnr:231

Gjelder denne registerenheten med flere

05.06.2020 - Dokumentnr: 2551590 - Bestemmelse om nettstasjon
Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Stedsevarig rett til bygging, drift, vedlikehold og fornyelse
Bestemmelse om bebyggelse og beplantning

Bestemmelse om adkomstrett

Overfert fra: Knr:3205 Gnr:324 Bnr:231

Gjelder denne registerenheten med flere

15.12.2020 - Dokumentnr: 3488201 - Bestemmelse om vann/kloakk
Rettighetshaver: Lillestram Kommune

Org.nr: 820 710 592

Bestemmelse om grgfter/kummer

Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/kabler
Bestemmelse om bebyggelse i naerheten av anlegg/ledninger/kabler
Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:324 Bnr:231

Gjelder denne registerenheten med flere

15.12.2020 - Dokumentnr: 3488201 - Bestemmelse om elektriske ledninger/kabler
Rettighetshaver: Lillestram Kommune

Org.nr: 820 710 592

Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/kabler

Bestemmelse om bebyggelse i naerheten av anlegg/ledninger/kabler

Overfort fra: Knr:3205 Gnr:324 Bnr:231

Gjelder denne registerenheten med flere

06.12.2021 - Dokumentnr: 1531290 - Erklaering/avtale

Rettighetshaver: Fossumsvingen Huseierforening
Org.nr: 928 207 919
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Bestemmelse om stgyskjerming

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg
Bestemmelse om endring i terrenget i naerheten av anlegg
Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:324 Bnr:231

Gjelder denne registerenheten med flere

29.08.2022 - Dokumentnr: 947740 - Bestemmelse om medlemskap i velforening/
huseierforening

Rettighetshaver: Fossumsvingen Huseierforening

Org.nr: 928 207 919

Gjelder denne registerenheten med flere

07.02.2025 - Dokumentnr: 150132 - Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Rettighetshaver: Bankenes Boligmegler AS

Org.nr: 981 129 792

Elektronisk innsendt

09.12.2021 - Dokumentnr: 1553360 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 19

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 70/7463

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt midlertidig brukstillatelse for 324/231 Fossum Hage, flermannsbolig E
og F - Felt BBB2, datert 24.08.2022.

Vei, vann og avlgp
Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgp og privat vannverk via private stikkledninger.

Eiendommen har adkomst via privat vei.
Regulerings og arealplaner
Eiendommen er tilknyttet kommuneplan for Lillestrem kommune 2023-2035,

ikrafttredelse 14.06.2023.

Eiendommen er regulert til blokkbebyggelse i reguleringsplan Fossumjordet,
ikrafttredelse 19.08.2020.

DOK-analyse for eiendom 3205-324/231 utfgrt av GEOdata:
- Eiendommen er bergrt ved stgykartlegging veg etter T-1442 (Blakerveien). Registrert i

Fossumsvingen 114
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gul og rgd stgysone.

- Lgsmasser: Hav- og fjordavsetning, sammenhengende dekke, stedvis med stor
mektighet, uegnet Ikke grunnvannspotensial i Issmassene.

- Eiendommen er under marin grense og har sveert stor mulighet for marin leire. |
tillegg er leiligheten i et aktsomhetsomrade for kvikkleireskred.

- Eiendommen er i moderat til lav aktsomhetsomrade for radon.

- Eiendommen har god jordkvalitet.

- Under eiendommen er det dreneringlinjer i Lillestram Kommune.

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter godkjenning fra styret.

Det fglger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn
90 dggn arlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med
korttidsutleie menes utleie inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen pa 90 dggn kan
fravikes i vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60 og 120 dggn. Slik beslutning
krever et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmotet. Ta
kontakt med megler dersom du gnsker kopi av vedtektene for naermere informasjon
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie.

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Kommunen har legalpant i eiendommen for
forfalte krav pa eiendomsskatt, og kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
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noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er”, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
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11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Omkostninger kjopers beskrivelse
4190 000 (Prisantydning)

Omkostninger

104 750 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjsperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

106 100 (Omkostninger totalt)
117 000 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
119 800 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4 296 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4307 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
4 309 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))
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Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 106 100

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pd meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til @ heve og gjennomfgre dekningssalg for kjspers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,00 % av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 16 000,- oppgjgrshonorar kr 7 500,- og visninger kr 2 000, -.
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Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale
totalt kr 30 870,-. Utleggene omfatter eierskiftegebyr, pant m/uradighet, fotograf,
kommunale opplysninger, forretningsfgrsel og tilstandsrappport. Dersom handel ikke
kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag for
utfert arbeid, oppad begrenset til kr 20 000,-, samt gvrige avtalte vederlag og utlegg.
Alle belgp er inkl. mva.

Oppdragsansvarlig
Alexander Sgvik
Eiendomsmegler MNEF
alexander.sovik@aktiv.no
TIf: 982 39 649

Bankenes Boligmegler AS avdeling Sgrumsand, Sgrumsandvegen Park
1920 Sgrumsand
TIf: 648 08 005

Salgsoppgavedato
12.02.2025
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Plantegning
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Awvik av mal kan forekomme og er ikke en eksakt tegning av navaerende bruk/utseende eller areal av boligen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.

Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Det er god plass til spisebord i
stue/kjgkken.

!
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Tilstandsrapport

gﬁg Boligbygg med flere boenheter

@ Fossumsvingen 114, 1920 SORUMSAND
(I LILLESTR@M kommune

# gnr. 324, bnr. 231, snr. 19

Norsk takst

Markedsverdi
4 200 000

Sum areal alle bygg: BRA: 75 m? BRA-i: 70 m?

Befaringsdato: 10.02.2025 Rapportdato: 11.02.2025

Autorisert foretak: Namo Takst og Radgivning AS

18925-1665 Referansenummer: MV1301

Var ref: Christian Roen

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

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

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa 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 sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

NAMO TAKST OG RADGIVNING AS

Namo Takst og Radgiving AS er et lite selskap, bestaende av spisskompetente takseringskonsulenter internt og eksternt. Tar oppdrag i
Oslo, Romerike og Innlandet, og kan bista bade private og offentlige med vare tjenester. Har drevet i over 20 ar innen bransjen. Bred
erfaring og gode referanser. Namo Takst og Radgivning AS driver hovedsakelig med tilstand, reklamasjonsrapporter og verdivurdering,

samt byggmessige skader pa konstruksjoner.

a NAMO

TAKST QG RADGIVNING AS
Rapportansvarlig

@yvind Namo Rgnning

Y

— N
.
Uavhengig Takstingenigr

oyvind@namotakst.no

909 91 556

N

Norsk takst

Oppdragsnr.: 18925-1665 Befaringsdato: 10.02.2025

Side: 2 av 22
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

44

%

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a

dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

tilknytning til boligen).

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Leilighet i smahusbebyggelse, er bygget 2022 og bygget etter
forskrift fra 2017. Konstruksjoner anses i hovedsak a ha tiltenkt
funksjon i henhold til alder og nevnte betraktninger.

Bygget er fgrt opp i mur/betong og stenderverk i tre. Saltak
tekket med betongtakstein. Utvendige fasader med trekledning.
Betong stgpt dekke mot garasjeanlegg.

Det gjgres oppmerksom pa at rapporten ma leses i sin helhet da
de fleste bygningskonstruksjoner har en sammenheng med
hverandre.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2022

Ga til side

UTVENDIG

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.

Bygningen har malt hovedytterdgr med glassfelt.

Malt terrassedgr i tre med 3-lags isolasjonsglass fra byggear.
Etablert treterrasse pa betongdekke med underliggende
Garasjeanlegg. Etablert trespaltegulv og pergola.

Ga til side

INNVENDIG

Innvendig er det gulv av parkett og laminat. Veggene har malte
flater. Innvendige tak har malte flater.

Etasjeskiller er av betongdekke.

Det er etablert prefabrikkert Igsning for radon i denne typen bygg og
anses a ha tiltenkt funksjon i forhold til radonsikring.

Malte profilerte innerdgrer

Ga til side

VATROM

Bad/vaskerom

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon:
kontrollerklaeringer.

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater med downlights.
Gulvet er flislagt. Rommet har vannbaren gulvvarme. Fall mot sluk er
malt til 32 mm fra underkant dgrterskel.

Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.
Rommet har innredning med heldekkende servant, veggmontert
toalett, dusjdgr i herdet glass og opplegg for vaskemaskin. Innmurt
speil.

Det er balansert ventilasjon.

Badet har baderomskabin i betong og det er ikke praktisk mulig a
giennomfgre boring av hull for fuktsgk. En baderomskabin er en
forhandsprodusert del som settes inn i bygget i stedet for at badet
bygges pa stedet, ofte som et totalt og ferdig bad.

Ga til side

KIBKKEN

Kjpkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat med kitchen board over benk. Det er kjgl/fryseskap,
integrert oppvaskmaskin, nedfelt induksjonstopp og innebygget
stekeovn. Etablert vannstoppsystem og komfyrvakt. Stal
oppvaskkum og ett greps kjgkkenarmatur.

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i

Oppdragsnr.: 18925-1665
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rgrskap.

Det er avigpsrgr av plast.

Boligen har balansert ventilasjon.

Det er sentralanlegg for varmt vann via fijernvarme.

Etablert vannbaren varme i gulv.

Sikringsskap med automatsikringer. Skap plassert i bod. 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 a foreta en
slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og
begrensede kontrollen som forskriften inneholder pa niva 1. El-
anlegget kan ha skjulte feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Var derfor oppmerksom pa denne
risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Antatt normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.

Det er etablert seriekoblet rgykvarsler og brannnslukkningsapparat.
Det er synlig sprinkelanlegg i tak.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 75 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 75 m?
Totalpris 4200 000
Arealer Gé il side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4200 000
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
Lovlighet Ga til side
Bolighbygg med flere boenheter
* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Det ble fremvist tegninger.
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Sammendrag av boligens tilstand

) ) (5D AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Fordeling av tilstandsgrader o
@ Innvendig > Overflater il
25

15

10

o
Antall

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
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.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Tilstandsanalysen fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik
som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel
beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling. Oppsatte
prisestimater i rapporten er et ca. anslag for hva som kan
forventes av utbedringskostnader pa gjeldene bygningsdel.
Prisestimatet er ikke endelig, der kostnader for utbedringer kan
variere ved videre avdekning av konstruksjoner, materialvalg og
prisforskjeller mellom firmaer. Hvitevarer er ikke vurdert. Det
oppfordres med dette a innhente pris fra 2 til 3 aktgrer for
faktisk kostnad pa gnsket utbedringer. Der det er gitt TG 2 og
ikke et prisestimat anbefales a innhente et anbud for fremtidig
vedlikeholdskostnad.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
2022 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse
Hjemmelshavere

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.

Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr med glassfelt.

Dgrer - 2

Malt terrassedgr i tre med 3-lags isolasjonsglass fra byggear.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Etablert treterrasse pa betongdekke med underliggende Garasjeanlegg. Etablert trespaltegulv og pergola.

INNVENDIG

Overflater
Innvendig er det gulv av parkett og laminat. Veggene har malte flater. Innvendige tak har malte flater.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er ett lite hakk i parkett inne i stue ved stuebord.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ingen konsekvens da parkett vurderes a ha tiltenkt funksjon. Hakk bgr lakkes/forsegles for @ unnga videre utvikling og skade.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.

Radon

Det er etablert prefabrikkert Igsning for radon i denne typen bygg og anses a ha tiltenkt funksjon i forhold til radonsikring.
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Tilstandsrapport

= Innvendige dgrer

Malte profilerte innerdgrer

VATROM

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon: kontrollerklaeringer.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
(10 overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater med downlights.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
(70 overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har vannbaren gulvvarme. Fall mot sluk er malt til 32 mm fra underkant dgrterskel.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
1= Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.
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Tilstandsrapport

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med heldekkende servant, veggmontert toalett, dusjdgr i herdet glass og opplegg for vaskemaskin. Innmurt speil.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vitrom

Badet har baderomskabin i betong og det er ikke praktisk mulig a gjennomfgre boring av hull for fuktsgk. En baderomskabin er en forhandsprodusert del
som settes inn i bygget i stedet for at badet bygges pa stedet, ofte som et totalt og ferdig bad.

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig & foreta hulltaking i vegg bak vatsone

Konsekvens/tiltak
* TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KI@KKEN

1. ETASJE > STUE/KIPKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat med kitchen board over benk. Det er kjgl/fryseskap, integrert oppvaskmaskin,
nedfelt induksjonstopp og innebygget stekeovn. Etablert vannstoppsystem og komfyrvakt. Stal oppvaskkum og ett greps kjpkkenarmatur.

1. ETASJE > STUE/KIPKKEN
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Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i r@rskap.

Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon.

Varmtvannstank
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Det er sentralanlegg for varmt vann via fjernvarme.

Vannbaren varme

Etablert vannbaren varme i gulv.

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

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

Sikringsskap med automatsikringer. Skap plassert i bod. 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 4 foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra
den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder pa niva 1. El-anlegget kan ha skjulte feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Var derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Antatt normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.

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

Spgrsmal til eier

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

inntakssikring og videre.
2022

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

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?

Ja

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

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

Inntak og sikringsskap
8. Erdet 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

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

10. 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
Det foreligger dokumentasjon pa anlegget. Det er ikke opplyst om at det er utf@grt arbeider i ettertid som krever fagmann.

(3 Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Det er etablert seriekoblet rgykvarsler og brannnslukkningsapparat. Det er synlig sprinkelanlegg i tak.
1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
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4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i
75 m2/70 m?

Boligbygg med flere boenheter : Entré, Stue/kjgkken,
2 Soverom, Bad/vaskerom, 2 Bod

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 4 200 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 4 200 000

Vurdering av hva verdien er i det apne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 4 200 000
Tillegg for andel fellesformue + 10012
Konklusjon markedsverdi 4200 000

Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden pa eiendommene er vanligvis kort. Det er sammenlignet
omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO

Fossumsvingen 157 ,1920 SGRUMSAND
65 m? 2021 2 sov 16-06-2024

2 Fossumsvingen 137 ,1920 SGRUMSAND
66 m? 2021 2 sov 09-08-2023

3 Fossumsvingen 143 ,1920 SGRUMSAND
66 m? 2021 2s0v 11-02-2024

4 Fossumsvingen 143 ,1920 SGRUMSAND
66 m? 2021 2 sov 06-10-2022

5 Fossumsvingen 126 ,1920 SGRUMSAND
71 m? 2022 2 sov 11-09-2024

Oppdragsnr.: 18925-1665

Befaringsdato:

PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS
3950 000 4000 000 4000 000 61538
3800 000 3900 000 3900 000 59 091
3800 000 3 800 000 3800 000 57 576
3 690 000 3750 000 3750000 56 818
3790 000 3750 000 3750 000 52817
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Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan vaere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne vaere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.

Beregninger

Arlige kostnader

Fellesutgifter Kr. 35832
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 36 000
Teknisk verdi bygninger

Boligbygg med flere boenheter

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 2 750 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 30000
Sum teknisk verdi - Bolighbygg med flere boenheter Kr. 2720 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2720000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr.

500 000
Markedstilpasning for attraktivitet / beliggenhet Kr. + 1000 000
Beregnet tomteverdi Kr. 1500 000
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4200 000

Oppdragsnr.: 18925-1665 Befaringsdato:  10.02.2025 Side: 15 av 22
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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 ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod 2z
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke 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 & 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 ser ut til a veere 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.: 18925-1665

Befaringsdato:  10.02.2025

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

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

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles 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 a 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
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Boligbygg med flere boenheter

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b)
1. Etasje 70

Kjeller 5

SumMm 70 5

SUM BRA 75

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal
) (BRA-i) (BRA-e)
) Entré, Stue/kjgkken, Soverom, Soverom
1. Etasje
2, Bad/vaskerom, Bod
Kjeller Bod
Kommentar

Tilhgrende 2 garasjeplasser hvor det er lagt opp opplegg for ladestasjon pa en av plassene.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:  Det ble fremvist tegninger.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)
70 52
5
52

Innglasset balkong
(BRA-b)

[:]Ja Nei
[Jua Nei
E]Ja Nei

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 66

Oppdragsnr.: 18925-1665 Befaringsdato:  10.02.2025

S-ROM( m2)
4
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Kommentar
Boligbygg med flere boenheter Bod i leilighet er benevnt som S-rom

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
10.2.2025 @yvind Ndmo Rgnning Takstingenigr

Christian Roen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3205 LILLESTR@M 324 231 19 10800 m? Felleseie tomt. Eiet
Tomtearealet er basert
pa informasjon fra
Eiendomsregisteret.
Adresse

Fossumsvingen 114

Hjemmelshaver
Roen Christian, Korsveien Mia-Marlen

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Sameiet Fossumkroken 70/ 7463 Obos 928587800

Felles formue

Kr.10012 31.12.2024
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Selveierleilighet med en fin beliggenhet pa Sgrumsand. Boligen ligger ved busstopp og naerhet til togstasjon, noe som gjgr objektet attraktiv. |
gangavstand finner du flere matvarebutikker, treningssenter og andre fasiliteter

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade avsatt til bolig i kommuneplanen.

Om tomten

Eiendommen har en relativt flat tomt. Opparbeidet grgntarealer.
Tinglyste/andre forhold

Utbygger som har ansvaret for vei, vann og avlgp har gatt konkurs (Boligpartner) fgr overlevering til kommunen. Utbyggere fra resterende
sameier har dialog med kommunen for a ordnet manglende sa kommunen kan ta over.

Siste hjemmelsovergang
Kjgpesum Ar

3878000 2022
Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Tryg Forsikring 053540.

Kommentar
Felles bygningsforsikring. Det gj@res oppmerksom pa at ny eier ma tegne egen innboforsikring

Oppdragsnr.: 18925-1665 Befaringsdato:  10.02.2025 Side: 19 av 22
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 07.02.2025 Gjennomgatt 5 Nei
Brukstillat./ferdigatt. Midlertidig brukstillatelse Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no Gjennomgatt Nei
Eier Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer Gjennomgatt Nei
Grunnbokutskrift Gjennomgatt Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei
Megler Gjennomgatt Nei

Oppdragsnr.: 18925-1665 Befaringsdato:  10.02.2025 Side: 20 av 22
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* 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
awvik, altsd en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

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

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

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fplgeskade. 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 ssmmenbrudd. 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 Iannsomme. 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 seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
underspkelse, 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.: 18925-1665

Befaringsdato:

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

o 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.

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

o Flater som er skjult av sng eller pa 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.

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

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER
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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.

* Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er

Oppdragsnr.: 18925-1665 Befaringsdato:

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

* | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

 Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
0g 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklaering - 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/MV1301

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Sgrumsand

Oppdragsnr.

1106250057

Selger 1 navn Selger 2 navn

Mia-Marlen Korsveien Christian Roen

Fossumsvingen 114

Poststed
SORUMSAND 1920

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2022

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |2

Antall maneder | 6

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

[ Nei Ja

Document reference: 1106250057

Beskrivelse Liten sprekk i fugen mellom flisene pa badet som er utbedret av utbygger.

Initialer selger: MK, CR



Kjenner du til om det er utfart arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av fagleert l
Beskrivelse | Liten sprekk i fugen mellom flisene pa badet som er utbedret av utbygger. l
Arbeid utfort av [ Trysithus |
2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
M Nei ] Ja
2.2 Er arbeidet byggemeldt?
M Nei ] Ja
3 Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?
M Nei [JJa
4 Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avigp?
Svar Nei
5 Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig 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 [ Ja
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 1 Ja
9 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
M Nei 1 Ja
10  Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?
M Nei [ Ja
11 Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar Nei
12 Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
M Nei [Jva
13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ va
14  Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utfares av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?
M Nei [Jva
15  Erdet nedgravd oljetank pa eiendommen?
M Nei [ Ja
16  Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar Nei
17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
M Nei [ Ja
18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
M Nei 1 Ja
Initialer selger: MK, CR 2
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Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei 1 Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [1ua

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
[ Nei Ja
. Utbygger som har ansvaret for vei, vann og avlgp har gatt konkurs (Boligpartner) far overlevering til kommunen.
Beskrivelse . B . .
utbyggere fra resterende sameier har dialog med kommunen for & ordnet manglende sa kommunen kan ta over.
26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?
[ Nei Ja
Beskrivelse Kostnader til tv og internett vil fra 1 mars gke med 75kr pa felleskostnadene. bredbandhastigheten i fellesavtalen
okes fra 100 Mbps til 150 Mbps
27  Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?
M Nei [ va
28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [ va
Initialer selger: MK, CR 3
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Tilleggskommentar

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst 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 fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e 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 for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 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 @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag 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 nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, 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 & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringskostnader honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

O] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Bankenes Boligmegler AS

Aktiv Eiendomsmegling avd. Sgrumsand v/Alexander Sgvik
PB 9, 1921 SORUMSAND

E-post: alexander.sovik@aktiv.no

Deres ref.: 1106250057 . Var ref.: 2290-1-019 Dato: 06.02.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Sameiet Fossumkroken

Organisasjonsnr: 928587800

Seksjonseier: Roen, Christian

Medeier: Korsveien, Mia Marlen

Leilighetsnummer: 019

Adresse: Fossumsvingen 114, 1920 SORUMSAND
Seksjonsnummer: 19

Gnr. 324

Bnr. 231

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjapsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Tryg Forsikring- polisenummer 8053540.

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

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

e  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

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

Selskapets totale lan og vilkar:
Ingen lan registrert pa selskap.

@Gkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 2 985,50,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Fjernvarme 910,00
Garasje 200,00
Felleskostnader 1347,50
TV/bredband 528,00

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

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 44.-
Fradragsberettigede kostnader: 54,-
Annen formue: 10 012,-
Gjeld: 0,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Ingen lan registrert for leilighet.
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Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Geir Vetle Vislie pr. e-post:
geir.vislie@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, s& ma dette meldes skriftlig inn til forretningsfarer i god tid fer 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/Therese Jacobsen, e-post: boligsameiet-
fossumkroken@styrerommet.no

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, naveerende adresse, fadsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Styrets kontaktinfo: boligsameiet-fossumkroken@styrerommet.no

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 & reservere deg, ma du gjgre dette pr eieforhold.

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 570,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr 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



Eierskifterelaterte
tienester 2025

B oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 758 kr
Meglerpakke 1 4 038 kr
Meglerpakke 2 2750 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinzert gebyr) 1063 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 570 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr
Pafar/fiern medeier og overfering til slektning i BRL/sameier/boligAS 4928 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 212 kr
Forkjapsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr
Administrasjon:

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

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4150 kr
Andre tjenester:

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

(Rettsgebyret er kr 1 314, 0g 0,8 R = kr 1 051) 6000 kr + 0,8R

Sist oppdatert 4.12.24
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Legalis

Til den enkelte seksjonseier i:

Fossumkroken boligsameie
Fossumsvingen I boligsameie Oslo, 16. desember 2024
Fossumsvingen II boligsameie

Var ref.:
LEG-00060451

INFORMASJON VEDRORENDE REKLAMASJONER TIL UTBYGGER —
TVIST OM INNHOLD I VEDTEKTER I HUSEIERFORENING

1. Innledning og avklaring
1.1.  Opprinnelig mandat

Advokatfirmaet Legalis er engasjert av de aktuelle sameiene som folge av uklarheter og
potensiell tvist som har oppstatt med flere av utbyggerne pa Fossumjordet. Dette etter at
det er oppdaget vedtekter i Huseierforeningen som kan tolkes slik at de forskyver ansvar
for drift, vedlikehold, og potensielt ferdigstilling, av infrastrukturtiltak og andre
fellestiltak i hele planomrédet over pa sameiene. I den anledning er det aktuelt & vurdere
hvorvidt vedtektene er kommet i stand pa en lovlig méate og om innholdet som sadan er
lovlig.

1.2.  Mulige erstatningskrav som folge av manglende infrastrukturtiltak for boligene
eller for ansvar for ferdigstillelse

I den anledning er det ogsa avdekket mulige tilgrensende krav, eventuelt en alternativ
hjemmel for & fa dekket deres potensielle tap som folge av bestemmelsene i vedtektene.

Disse er det viktige & informere den enkelte seksjonseier om, og serge for at de kan ta
stilling til kravene for de potensielt gar tapt. I den anledning er det svaert aktuelt & vurdere
om det foreligger mangelskrav etter bustadoppferingslova, som er loven som gjelder kjop
og salg av nybygg for ferdigstillelse. Som folge av dette ber det sendes ut informasjon til
alle seksjonseiere.

PB 444 Sentrum +47 22 40 23 00
0103 Oslo advokat@legalis.no

Advokatfirmaet Legalis AS legalis.no
Universitetsgata 8 NO 974 675 366 Side 1 av 4



Legalis

1.2.1. Mangelskrav etter bustadoppferingslova — avvik fra avtalen om ferdig bolig med
tilgang til vei, vann og avlgp

Fordi de fleste har inngétt avtaler om kjop av boligene etter bustadoppferingslova.
Dersom dere har fatt en annen leveranse enn det som er avtalt, utgjer det i
utgangspunktet en mangel. Nar det foreligger en mangel, kan man kreve ulike
konsekvenser fra selgersiden; enten det er erstatning, prisavslag eller retting fra selger.
Etter lovens § 12 skal det veere stilt garanti, som sikrer at man kan utlgse et pengebelop
til den enkelte seksjonseier/kjoper dersom selger gar konkurs og det viser seg & foreligge
noen mangelskrav. Det kan veere aktuelt i dette tilfellet.

Et mangelskrav vil for eksempel kunne ga ut pé at det ut fra avtalen skulle leveres ferdige
boliger, som naturligvis ogsa inneberer at de har tilstrekkelig infrastruktur til bruk. Nar
det ikke foreligger et ferdig vann- og avlgpsanlegg, og dersom den enkelte seksjonseier
ma bekoste noe selv for a fa dette ferdigstilt, vil dette veere et avvik fra avtalen som
medfaerer et gkonomisk tap som kan kreves erstattet.

I forste omgang kan det foreligge mangelskrav pa grunn av innholdet i vedtektene,
og/eller som folge av at vedtektene ser ut til & vaere ment & supplere kjopsavtalene med
info dere ikke har blitt informert om omfanget av. Dersom disse bestemmelsene ogsa
setter dere i en darligere posisjon enn det som folger av bustadoppferingslova, som
spesielt hensyntar forbrukere som kjoper ny bolig, vil det heller ikke veere lovlig & avtale
dem med forbrukere jf. bustadoppferingslova § 3.

1.2.2. Mangelskrav etter avhendingslova (for de seksjonseierne som har kjopt boligen
etter den var ferdigstilt)

For de som har kjopt boligen etter at den var ferdigstilt vil avhendingslova, loven som
gjelder for kjop av brukt bolig til forbruker, gjelde. Selv. om man selv har overtatt for
kortere tid enn tre ar siden, vil man i et tilfelle som dette matte reklamere til sin selger og
reklamere videre til tidligere salgsledd, som her er utbygger. Etter avhendingslova kan
man i visse tilfeller som etterfolgende kjoper tre inn i kravene til sin selger mot tidligere
salgsledd, men dette forutsetter at kravet til selger fortsatt er i behold og i samme
rekkevidde som selger jf. avhl. § 4-16. Mangelskravet vil da baseres pa om ansvaret for
opparbeidelse eller den manglende infrastrukturen knyttet til boligen avviker fra
opplysninger man har fatt i forbindelse med salget.

2. Aktuelle frister og foreldelse

2.1. Reklamasjon

Dersom det foreligger slike krav, plikter man som kjoper & reklamere innen «rimelig tid»
etter at man «oppdaget eller burde ha oppdaget» forholdet som man reklamerer over.

Hva som er tilstrekkelig kort tid er utpenslet i rettspraksis, og anses vanligvis som 2-3
maéneder. Tilsvarende gjelder etter avhendingslova.
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Legalis

2.2. Foreldelse

I tillegg loper foreldelsesfrister uavhengig av reklamasjonsfrister. Den alminnelige
foreldelsesfristen er pa 3 ar og loper fra overtakelse.

Det er kun dersom man ikke burde ha oppdaget er forhold tidligere at man potensielt kan
fa en tilleggsfrist pa 1 ar for forholdet foreldes. Et mangelskravkrav kan dermed foreldes
selv. om den alminnelige absolutte femarsfristen for reklamasjon etter
bustadoppferingslova eller avhendingslova ikke er utlopt.

Foreldelse medferer at et krav faller bort som felge av at man ikke har tatt ut rettslige
skritt, avtalt utsatt foreldelse eller fatt en uttrykkelig erkjennelse fra den ansvarlige om
ansvaret det tvistes om. Det er ikke mulig med oppfriskning eller annet, slik at et krav
som er foreldet anses helt tapt uansett hvor riktig eller sterkt det matte vaere juridisk sett.

2.3. Behovet for snarlig handling vedrerende reklamasjoner

I dette tilfellet er det uklart for oss nar den enkelte av dere oppdaget eller burde ha
oppdaget forpliktelsene i foreningen, og vi anbefaler derfor a reklamere med en gang. Det
er ogsa en god del av eiendommene som ble tinglyst for over 3 ar siden, eller for det som
snart er 3 ar siden.

Det er derfor viktig at det settes i gang en prosess na, slik at eventuelle mangelskrav ikke
foreldes mens vi venter pa at forholdene er endelig klarlagt og mangelsspgrsmalet
vurdert. Dette vil saerlig veere aktuelt for de som har kjopt boligen etter avhendingslova,
hvor et krav mot selgers selger kan vere foreldet eller foreldes i naer framtid, og for de
som overtok boligen for over 3 ar siden eller snart 3 ar siden.

2.4. Behov for a folge opp med spesifisert reklamasjon

Vi vil i forste omgang sende en ngytral reklamasjon pa vegne av hver av sameiene, slik at
vi har startet reklamasjonsprosessen. Deretter vil det vaere opp til den enkelte
seksjonseier om det er gnskelig med en videre vurdering av saken og videre bistand opp
mot selger, som fortrinnsvis vil vaere en spesifisert reklamasjon nar vi har fatt oversikt
over forholdene i omréadet og omfanget av vedtektene og potensielle mangelskrav. Man
plikter & folge opp med en spesifisert reklamasjon sa snart man har mulighet til det og
har mer info om omfanget av mangelen. Det ber derfor ikke gd mer enn 6 maneder fra
ngytral til spesifisert reklamasjon, selv om det ofte skal mer til av tidsperiode for et krav
kan tapes som folge av for sen oppfelging av den neytrale reklamasjonen.

I tilfeller hvor foreldelsesfristen lgper ut for man har nok info til 4 inngi en spesifisert
reklamasjon, ber tiltak som utsetter eller avbryter foreldelsesfristen uansett gjores

snarest.
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3. Oppsummering — ber om bekreftelse fra seksjonseiere som gnsker
avklaring av sine krav/videre oppfelging

Som nevnt, vil vi sende ut en ngytral reklamasjon pa vegne av sameiene.

Det vil deretter veere opp til den enkelte seksjonseier & vurdere om man gnsker a ta saken
videre for sin seksjon.

Dersom du som seksjonseier gnsker bistand med ditt potensielle mangelskrav bes det om
bekreftelse pa dette pa e-post sendt til bade siri.nilsen@legalis.no og
henrik.jensen@legalis.no.

Dersom det er over tre ar siden man overtok og/eller man har kjopt boligen etter
avhendingslova ber det opplyses om overtakelsesdato i forste omgang samt om nar man
fikk informasjon om foreningen, innholdet i vedtektene og det potensielle omfanget av
vedtektene. Dette s& man lettere kan ta stilling til hvorvidt kravet er foreldet eller snart
foreldes.

Ved sporsmal eller annet behov for kontakt, kan Siri Nilsen og Henrik Jensen kontaktes
pé e-postadressene nevnt over eller pa felgende telefonnumre:
Siri M. Nilsen: 91 30 90 27

Henrik A. Jensen: 91 8177 79

Med vennlig hilsen

Advokatfirmaet Legalis AS

Siri Margrethe Nilsen
Advokatfullmektig

Ansvarlig advokat: Henrik A. Jensen

Advokatfirmaet Legalis AS Side 4 av 4
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Protokoll til &rsmete 2024 for Sameiet Fossumkroken

Organisasionsnummer‘: 928587800
Matet ble avholdt 2, mai k. 18:00, Festiviteten,

Antall stemmeberettigede som deltok: 26
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 0

Felgende saker ble behandlet pa arsmptet:

1. Valg av moteleder

er mgteleder,

Styrets innstilling
Gelr Vislie fra OBOS er mateleder for rsmotet 2024,

Forslag til vedtak:
Geir Vislie fra OBOS

W Vedtatt.

2. Valg av en til & fore protokoll og minst en ejer som protokollvitne

. Det er mateledéren som.er ansvarlig for érsm«atepr_otokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en

protokollfgrer, Etter loven skal det ogsa velges minst en eler til 4 signere protokollen sammen med Mmateleder.

Forslag til vedtak: Co v
‘Som farer av protokollen ble Geir Vislie foreslatt. Som protokollvitner ble Sara Kopperud Q'g Rune Myrvang

foreslatt
v Vedtatt,

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmotet er innkait p3,

,

Forslag til vedtak:
Mateinnkallingen godkjennes

v Vedtatt,

4. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i motet er registrerti en frammeteliste etterinnieverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede,

Forslag til vedtak: _
Det ble foresiatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at

vedkommende eier er ti| stede,

—_————— Transaksjon 09222115557517550793 Signert MGV/, PSK/, PRM/




" Vedtatt,

5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Regnskapet er gjort opp med et arsresultat pa k?’-’428'889,‘-"sdh1 fdresléé 6v.erfzrt' ff‘a ‘egenkabifal.

Styrets innstilling
Godkiennes

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes Arets resultat overfrares fra egenkapltal

\,.c" Vedtatt

' 6. Fastsettelse av honorarer

rGodtg'erelse for styret fbheslés satt til totalt kroner 100.000

Styreleder Therese Jacobsen 30%

»”Styremedlem Are Stensas 25/0 Rt
',Styremedlem Terje Krlstlansen 25%

Styr‘emedlem Agnes Ellzabeth Pavellch 10%

“ Styremedlem Carolme Allda Landm Johansen 10%

Styrets fns ‘lvmg

‘ -Godtg 0relse for styret foreslas satt til totalt kroner 100 000

Forslag til veditak:
Godtgm_ Ise for styret foreslas satt til totalt kroner 100 OOO

\/Vedtatt R R SNRE

T Valg av tlIIltsvalgte

Styreleder Therese Jacobhsén (lkke pa valg)

Styremedlem: Are Stensés (ikke pa valg)
| Styremediem: Terje Kmstlansen (ikke pa valg)

Styremedlem Agnes Elizabeth Pavelich (pa valg)

. Styremedlem ‘Caroline Alida Landrg Johansen (p4 valg)

Inns’ullmg

Gode kand|dater med god styreerfaring. Viktig-med erfarlng hos styremedlemmerl et relativt nyetablert

sameie som vokser raskt.

Styremedlem (2 ar)

Folgende ble valgt: -
Rune Myrvang
Morten Sigvartsen

Falgende stilte til valg:

Signert MGV/, PSK/, PRM/
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Rune Myrvang
Morten Sigvartsen

Varamedlem (1 &r)

Felgende ble valgt: )
Caroline Alida Landm Johansen
Sara Karoline Karlsen Kopperud Kopperud

Falgende stilte til valg:
Caroline Alida Landre Johansen
Sara Karoline Karlsen Kopperud Kopperud

8. Hastighet

Fremmet av: Katrine Kopperud Eriksen

Biler kjgre i alt for stor hastighet pa veien inn ti| giesteparkeringsplasser meilom 4.mann boligene og
lavblokkene . :

Styrets innstilling
Det settes opp et "barn leker" skilt ved innkjaring tvilvomrédet nede‘ samt ny innkjering til gvre omradet nér dette
er épnet for ferdsel,

Fﬂlgende forslag var fil avstemning:

Forslag til \iedtak 1
.. Sette opp skilt ¢ller bom med tanke pa at barn leker.

X Ikke vediatt,

Forslag til vedtak 2: .
Det settes opp et "barn leker" skilt ved innkjgring til omradet nede samt ny innkjering til avre omradet nar
dette er &pnet for ferdsel,

v/ Forsiaget ble vedtait

9. Fossum Park.

Fremmet av: Jan Sagsveen
| var kontrakt med Trysilhus/Omnibo datert 23.11.21 stér det kiart at vi har Kigpt en leilighet i Fossum Park.

| leveransebeskrivelsen (som ihht. pkt. 16 Tolkningsregler gjelder foran alt annet) star det at blokkene skal vaere
eteget sameie. Trysilhus sier at de ikke kan oppfylle denne delen avkontrakten fordi Lillestram kommune nekter
TH & dele opp prosjekteiendommen.

05.04.24 fikk jeg skriftlig bekreftelse fra Lillestrom kommune pé at dette IKKE er korrekt. Se vedlegg,

Farvi kjepte leiligheten var vi veldig tydelige overfor prosjektselger pa at vi ikke kunne tenke oss & flytte innien

kontraktsbrudd.

Transaksjon 09222115557517550793




Styrets innstilling
Saken behandles uten innstilling fra styret.

Falgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Arsmotet palegger det patroppende styret & arbeide for at Trysnhus/Omnibo skal Innfri kontraktens
leveransebeskrlvelse ved & opprette sameier i henhold til denne.

:}( Ikke vedtatt,
Forslag til vedtak 2:
Saken er na lgftet frem. Styret informerer for’clfszende

\/ Forslaget ble vedtatt

10. Styret ma utarbeide forslag tilen rettferdlg fordellngsnfakkel til utvendlg
vedlikeholdskostnader mellom sméhusene og blokkene i samelet

Fremmet av: Jan- Emk Rustad

e Jeg, med flere, som har Ielllgheti blokkene (A BC og D) fIyttet msvmgen for a ha en forutsngbar og
overmkthg fremtidig gkonomi, davi valgte a kmpe [eihghet i en t||naermet vedllkeholdsfrl blokkbebyggelse i

: Fossum Park, Flere av oss har solgt eneboliger vi har bodd i over flere ti- ér og hari stedet kmpt Ielhghet

. fora shppe vedllkehold hagear‘beld og alt annet drbeid som naturligvns ffalger med nar ‘man éieren enebohg :
o Dette sammen med at Trysnhus i leveransebeskrivelsen og salgsprospektet for31kret 05§ om at det skulle P '

o B etableres eget samele for bohgblokkene AB Cog D (Fossum Park) var hovedarsaken til at vi valgte a k]e:pe
= e f“i‘"lelllghet 1 Fossum Park:Trysilhus- preSIserte ogsal leveransebeskrlvelsen for Fossum Park at det samt|d|g
: : ‘skulle etab[eres eget samele for parkermgskjeller G ennom et eget bohgsameie og styre i Foss m'Park ville

2 vif fé pévwkmng og utformmg av vedhkehold av bygnlnger og fellesareal knyttet t(I Fossum Park og ikke minst L :
dette ikke'er; tllfelle og‘ =

- at Sameiet Fossumkroken ble etablert i desember 2021 som ett felles sameie for Fossum Park Fossum Hage'’

og parkerlngskjeller ma forskjellene til drifts- og vedllkeholdskostnader pa kort og’ Iengre sukt ogsa gjenspellesT' L
A felleskostnadene mellom Fossum Park og Fossum hage.| Dette bhr‘det na opp t|| styret éﬁnne ut av og samtldig R

;;forutmgbar‘ kontroll pé kosthiader til en t|lnaermet < vedlikehold :’rl» bygmngs‘ _'

presentere Izsnlngsfors!ag til sameiet mnenfor rlmellg tid.

‘ Styrets mnstillmg L
Sake_n legges frem uten innstilling fra styret.

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt Sees péi sammenheng med sak 9,

M. SnﬁSmeItithanIegg ved garasjeport

Fra min erfaring det lznne seg 4 installere varmekabel ved garasje oppkjgrsel som kan forbedre grep i vinteren
fordi det var veldig glatt to siste &rene.

Fordeler:

+trygg innkjering og utkjering bade i vinteren og rett etter nar det er fortsett masse grus pa asfalten og kan
vare farlig for alle, ‘

Signert MGV/, PSK/, PRM/
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+vi slipper problemer med garasje porten hvis tykt lag med is ligger under og vi skal vare sikker at porten ble
lukket som skal,

+vi kan spare penger for garasje rydding, fordj vi trenger ikke stre steiner rett fram porten.

Styrets innstiliing
Styret foretrekker & preve ut andre lgsninger her som salt. Fer en sépass kostbar Izsning vurderes,

Forslag til vedtak:
>< Ikke vedtatt.

12. Markiser til rekkehusene

Fremmet av: Tone G Helland

Valgte leverandgr av markiser har ikke en god leshing for markiser til verandaene, Enten vi| jkke verandadgren
kunne &pnes skikkelig eller s far en bare dekning over stuevinduet. Dette virker ikke som noen god lgsning for
rekkehusene. Dessuteh virker valgte leverander som en ay de dyreste som finnes

Styrets innstilling
Nedsettes en gruppe av beboere fra trehusene som far i oppgave & finne leverandgr, Izsning og farge for
markise til trehusene, Innstilling for forslag levers ti] styret for godkjenning.

Forslag til vedtak:
Tilbud fra andre leverandarer for rekkehusene seespa pa nytt, hvorlgsning foren markise som kan monteres
for & kunne dekke veranda i 2. etasje vil fungere,

v Vedtatt, Det nedsettes en.gruppe som jobber videre med dette

13. Flytte 5lantekasser

Fremmet av: Tone G Helland

kasser nar de er naermere

Styrets innstilling
Styrets forslag er at nar gvre omrédet er ferdig gar styret til innkjop av plantekasser som settes opp pa dugnad
pé egnet omrade fastsatt av styret,

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt, Styret ser pé saken, etter hvert som alt av uteomrader blir ferdigstilt.

14. Montere takrenner pa verandaer

Fremmet av: Tone G Helland

Transaksjon 09222115557517550793 Signert MGV/, PSK/, PRM/




Verandaene pa de gule husene drypper avrenningen av vann rett-ned pa plattingen til de under. For & minimere
dette bar det monteres takrenner rundt verandaen slik at vannet blir ledet ut til siden/plantekasse.

Styrets innstilling
Montering av takrenner pa eget initiativ tillates. Ma avklares med nabo. Farge og materiale ma vaere likt som
pa huset for gvrig,

Forslag til vedtak:
Det tillates at det ettermonteres takrenner pé verandaene i 2, etasje.

" Vedtatt.

Transaksjon 09222115557517550793 %;'% Signert MGV/, PSK/, PRM/
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) oBOS

Eiendomsforvaltning

Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 2290
Sameiet Fossumkroken



Velkommen til &rsmgte i Sameiet Fossumkroken

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

Dato for arsmgtet:
2. mai 2024 kl. 18:00, Festiviteten.

Hvem kan stemme pé arsmotet?

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

« Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.

* En stemme avgis pr. eierandel.

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

* Eieren kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

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

4, Godkjenning av de stemmeberettigede

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

8. Hastighet

9. Fossum Park.

10. Styret méa utarbeide forslag til en rettferdig fordelingsngkkel til utvendig vedlikeholdskostnader mellom
smahusene og blokkene i sameiet

11. Sn@smeltingsanlegg ved garasjeport
12. Markiser til rekkehusene
13. Flytte plantekasser

14. Montere takrenner pa verandaer

Med vennlig hilsen,
Styret i Sameiet Fossumkroken

2av27
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mateleder eller forslatte mgteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er mgteleder.

Styrets innstilling
Geir Vislie fra OBOS er mateleder for arsmatet 2024.

Forslag til vedtak
Geir Vislie fra OBOS

Sak 2
Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeteprotokollen, 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 Geir Vislie foreslatt. Protokollvitner velges i mgtet

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes
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Sak 4
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Regnskapet er gjort opp med et arsresultat pa kr -428 889,- som foreslas overfgrt fra egenkapital.

Styrets innstilling

Godkjennes

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores fra egenkapital

Vedlegg

1. Arsrapport.pdf

2. Arsregnskap 2023 - 2290.pdf

3. 2290 Sameiet Fossumkroken.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til totalt kroner 100.000

4 av 27
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Styreleder: Therese Jacobsen 30%

Styremedlem: Are Stensas 25%

Styremedlem: Terje Kristiansen 25%

Styremedlem: Agnes Elizabeth Pavelich 10%
Styremedlem: Caroline Alida Landrg Johansen 10%

Styrets innstilling
Godtgjgrelse for styret foreslas satt til totalt kroner 100.000

Forslag til vedtak
Godtgjerelse for styret foreslas satt til totalt kroner 100.000

Sak7
Valg av tillitsvalgte

Styreleder: Therese Jacobsen (ikke pa valg)
Styremedlem: Are Stensas (ikke pa valg)

Styremedlem: Terje Kristiansen (ikke pa valg)
Styremedlem: Agnes Elizabeth Pavelich (pa valg)
Styremedlem: Caroline Alida Landrg Johansen (pa valg)

Innstilling

Gode kandidater med god styreerfaring. Viktig med erfaring hos styremedlemmer i et relativt nyetablert
sameie som vokser raskt.

Roller og kandidater

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

* Morten Sigvartsen
Har styreerfaring fra flere styrer tidligere. Har sittet i sameiets beboerutvalg.
* Rune Myrvang

Har styreerfaring fra andre borettslag. Har sittet i sameiets beboerutvalg.

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

* Caroline Alida Landrg Johansen
Sittet i styret i sameiet som styremedlem 1 ar.
* Sara Karoline Karlsen Kopperud Kopperud

@nsker a kunne bidra i styrearbeid.
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Sak 8
Hastighet

Forslag fremmet av:
Katrine Kopperud Eriksen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Biler kjare i alt for stor hastighet pa veien inn til gjesteparkeringsplasser mellom 4.mann boligene og
lavblokkene

Styrets innstilling

Det settes opp et "barn leker” skilt ved innkjgring til omradet nede samt ny innkjering til gvre omradet nar dette
er apnet for ferdsel.

Forslag til vedtak

Sette opp skilt eller bom med tanke pa at barn leker.

Sak 9
Fossum Park.

Forslag fremmet av:
Jan Sagsveen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

I var kontrakt med Trysilhus/Omnibo datert 23.11.21 star det klart at vi har kjept en leilighet i Fossum Park.

| leveransebeskrivelsen (som ihht. pkt. 16 Tolkningsregler gjelder foran alt annet) star det at blokkene skal veere
et eget sameie. Trysilhus sier at de ikke kan oppfylle denne delen av kontrakten fordi Lillestrem kommune nekter
TH & dele opp prosjekteiendommen.

05.04.24 fikk jeg skriftlig bekreftelse fra Lillestream kommune pa at dette IKKE er korrekt. Se vedlegg.

Far vi kjgpte leiligheten var vi veldig tydelige overfor prosjektselger pa at vi ikke kunne tenke oss a flytte inni en
bolig som ville kreve mer enn et minimum av utvendig vedlikehold. Vi ble forsikret om at Omnibos blokker ikke
krever mer enn dette. Na prgver TH & tvinge oss inn som medeiere i 44 panelte boliger. Det er et uakseptabelt
kontraktsbrudd.

Styrets innstilling

Saken behandles uten innstilling fra styret.

6av27
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Forslag til vedtak

Arsmotet palegger det patroppende styret & arbeide for at Trysilhus/Omnibo skal innfri kontraktens
leveransebeskrivelse ved & opprette sameier i henhold til denne.

Vedlegg

4. IMG_9101.jpeg
5.IMG_9102.jpeg
6.IMG_9103.jpeg

Sak 10
Styret ma utarbeide forslag til en rettferdig fordelingsnakkel til utvendig
vedlikeholdskostnader mellom smahusene og blokkene i sameiet

Forslag fremmet av:
Jan-Erik Rustad

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Jeg, med flere, som har leilighet i blokkene (A,B,C og D), flyttet til Fossumsvingen for & ha en forutsigbar og
oversiktlig fremtidig gkonomi, da vi valgte a kjgpe leilighet i en tilneermet vedlikeholdsfri blokkbebyggelse i
Fossum Park. Flere av oss har solgt eneboliger vi har bodd i over flere ti-ar, og har i stedet kjapt leilighet,

for & slippe vedlikehold, hagearbeid og alt annet arbeid som naturligvis falger med nar man eier en enebolig.
Dette sammen med at Trysilhus i leveransebeskrivelsen og salgsprospektet forsikret oss om at det skulle
etableres eget sameie for boligblokkene A,B,C og D (Fossum Park), var hovedarsaken til at vi valgte a kjgpe
leilighet i Fossum Park. Trysilhus presiserte ogsa i leveransebeskrivelsen for Fossum Park, at det samtidig
skulle etableres eget sameie for parkeringskjeller. Gjennom et eget boligsameie og styre i Fossum Park, ville
vi fa pavirkning og utforming av vedlikehold av bygninger og fellesareal knyttet til Fossum Park, og ikke minst
forutsigbar kontroll pa kostnader til en tilnaermet «vedlikeholdsfri» bygningsmasse. Nar dette ikke er tilfelle og
at Sameiet Fossumkroken ble etablert i desember 2021 som ett felles sameie for Fossum Park, Fossum Hage
og parkeringskijeller, ma forskjellene til drifts- og vedlikeholdskostnader pa kort og lengre sikt, ogsa gjenspeiles
i felleskostnadene mellom Fossum Park og Fossum hage. Dette blir det n& opp til styret a finne ut av og samtidig
presentere lasningsforslag til sameiet innenfor rimelig tid.

Styrets innstilling

Saken legges frem uten innstilling fra styret.

Forslag til vedtak

Jeg ber styret om a utarbeide et forslag til en rettferdig og fornuftig fordelingsnakkel til utvendig vedlikehold
i Sameiet Fossumkroken, basert pa de faktiske kostnadsforskjellene til drift og vedlikehold mellom trehusene
og boiligblokkene, bade pa kort og lengre sikt. Det er en kjensgjerning at trehus har en mye hgyere utvendig
vedlikeholdskostnad enn boligblokkene som er tilnaermet vedlikeholdsfrie. Dette skal selvsagt ogsa gjenspeiles
i felleskostnadene. Hvordan dette skal lgses, ma styret finne ut av og utarbeide forslag pa.
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Sak 11
Sngsmeltingsanlegg ved garasjeport

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Fra min erfaring det lanne seg & installere varmekabel ved garasje oppkjgrsel som kan forbedre grep i vinteren
fordi det var veldig glatt to siste arene.

Fordeler:

+ trygg innkjering og utkjering bade i vinteren og rett etter nar det er fortsett masse grus pa asfalten og kan
vare farlig for alle,

+ vi slipper problemer med garasje porten hvis tykt lag med is ligger under og vi skal vare sikker at porten ble
lukket som skal,

+ vi kan spare penger for garasje rydding, fordi vi trenger ikke strg steiner rett fram porten.

Styrets innstilling

Styret foretrekker & prgve ut andre lgsninger her som salt. Far en sapass kostbar lgsning vurderes.

Forslag til vedtak

Installere varmekabel ved garasje oppkjersel

Sak 12
Markiser til rekkehusene

Forslag fremmet av:
Tone G Helland

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valgte leverandgr av markiser har ikke en god lgsning for markiser til verandaene. Enten vil ikke verandaderen
kunne apnes skikkelig eller sa far en bare dekning over stuevinduet. Dette virker ikke som noen god lasning for
rekkehusene. Dessuten virker valgte leverander som en av de dyreste som finnes

Styrets innstilling

Nedsettes en gruppe av beboere fra trehusene som far i oppgave a finne leverandgr, lgsning og farge for
markise til trehusene. Innstilling for forslag levers til styret for godkjenning.

Forslag til vedtak

Tilbud fra andre leverandgrer for rekkehusene seespa pa nytt, hvor lasning for en markise som kan monteres
for & kunne dekke veranda i 2. etasje vil fungere.

8av27
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Sak 13
Flytte plantekasser

Forslag fremmet av:
Tone G Helland

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ville veere fint om halvparten av plantekassene ble flyttet. De kan plasseres litt forskjellige plasser oppe pa
garasjetaket og mot de nye husene som bygges. Ved a flytte kassene vil det frigjgres et areal som er flatt og
som kan brukes av barna til lek. Det vil ogsa veere mer natural for de som bor oppe pa garasjetaket & benytte
kasser nar de er nsermere

Styrets innstilling

Styrets forslag er at nar gvre omradet er ferdig gar styret til innkjop av plantekasser som settes opp pa dugnad
pa egnet omrade fastsatt av styret.

Forslag til vedtak

1. Halvparten av plantekassene flyttes til forskjellige omrader oppe pa garasjetaket.

2. omradet som frigjeres benyttes til friomrade for lek.

Sak 14
Montere takrenner pa verandaer

Forslag fremmet av:
Tone G Helland

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Verandaene pa de gule husene drypper avrenningen av vann rett ned pa plattingen til de under. For & minimere
dette bgr det monteres takrenner rundt verandaen slik at vannet blir ledet ut til siden/plantekasse.

Styrets innstilling
Montering av takrenner pa eget initiativ tillates. Ma avklares med nabo. Farge og materiale ma veere likt som

pa huset for gvrig.

Forslag til vedtak

Det tillates at det ettermonteres takrenner pa verandaene i 2. etasje.
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Arsrapport, Boligsameiet Fossumkroken:

Styret:

Styret har dette aret bestatt av fem medlemmer og to varamedlemmer.
Therese Jacobsen (leder)

Caroline Alida L. Johansen (pa valg)

Terje Kristiansen

Agnes Elisabeth Pavelich (pa valg)

Are Stensas

Christian Roen (varamedlem, pa valg)

Morten Sigvartsen (varamedlem, pa valg)

Leder og to styremedlemmer ble valgt inn for to ar, mens to styremedlemmer og
varamedlemmene ble valgt kun for ett ar. Dette for a sikre kontinuitet og forhindre at hele
styret skiftes ut ved arsmgtet i 2025.

Overlevering av styreansvar - det fgrste beboervalgte styrearet:

Arets styre er det fgrste som er valgt av beboerne. Representanter fra Trysilhus hadde
styreansvaret fra de fgrste beboerne flyttet inn og frem til arsmgtet i mai i fjor.
Laeringskurven for arets styre har veaert bratt. Dels fordi vi hadde lite styreerfaring med oss
inn i vervene, dels fordi overleveringen fra Trysilhus-styret var mangelfull og uoversiktlig pa
flere mater:

e Trysilhus-styret satte ikke opp et budsjett for 2023.

o Trysilhus-styret justerte ikke felleskostnadene i takt med prisstigning generelt og fra
sameiets leverandgrer spesielt. Prisstigningen pa TV-/internettavtalen med Telenor
ble eksempelvis ikke videreformidlet til forretningsfgrer, noe som alene pafgrte
sameiet et femsifret belgp i inntektstap.

e Det var uklarhet rundt flere avtaler og ordninger, for eksempel fjernvarme og
elbillading.

e Under Trysilhus-styret ble beboerne trukket dobbelt for kommunale avgifter. Noe av
det f@grste det nye styret derfor matte gj@re, var a tilbakefgre en stgrre sum penger til
beboerne.

e Trysilhus oppga at det var aktivert en lovpalagt avtale om kontroll og vedlikehold av
brannvarslingssystemet i blokkene. Dette viste seg ikke & stemme. Styret er nd i
dialog med leverandgr for a fa en slik avtale pa plass.

e Trysilhus har, i strid med sameiets vedtekter, gitt en beboer skriftlig tillatelse til 3
gjerde inn eller plante tett hekk i sameiets fellesareal. Styret har bedt om at det
oppsatte gjerdet fjernes.

e Sist men ikke minst er det na reist spgrsmal ved om Trysilhus har opprettet et sameie
som strider med selskapets egne salgsavtaler. Kjgpere av blokkleiligheter mener at
de i sine avtaler ble lovet et eget sameie for blokkene, og ikke et delt sameie med
trehusbebyggelsen. Kjgpere av blokkleiligheter mener at trehusbebyggelsen over tid
vil utlgse hgyere vedlikeholdskostnader enn blokkbebyggelsen, og at beboere i
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blokkbebyggelsen med dagens sameieform vil subsidiere vedlikeholdskostnadene for
trehusbebyggelsen.

Styreaktivitet:

Mgteaktivitet: Det er avholdt seks styremgter. Vi har ogsa hatt flere mgter med var
forretningsfgrer og sameieoppfglger i Obos. Det har ogsa veert flere mgter med ulike
representanter fra Trysilhus. Utover dette har det vaert ukentlig og i perioder daglig
kontakt styremedlemmene i mellom, per telefon og over Messenger.
Beboerkontakt: Mye er nytt bade for beboere og styre, og da er det naturlig at det
kommer endel henvendelser, bade pa mail, per telefon, gjennom Vibbo, pa den mer
uoffisielle Facebooks-siden Vi som bor i Fossumkroken og nar vi mgter beboere
utenfor boligene eller i garasjen. Vi har etterstrebet a besvare alle henvendelser sa
raskt som mulig og etter beste evne. Styrets beboerkontakt har tatt seg av flest
henvendelser, men styreleder og de andre styremedlemmene har ogsa bidratt.
Leverandgrkontakt: Det blir ngdvendigvis ogsa en del samhandling med sameiets
ulike tjenesteleverandgrer. Her har styret forsgkt a dele de ulike
forretningsomradene — eksempelvis brgyting/klipping, fiernvarme, brannvern,
billading, avfallshenting — seg i mellom.

Dugnader: Det er sa langt avholdt én dugnad. Med et veldig bra oppmgte klarte vi a
kvitte oss med anslagsvis 1000 liter strggrus. Av dette ble 400 liter samlet i
strgsandkasser for bruk neste vinter.

Saksomrader som har opptatt beboerne:
Noen saksomrader har utlgst flere henvendelser og mer engasjement enn andre:

Vedlegg 1

Fellesomrader: Styret har fatt mange henvendelser om fellesomradene, i hovedsak
fra beboere som gnsker a sette opp gjerder, hekker, plantekasser osv. Styret har her
lagt seg pa en restriktiv linje. Vi har ikke gnsket privatisering av fellesomradene, da
det vil redusere disses verdi. Fellesomrader er nettopp det: felles omrader. Her skal
barn kunne Igpe og leke fritt, og det skal veere mulig & dekke et langbord og sette ut
en grill for beboere som gnsker det. Hekker, gjerder og plantekasser vil dessuten
vanskeliggjgre klipping og vedlikehold. Styrets restriktive linje skal sikre at
fellesomradene over tid ikke utvikles til private hager. Styrets linje kompliseres litt av
at enkelte seksjoner er solgt med hageflekker, hvor det da er tillatt & sette opp gjerde
og/eller hekk. Det kompliseres ytterligere av at Trysilhus har gitt én beboer lov til &
sette opp et gjerde i fellesomradet, til tross for at dette er i strid med sameiets
vedtekter. Styret har bedt Trysilhus om 3 fjerne dette gjerdet.

Gjesteparkering: En lang periode var det vanskelig for besgkende a finne
gjesteparkering i sameiet. Ene og alene fordi beboere tok seg til rette og brukte
gjesteparkeringene til egne biler. Etter en intensiv kontrollperiode, der styret fulgte
opp med lapper og Vibbo-meldinger, bedret det seg kraftig. Likevel ser vi fortsatt at
beboere over lengre tid benytter seg av gjesteparkeringene, inne som ute. Styret
vurderte en periode 3 alliere seg med et parkeringsselskap, og den Igsningen kan fort
bli aktuell igjen hvis problemet vedvarer. Her gjelder det samme som for
fellesomradene, man kan ikke bare ta seg til rette. @nsker man privat hage og/eller
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parkeringsplass for flere biler, sa bgr man kanskje vurdere en annen boform enn et
sameie hvor slike goder er begrenset og regulert.

Solskjerming: Styret har fatt mange spgrsmal om solskjerming. Det er inngatt en
leverandgravtale med Lady i Lillestrgm, og de fgrste markisene er levert til blokkene.
Det viser seg at Lady ikke kan levere tilfredsstillende Igsninger til trehusene, sa det er
til arsmotet foreslatt at det finnes en alternativ leverandgr til disse. Uansett gnsker
styret at det velges enhetlige Igsninger og farger til de to boligtypene. Det vil sikkert
alltid vaere mulig a finne alternative, rimeligere leverandgrer, men styret er av den
tro at en enhetlig estetikk i form av like Igsninger og farger vil Igfte boligomradets
verdi.

Avfallshenting: | perioder i vinter slet vi med at avfallet ikke ble hentet til avtalt tid av
Roaf. Det ble blant annet vist til vanskelige kjgreforhold. | skrivende stund har vi en
reklamasjonssak gaende med Roaf, etter at en av avfallskjgrerne nylig ble observert
mens han bare «latet som» han hentet avfallet pa en av de faste tgmmedagene. Det
kan vaere at slike «uvaner» ogsa har bidratt til at sgppelet har hopet seg opp.
Sngbrgyting: Vinteren har veert krevende. Sngen har i perioder kommet mye og fort,
og det samme med holka. Det har sikkert vaert utfordrende for mannskapene a holde
alle veier og parkeringsplasser apne til enhver tid, og hos oss har Trysilhus’
avstengning av tilgangen til gvre del skapt tilleggsutfordringer. Det er ikke til a legge
skjul pa at det har veert litt misngye med var operatgr i vinter. Det vil derfor veere
naturlig @ vurdere tilbud ogsa fra andre leverandgrer fgr neste vinter.

Fjernvarme: Den fgrste fjernvarmeavregningen utlgste ogsa en rekke spgrsmal,
spesielt rundt den hgye andelen av sakalt umalt forbruk. Det totale forbruket var
uansett hgyere enn det som ble dekket av de totale a kontoinnbetalingene, sa det vil
vaere naturlig 3 se neermere pa a kontobelgpene etter neste avregning. Nar alle
boenhetene er pa plass, skal det veere mulig a fa til to fjernvarmeavregninger i aret.
Og da til faste tider hvert ar.

Dialogen med Trysilhus:

Styrets dialog med Trysilhus har ikke bare veert god. Vi far stort sett gjennomslag for
reklamasjoner og andre henvendelser, men ting tar ofte litt mer tid enn vi setter pris pa. Vi
har purret i flere runder, og hadde sa sent som i mars et mgte med en representant fra
Trysilhus for a fa fortgang pa sakene. Her er noen av de innmeldte sakene som Trysilhus har
lovet at de skal se pa:

Vedlegg 1

Vannoverlgp fra taket pa heishuset mellom A- og B-blokka: Ved nedbgr og
sngsmelting renner det vann utenfor takrenner og nedlgp. Vannet renner rett ned pa
sikringsskapene som star bak heishuset. Forholdet ble fgrste gang meldtinnii
oktober.

Midlertidige postkasser: Postkasseplasseringene er veldig vilkarlig og til dels
midlertidig. Trysilhus har levert en plan for permanent postkasseplassering, men det
er fortsatt uklart nar denne plasseringen vil skje.

Utelamper som ikke lyser eller lyser svakt: Midlertidig Igsning ble lagt for lamper
ved plantekassene. Permanent Igsning mangler der og for lampene ved
spppelkassene.

Frostproblemer i heishuset mellom A- og B-blokka: | kuldeperioden ved arsskiftet
fres vann og avlgp tilknyttet utslagsvasken i trappeoppgangen. Tilkalt rg@rlegger
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fastslo at varmekapasiteten i trappegangen var for liten, og at det i tillegg kom inn
kaldluft fra to uisolerte rgrgjennomfgringer i veggene. Trysilhus tok
rorleggerregningen pa over 20.000 kroner og har lovet a installere ytterligere en
varmekilde i trappegangen.

e Saribrannmalingen pa stalsgyler: Stalsgyler pa A-blokken har fatt rustdannelse som
fplge av sar i brannmalingen. Trysilhus har lovet 3 utbedre.

@konomi:

Sameiets arsresultat endte pa minussiden — naermere bestemt 428.889 kroner i minus. En
kostbar vinter, som har utlgst vekselsvis mye brgyting og strging, ma ta noe av skylden.
Hovedarsaken var nok likevel at felleskostnadene i utgangspunktet var satt alt for lavt, de
genererte rett og slett ikke nok inntekter til 3 dekke sameiets Igpende utgifter.

Styret oppdaget allerede i hgst hvilken vei det bar, og i samrad med forretningsfgreren fra
Obos fikk vi satt opp felleskostnadene og laget et 2024-budsjett som etter planen skal gi et
lite overskudd.

Sameiets beboere ma ta hgyde for at felleskostnadene kan gke mer enn den generelle
prisstigningen i arene som kommer, det ma trolig til for & bygge opp en gkonomisk buffer for
fremtidig vedlikehold.

Sameiets likviditet var anstrengt i en periode i vinter, dette som fglge av hgye brgyte- og
strgkostnader, samt store utlegg til fiernvarme. | de kaldeste vintermanedene, hvor bade
forbruket og prisnivaet |1a hgyt, dekket ikke beboernes a kontoinnbetalinger sameiets
regninger fra Akershus Energi. Det blir trolig foretatt en ny fjernvarmeavregning na i var, og
det vil i den forbindelse vaere naturlig a vurdere stgrrelsen pa de manedlige a
kontoinnbetalingene pa nytt.

Det ble i vinter dpnet en kassakreditt hos Obos-banken for a sikre likviditeten. Denne er til
na ikke benyttet.
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SAMEIET FOSSUMKROKEN - UNDER INNFLYTTING
ORG.NR. 928 587 800, KUNDENR. 2290

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett
2023 2022 2024
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1045 372 1082 751 1797 000
Ladeinntekter EL-bil 37 153 5019 0
Andre inntekter 3 130 000 420 000 100 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 1212525 1507 770 1 897 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 0 0 -14 100
Styrehonorar 0 0 -100 000
Revisjonshonorar 4 -14 528 -11 649 -15 000
Forretningsfgrerhonorar -88 371 -75 698 -100 000
Konsulenthonorar 5 -8 750 0 -10 000
Drift og vedlikehold 6 -310 042 -85 842 -505 000
Forsikringer -226 553 -128 810 -301 000
Energi/fyring 7 -410 945 -23 749 -85 000
TV-anlegg/bredband -295 604 -156 675 -451 000
Andre driftskostnader 8 -290 356 -37 555 -314 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -1 645 150 -519 977 -1 895 100
DRIFTSRESULTAT -432 625 987 792 1 900

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 9 4 576 1098 0
Finanskostnader 10 -840 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 3736 1098 0
ARSRESULTAT -428 889 988 890 1900

Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 0 988 890
Fra opptjent egenkapital -428 889 0
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SAMEIET FOSSUMKROKEN
ORG.NR. 928 587 800, KUNDENR. 2290

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
OML@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 14 386 0
Forskuddsbetalte kostnader 387 615 246 706
Andre kortsiktige fordringer 11 35 371 6 543
Energiavregning 12 328 508 0
Driftskonto OBOS-banken 323 690 818 734
SUM OMLOPSMIDLER 1089570 1071983
SUM EIENDELER 1089570 1071983
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 560 001 988 890
SUM EGENKAPITAL 560 001 988 890
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 62 943 37 974
Leverandorgjeld 446 591 45119
Annen Kortsiktig gjeld 13 20 035 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 529 569 83 093
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1089570 1071983
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Lillestrgm, . .2024
Styret i Sameiet Fossumkroken
Therese Jacobsen Caroline Alida L Johansen Terje Kristiansen
Agnes Elizabeth Pavelich Are Stensas
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives linezert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

ANSATTE

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet
er derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk
tienestepensjon. Det har heller ikke veert utbetalt styrehonorar.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 635 492

Kabel-TV 299 815

Garasjeleie 110 065

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1045 372

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Startkapital 130 000

SUM ANDRE INNTEKTER 130 000

NOTE: 4

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 14 528.

NOTE: 5

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -8 750

SUM KONSULENTHONORAR -8 750
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NOTE: 6
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold utvendig anlegg -10 920
Drift/vedlikehold heisanlegg -66 152
Drift/vedlikehold brannsikring -52 364
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -12 500
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -165 107
Egenandel forsikring -3 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -310 042
NOTE: 7

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -106 278
Andre fyringskostnader -304 667
SUM ENERGI / FYRING -410 945
NOTE: 8

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -2 500
Renhold ved firmaer -68 875
Sngrydding -93 638
Gressklipping -69 400
Andre fremmede tjenester -8 490
Trykksaker -270
Andre kontorkostnader -75
Porto -200
Kontingenter -44 004
Bank- og kortgebyr -2 906
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -290 356
NOTE: 9

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 4516
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 60
SUM FINANSINNTEKTER 4 576
NOTE: 10

FINANSKOSTNADER

Renter pa leverandgrgjeld -840
SUM FINANSKOSTNADER -840
NOTE: 11

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Korrigering innkreving felleskostnader 30 271
Viderefakturerte fakturaer 5100
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 35 371
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NOTE: 12
ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -415 962
SUM INNTEKTER -415 962
KOSTNADER

Fiernvarme 569 541
SUM KOSTNADER 569 541
Uoppgjorte avregninger pr 31.03.2023 174 928
SUM ENERGIAVREGNING 328 508

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For & dekke de Igpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelgp fra hver enkelt.
Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den maten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfart i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

NOTE: 13

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Korrigering innkreving fjernvarme -20 035

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -20 035
Vedlegg 2 18 av 27 Arsregnskap 2023 - 2290.pdf
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BDO AS
Munkedamsveien 45

Postboks 1704 Vika

0121 Oslo
Uavhengig revisors beretning
Til &rsmgtet i SAMEIET FOSSUMKROKEN
Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til SAMEIET FOSSUMKROKEN.
Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
o Oppfyller &rsregnskapet gjeldende
¢ Balanse per 31. desember 2023 lovkrav, og
* Resultatregnskap 2023 e Gir &rsregnskapet et rettvisende
e Noter til &rsregnskapet, herunder bilde av sameiets finansielle
et sammendrag av viktige stilling per 31. desember 2023, og
regnskapsprinsipper. av dets resultater for

regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i drsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at
det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk
i Norge. Ledelsen er 0ogsé ansvarlig for slik intern kontroll som den finner ngdvendig for a
kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken
som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til
fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om
fortsatt drift skal legges til grunn for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at
virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er 3 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som faglge av misligheter eller utilsiktede feil,

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av

\/ed|eg§t'31ternasjonale nettverket BDO, som bestér av uavhengige selskapeni g engelte land. Foretaksregisteret: NO 993605650 MA ot Fos%ie?rﬂ&bken.pdf
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IBDO

0g & avgi en revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er
en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-
ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstd som fglge av
misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de skonomiske
beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentngkkel: NT2N1-EENBE-F167B-0THDA-G1EUS-ZKGTS
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N30

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur”. De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument.”

Aarvold, Sven Mozart

Partner

Serienummer: no_bankid:9578-5998-4-921327
IP: 188.95.xxx.XXX

2024-04-15 20:04:40 UTC

Z bankID o

Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i
dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av
det opprinnelige dokument. Dokumentet er |ast og tids-stemplet med et sertifikat
fra en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for
fremtidig validering (hvis nedvendig).

Hvordag@higgf@r at dette dokumentet er orginalen?
Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Nar du dpner dokumentet i

Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo
e-signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at
innholdet i dokumentet ikke har blitt endret.

Det er lett & kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i
dokumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validator
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Vedlegg 4 til sak 9. Fossum Park.

SV: Fossum Park,
Sorumsand. Saksnummer
PLAN-20/01440-32

Hei!

Byggesaksveiledningen svarer pa generelt
grunnlag.

Spoarsmalet om kommunen har kommentarer/krav
til eierform ser ikke ut til & veere tilfelle i denne
saken. Eiendommen er regulert i reguleringsplan
for Fossumjordet der er det ingen bestemmelser
som tilsier noe annet enn privat/offentlig eierskap
av bestemte omrader innenfor planen.
Reguleringsplanen har derfor ikke bestemmelser
som krever at eierformen blir ett, to eller tre
sameier. Dette er et privatrettslig forhold som
beboere/utbygger bor kunne lgse selv.
Kommunen er ikke en part i denne saken.

Vennlig hilsen

Mustafa Beydoun

Overingenigr, Byggesak ytre
Kommunalomrade By- og stedsutvikling
Jonas Lies gate 18, 2000 Lillestrgm

Mob: 986 50 120
www.lillestrom.kommune.no
www.facebook.com/lillestrom.kommune.no/
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Vedlegg 5 til sak 9. Fossum Park.
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Vedlegg 6 til sak 9. Fossum Park.

ider L Iser som strider mot hverandre. gjelder yngre bestemmelser foran eldre, spesielie
i bestemmelser.

foran standard

Dersom

foran g lle og b Iser utarbeidet saerskilt for denne k
Ytelse som fremgar av de vediagte tegningene, omfattes av kontrakten selv om den ikke er tatt med | leveransebeskrivelsen. Detle gjelder
likevel ikke dersom det uttrykkelig er angitt | leveransebeskrivelsen at ytelsen ikke er med. D_emgnlgn yielse er ulikt angitt pa tegning, i

leveransebeskrivelse eller i salgsoppgave (prospekl), gjelder leveransebeskrivelsen.
T T RO A R T AR
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Deltagelse pa arsmate 2024

Arsmetet avholdes 2.05.24
Selskapsnummer: 2290 Selskapsnavn: Sameiet Fossumkroken

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt
Eier kan mote ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



2.1.

2.2.

2.3.

24.

VEDTEKTER
FOR SAMEIET FOSSUMKROKEN

Vedtatt i arsmete den 10.12.2021 i medhold av lov om eierseksjoner 16. juni 2017 nr. 65

NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er SAMEIET FOSSUMKROKEN, og har gardsnummer 324 og bruksnummer 231 i
Lillestrom kommune. Sameiet ble opprettet ved seknad om seksjonering, tinglyst 09.12.2021.

Sameiet bestdr av 92 boligseksjoner og 11 naringsseksjoner, til sammen 103 seksjoner.
Nearingsseksjonene utgjor en selvstendig parkeringsplass i eilendommens parkeringskjeller.

DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE

Bebyggelsen og tomten

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne har enerett til
bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke skilles ut fra sameiet. For hver
seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker seksjonseierens forholdsmessige eierandel i
sameiet.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av bruksenhetene, er
fellesarealer.

Begrensninger i muligheten til 4 kjope boligseksjoner
Ingen kan kjope eller pa annen méte erverve flere enn to boligseksjoner i ett og samme
eierseksjonssameie.

Neringsseksjonene kan bare eies av de som eier boligseksjoner i sameiet.

Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som folger av
sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt selge, pantsette og
leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan ogsi pahefte seksjonen servitutter, forkjepsretter eller
andre losningsretter og foreta andre rettslige disposisjoner over seksjonen.

Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold.

Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesareal

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

Dersom arsmetet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan fellesarealene skal
brukes. Arsmotet kan vedta og endre ordensregler med vanlig flertall av de avgitte stemmer.
Seksjonseierne plikter a folge de til enhver tid gjeldende ordensregler.

Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafares skade eller
ulempe pé en urimelig eller unedvendig méte.
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25.

2.6.

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. En endring av bruksformalet krever
reseksjonering.

Tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfore tiltak pa fellesarealene som er nedvendige
pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare
nekte 4 samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

Utvendige parkeringsplasser avsatt til de med nedsatt funksjonsevne skal fortrinnsvis brukes av de
med et slikt behov. Parkeringsplassene kan i kortere perioder brukes av andre til av- og palessing.

Tilrettelagte parkeringsplasser er forbeholdt beboere som pa grunn av nedsatt funksjonsevne har et
dokumentert behov for tilrettelagt plass. Disse beboerne har krav pa 4 fi tilgang til plassen mot et
midlertidig bytte av egen parkeringsplass. Byttet gjelder si lenge beboeren har et dokumentert
behov. Styret kan gi nermere regler om tildelingskriteriene. Plassen byttes tilbake ved salg av
seksjonen. Det er ikke nedvendig a reseksjonere i hvert enkelt tilfelle. Denne vedtektsbestemmelsen
kan ikke endres uten at samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige. Kommunen har vetorett
mot endring av vedtekten. Vedtekten ma registreres i Foretaksregisteret.

Dyrehold

Dyrehold er tillatt. Dyreholdet ma ikke veere til sjenanse for de evrige brukerne av eiendommen.

FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader.
Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken. Dersom sarlige grunner
taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Grunnkostnad til TV og bredband fordeles med lik andel pr. seksjon.

Dersom de seksjonseierne som berares, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes en
annen fordeling enn den som folger av forste ledd.

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobelop som fastsettes av seksjonseierne pa arsmatet,
eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene. Akontobelopet kan ogsa dekke avsetning
av midler til fremtidig vedlikehold, pdkostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom
arsmetet har vedtatt slik avsetning. Endring av akontobelep kan tidligst tre i kraft etter en maneds
varsel.

PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som folger av
sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke overstige et belep som for hver
bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelep pa det tidspunktet tvangsdekning
besluttes gjennomfort. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha vart betalt etter at det har
kommet inn en begjering til namsmyndighetene om tvangsdekning.



5.1.

VEDLIKEHOLD

Seksjonseierens plikt til 4 vedlikeholde bruksenheten

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

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige derer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) ror, ledninger, sikringsskap fra og med forste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer, veranda- og ytterderer

j) innvendige flater pa balkong eller lignende.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlepsrer apne frem til fellesledningen. Dette gjelder ogsé
sluk pé balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa nedvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i annet,
tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterderer.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner og ror eller ledninger som er bygget inn i beerende konstruksjoner.

Innvendige vann- og avlepsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten sa langt de er synlige i eller
lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere og andre barende
konstruksjoner, eller ogsa betjener andre bruksenheter. Innkassing og andre hindringer utfert av
naveerende eller tidligere sameiere, fritar ikke for vedlikeholdsplikt.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er
fordrsaket av uvear, innbrudd eller harverk.

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr, og at dette
fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Seksjonseieren er ansvarlig for 4 holde bruksenheten oppvarmet, slik at rer ikke fryser.
Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til a utfere vedlikehold, inkludert reparasjoner
og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle ha

vert utfert av den tidligere seksjonseieren.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten sin, skal erstatte tap dette paferer andre
seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes

sd langt den rekker, inkludert mulig egenandel, for sameiets forsikring benyttes. Hvis sameiets
forsikring benyttes skal den som er erstatningsansvarlig betale forsikringens egenandel.
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5.2.

5.3.

6.1.

6.2.

Bestemmelsen gjelder ogsd nér skaden er forarsaket av noen av seksjonseierens husstand eller
personer som seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfores slik at skader pa fellesarealene og de
enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten
omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter 5.1.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé reparasjon og utskifting nar det er nedvendig, og utbedring av
tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gér gjennom bruksenheter, slik som rer,
ledninger og kanaler. Sameiet har rett til & fore nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis
det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet
adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i
forste og annet punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfores slik at det ikke skaper unedvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.
Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal det erstatte tap dette paferer seksjonseierne
gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

I den grad det er nedvendig, har sameiet/andre sameiere rett til & benytte utearealer som er
tilleggsdeler til seksjoner i forbindelse med reparasjon og vedlikehold av bygning/fasader mv.
Sameiet/andre sameiere skal i mest mulig grad serge for at arealene beskyttes mot skader pa terreng,
beplantning mv og plikter 4 sette arealene tilbake i samme stand som for arbeidene ble pabegynt.

Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterderer, oppsetting av markiser, levegger, rekkverk, terrasseplatting,
hekker, endring av fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en
samlet plan vedtatt av drsmetet. Skal slikt arbeid utfores av seksjonseierne selv, ma det kun skje

etter forutgéende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 7.10 og
eierseksjonsloven krever drsmotets samtykke, ma ikke igangsettes for samtykke er gitt. Dette gjelder
selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Seknad eller melding til
bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret for byggemelding kan sendes.

MISLIGHOLD

Pilegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
pélegge vedkommende a selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse om at
vesentlig mislighold gir styret rett til 4 kreve seksjonen solgt.

Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens, eller seksjonens bruker, oppfersel medferer fare for adeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens, eller brukers, oppfersel er til alvorlig plage eller
sjenanse for eilendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.



7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

ARSMOTET

Arsmetets myndighet. Mindretallsvern

Arsmetet har den gverste myndigheten i sameiet. Et flertall pa drsmotet kan ikke ta beslutninger
som er egnet til 4 gi noen seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre
seksjonseieres bekostning.

Ordinrt arsmete
Ordinert arsmete skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand varsle
seksjonseierne om dato for metet og om siste frist for a innlevere saker som gnskes behandlet.

Ekstraordinzrt drsmete

Ekstraordinaert arsmete skal holdes nar styret finner det nedvendig, eller nar minst to seksjonseiere
som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de
onsker behandlet.

Innkalling til drsmate
Styret innkaller arsmeotet med et varsel som skal vaere pa minst dtte og hayst tjue dager. Styret kan
om nedvendig innkalle til ekstraordinrt arsmete med kortere varsel, men varselet kan aldri vere
kortere enn tre dager.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

Innkallingen skal tydelig angi de sakene drsmgtet skal behandle. Skal arsmetet kunne behandle et
forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte
stemmene, md hovedinnholdet vare angitt i innkallingen.

Saker som en seksjonseier ensker behandlet i det ordinare drsmetet, skal nevnes i innkallingen nar
styret har mottatt krav om det for fristen etter vedtektenes punkt 7.2.

Saker drsmetet skal behandle
Arsmetet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinare drsmetet
a) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderéar
b) velge styremedlemmer.

Regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for ordinart drsmete sendes ut til alle
seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten vzre tilgjengelige i arsmotet.

Saker arsmetet kan behandle

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinart arsmete etter 7.5 annet ledd, kan drsmetet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til metet. Hvis alle seksjonseierne er til stede pé
arsmetet og stemmer for det, kan arsmetet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At
saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter & innkalle til nytt
arsmete for a avgjore forslag som er fremsatt i motet.

Hvem som kan delta pa drsmatet

Alle seksjonseierne har rett til 4 delta pa drsmetet med forslags-, tale-, og stemmerett. Ektefelle,
samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 4 vaere til
stede og til & uttale seg.
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7.8.

7.9.

7.10.

7.11.

Styremedlemmer, forretningsferer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & vare til stede pa
arsmetet og til 4 uttale seg. Styreleder og forretningsforer har plikt til & vere til stede med mindre
det er apenbart unedvendig, eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan meote ved fullmektig. Fullmakten kan nir som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til & ta med en radgiver til &rsmeotet. Radgiveren har bare rett til 4 uttale seg
dersom et flertall pa drsmetet tillater det. Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme.

Ledelse av arsmeotet
Styrelederen leder drsmetet med mindre arsmetet velger en annen moteleder. Motelederen behover
ikke a veere seksjonseier.

Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmetet. Serlige begrensninger i arsmetets myndighet.
Beslutninger pa arsmetet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke andre flertallskrav
er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som
er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmotet for & ta beslutning
om

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gér ut over vanlig
forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

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

c) salg, kjop, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilherer eller skal
tilhore seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eilendom som gér ut
over vanlig forvaltning

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

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum.

f) endring av vedtektene med mindre loven stiller strengere krav

Flertallskrav for sarlige bomiljetiltak

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar ut over
vanlig forvaltning, og som ferer med seg skonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i
fellesskap pa mindre enn fem prosent av de érlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av
de avgitte stemmene pa arsmetet. Hvis tiltaket forer med seg skonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et
flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pé drsmetet.

Hyvis tiltak etter forste ledd forer med seg et samlet skonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelep pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomferes hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere

Alle seksjonseiere ma, enten pé drsmetet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis
sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) opplesning av sameiet

c) tiltak som medferer en vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av sterrelsen pa
kostnaden som tiltaket medferer, og uavhengig av hvor stort skonomisk ansvar eller utlegg tiltaket
medforer for de enkelte seksjonseierne.



7.12,

7.13.

7.14,

8.1.

8.2.

8.3.

Beregning av flertall og opptelling av stemmer pi drsmetet
Pa arsmeotet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.
Nearingsseksjonene har ikke stemmerett.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Stir stemmene likt, avgjores
saken ved loddtrekning.

Protokoll fra arsmetet

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

Protokollen skal inneholde navn pi alle som er til stede, eventuelt hvor mange seksjonseiere som er
representert ved fullmektig. Den kan ogsa inneholde referat av innleggene pa drsmotet. Ved
avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder ber det redegjores for hvem som har gitt
samtykke.

Inhabilitet

Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens nerstiende

b) ens eget eller ens nerstiendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken er
vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (palegg om salg) og 39 (utkastelse) som er rettet
mot en selv eller ens neerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
STYRET

Plikt til 4 ha et styre. Styrets sammensetning
Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha mellom tre og fem medlemmer. Det kan ogsi velges inntil to
varamedlemmer. Styret skal ha en leder.

Valg av styret, tjenestetid og vederlag
Arsmetet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal velges
saerskilt. Bare myndige personer kan vere styremedlemmer.

Styremedlemmene tjenestegjer i to ar hvis ikke drsmetet har bestemt noe annet. Arsmotet skal
fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene.

Styremeater
Styrelederen skal sorge for at styret meotes sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsforeren kan kreve at styret sammenkalles.

Styremsetet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen
nestleder, skal styret velge en moteleder.

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjor
motelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel utgjere mer enn en
tredjedel av alle styremedlemmene.
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8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

9.1.

9.2.

10.

10.1.

10.2.

Styret skal fore protokoll fra styremeotene. Alle de fremmette styremedlemmene skal undertegne
protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for metet, hvem som deltok, hvem som var meteleder,
hvilke saker som ble behandlet, hva som ble besluttet, og hvem som eventuelt stemte imot
beslutningene. Den enkelte seksjonseier har ikke krav pé 4 gjennomga protokollen.

Styrets oppgaver
Styret skal serge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sorge for forvaltningen av

sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa drsmotet.

Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern.

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

Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mite som er egnet til 4 gi noen seksjonseiere eller
utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

Inhabilitet
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjorelsen av noe spersmail som medlemmet
selv eller dennes narstdende har en fremtredende personlig eller skonomisk serinteresse i.

Styrets representasjonsadgang og ansvar

Styret har rett til 4 representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som
gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter & gjennomfore beslutninger
truffet av arsmetet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angér fellesareal og fast eiendom.
Styret kan ogsa gjore gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg
til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

Sameiets signatur innehas av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.
Styret kan gi prokura.

FORRETNINGSFORER

Ansettelse eller engasjement av forretningsferer
Sameiet skal ha en forretningsforer.

Det er styrets oppgave a ansette eller engasjere forretningsferer og andre funksjonrer, gi instruks
for dem, fastsette deres lenn eller godtgjorelse, fore tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt &
avslutte engasjementet.

Inhabilitet

Forretningsforeren kan ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe spersmal som
forretningsforeren selv eller dennes narstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
serinteresse i.

REGNSKAP OG REVISJON

Plikt til & fore regnskap
Styret sorger for at det blir fort regnskap og utarbeidet arsregnskap og arsberetning i samsvar med
bestemmelsene gitt i eller i medhold av regnskapsloven.

Plikt til & ha revisor
Sameiet skal ha én eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer.



11.

12.

Arsmetet velger revisor. Revisoren tjenestegjer inntil annen revisor er valgt.

Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestemmelsene i revisorloven sa
langt de passer.

FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For si vidt ikke annet folger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni
2017 nr. 65.

SARLIGE FORHOLD KNYTTET TIL UTBYGGERS RETTIGHETER

Trysilhus Akershus AS og Omnibo AS som er utbygger av feltet, skal i perioden frem til siste bolig
er overlevert og utomhus omréadene er ferdigstilt ha en ubetinget rett til 4 gjennomfore utbyggingen
av eiendommen i samsvar med reguleringsplanen for omradet. Det kan ikke gjores vedtak i sameiet
eller gijennomferes andre tiltak som er til hinder for slik utbygging. Trysilhus Akershus AS og
Omnibo AS kan pa forlangende utnevne et flertall av styrets representanter i denne perioden.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

enova

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,

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 mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr 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 ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & falge 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: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Montere urbryter pa motorvarmer - Skifte til spareparer pa utebelysning

- Utfore service pa ventilasjonsanlegg - Bruk varmtvann fornuftig

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

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Firemannsbolig
Byggear 2022
Bygningsmateriale: Tre

BRA: 70

Ant. etg. med oppv. BRA: 3

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Fjernvarme

Ventilasjon Balansert ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.




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. P& siden "Eiendommer” kan du

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket

beregnes péa 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.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring 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-energimerkeordningenPitktestetilenergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere 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.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendors

Tiltak 1: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 2: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 3: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 4: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 5: Utfere service pa ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bgr kontrolleres jevnlig for & sikre at de fungerer som de skal. Filtere bgr skiftes jevnlig.

Brukertiltak

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 7: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til 8 dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og darer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 8: Tiltak utendors

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

Tiltak 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 10: Luft kort og effektivt

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



Tiltak 11: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 12: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 13: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 14: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og mé derfor slas helt av.

Tiltak 15: Sla av lyset og bruk spareparer

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

kommune
Byggesak ytre

TRYSILBYGG AS
Postboks 323 Bragernes
3001 DRAMMEN

Var ref.:

BYGG-21/00347-40

(Bes oppgitt ved henvendelse)

Deres ref.: Tom-Fredrik Halle Karlsen

Dato
24.08.2022

324/231 Fossum Hage, midlertidig brukstillatelse for flermannsbolig E
og F - Felt BBB2

Eiendom (gnr/bnr/fnr/snr): 324/231/0/0

Ansvarlig sgker: TRYSILBYGG AS
Tiltakshaver: TRYSILHUS AKERSHUS AS
Tiltaket gjelder: Flermannsbolig E og F

Antall nye boenheter: 8

Vedtak

Med hjemmel i plan- og bygningsloven (pbl.) § 21-10 tredje ledd gir Lillestram kommune midlertidig
brukstillatelse for flermannsbolig bygg E og F, til sammen 8 boenheter.

Vilkar for vedtaket:

1. Dere ma sgke om ferdigattest innen 24.08.2023

2. Forskriftsmessig sikkerhet i bruk skal veere etablert.

3. Ved innflytting i del av prosjekt skal all ferdsel for brukere og beboere, herunder spesielt
barn veere skjermet mot pagaende byggearbeider og byggeplass.

4. Ngdvendige parkeringsplasser, boder, bod/ stativ for avfall med mer skal veere etablert for
de boenheter som flytter inn.

5. Adkomst skal vaere forskriftsmessig sikret for beboere og besgkende (ngdetater)

Vilkar for ferdigattest
Falgende dokumentasjon ma sendes inn:
1. Det ma veere gitt midlertidig brukstillatelse for infrastruktur i sak BYGG-20/00593 fer det
kan gis ferdigattest i denne saken.
2. Alle aktuelle rekkefalgebestemmelser i planen ma vaere oppfylt.
3. Er det utfgrt mindre, ikke sgknadspliktige, endringer i forhold til godkjente tegninger, méa
ajourfgrte tegninger ("som bygget") ogsa sendes inn.

Klagerett
Vedtaket kan paklages. Klagefristen er 3 uker. Statsforvalteren er klageinstans. Klagen sendes til
Lillestram kommune. Etter forvaltningsloven § 42 kan dere ogsa be om at gjennomfgringen av

Kontaktinformasjon:  https://www.lillestrom.kommune.no/ Besgksadresse: Jonas Lies gate 18, 2001 Lillestram
Postadresse: Postboks 313, 2001 Lillestrgam

E-post: postmottak@lillestrom.kommune.no

Sentralbord: 66 93 80 00

Org.nr.: 820 710 592 Side 1av3
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vedtaket utsettes frem til klagen er avgjort. Det er et vilkar for et eventuelt sgksmal at dere har
benyttet muligheten til a klage pa vedtaket, jf. forvaltningsloven § 27 b.

Grunnlag for behandlingen

Lillestrem kommune viser til ssknad om midlertidig brukstillatelse for flerboligbygg E og F som vi
mottok 24.06.2022, og som ble komplettert gjiennom en brukstillatelse for gang- og sykkelvei SGS5
19.08.2022. Bygg E har 4 boenheter. Bygg F har 4 boenheter.

Vurdering av om rekkefalgekravene er oppfyit
Punkt 2.2 om at vann-, avlgps- og overvannsanlegg skal veere driftsklart er ivaretatt i vedtak om
brukstillatelse av 10.05.2022, BYGG-20/01974-39.

Punkt 2.5 fgrste ledd om at veger, fortau og kjgrbar gang- og sykkelvei ma veere driftsklare far
brukstillatelse gis for boligen den er ment a betjene er ivaretatt ved at det er driftsklart.

Punkt 2.6 om at lekeplass BLK1-6, uteoppholdsarealer og grennstruktur for tilliggende boligomrade
skal veere ferdig opparbeidet for fgrste brukstillatelse kan gis er ivaretatt i sak BY GG-20/02556.

Punkt 3.5 om at det skal vaere gjennomfert stgyskjermingstiltak er ivaretatt i denne saken og i
vedtak om brukstillatelse for stgyskjerm datert 12.05.2022, BY GG-20/00593-25.

Punkt 3.12 femte ledd — bekreftelse fra brannvesenet om at brannberedskap er tilfredsstillende
ivaretatt er framlagt.

Vurdering av rekkefolgekrav som skal oppfylles innen det er bygd 100 boenheter

Dette vedtaket medfgrer at det til sammen er gitt brukstillatelse til 102 boenheter innenfor
planomradet. Punkt 2.5 andre ledd om at ST1 (torget) og SGS5 (gang- og sykkelvei fra torg mot
stasjonen) skal opparbeides i henhold til godkjent utomhusplan utlgses dermed. Bestemmelsen er
oppfylt ved at det er gitt brukstillatelse for torget den 28.07.2022 i sak BYGG-20/02556, og ved at
det er gitt brukstillatelse for gang- og sykkelveien den 19.08.2022 i sak BYGG-20/00593.

Gjenstaende arbeider
Ansvarlig sgker har opplyst at tiltaket har tilstrekkelig sikkerhetsniva for & kunne tas i bruk.

Ansvarlig sgker har opplyst at arbeidene som gjenstar er «ingen». Vi har derfor satt en frist pa ett
ar for a sgke om ferdigattest. Vi minner om at det bar sgkes om ferdigattest samtidig i de tre
sakene pa felt BBB2. Ansvarlig sgker har ansvar for a seke om ferdigattest, jf.
byggesaksforskriften (SAK) §§ 8-1 og 12-2 j /12-1b, jf. pbl. § 21-10.

Dersom innsendelse av sgknad om ferdigattest ikke blir utfgrt innen fristen, skal kommunen i
medhold av pbl. § 21-10 tredje ledd gi palegg om ferdigstillelse som kan gjennomfgres ved
sanksjoner etter kapittel 32.

Bygningene, eller deler av disse, ma ikke tas i bruk til annet formal enn det tillatelsen fastsetter. En
bruksendring krever seerlig tillatelse, jf. pbl. § 20-1.

Ansvar
Gjennomfgringsplan versjon nr. 6 datert 24.06.2022 legges til grunn.

Gebyr

Det ma betales gebyr i henhold til gebyrregulativ fastsatt av Lillestram kommunestyre. Alle gebyr
tilknyttet byggesaken faktureres tiltakshaver. Ved en eventuell klage ma ogsa gebyr betales.
Gebyrsatsene er tilgjengelige pa kommunens hjemmesider: www.lillestrom.kommune.no

Dokumentnummer: BYGG-21/00347-40 Side 2 av 3



Med hilsen

Johnny Ekse
Seksjonsleder

Dokumentet er godkjent elektronisk.

Kopi til:
TRYSILHUS AKERSHUS AS

Dokumentnummer: BYGG-21/00347-40

Anne-Therese de Ridder
Radgiver

Side 3av 3
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Nabolagsprofil

Fossumsvingen 114 - Nabolaget Orderud - vurdert av 52 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
& Fossumsvingen 7 min #&
Linje 370A, 370B 0.5km
@ Sgrumsand stasjon 19 min #
Linje F1,R14 1.4 km
X Oslo Gardermoen 32 min &
Skoler
Sgrumsand skole (1-7 kl.) 5min &
536 elever, 27 klasser 2.4 km
Bingsfoss ungdomsskole (8-10 kl.) 14 min %
412 elever, 18 klasser 1km
Sgrumsand videregaende skole 19 min %
523 elever, 36 klasser 1.5km
Ladepunkt for el-bil
& Bingsfoss Ungdomsskole - Lillestrg... 13 min #
= Verkstedgarden - Lillestrgm Komm... 26 min #

«Beliggenhet, neerhet til naturen,
avstand til fasiliteter. Frihetsfglelsen,
menneskene. En plass hvor du kan
veaere den du er»

Sitat fra en lokalkjent

128

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 90/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 77/100

* Naboskapet
AN
i Godt vennskap 76/100

Aldersfordeling

422 %
39.6 %
38.9%

21.4%

17.7 %
21.2%

182 %
16.3 %
14.5%

2
x
~
-

18.3%

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

Omrade Personer Husholdninger
Il orderud 1165 519
[l Serumsand 5793 2543
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Sennerud Fus barnehage (0-5 ar) 24 min #
51 barn 1.8 km
Idrettsparken barnehage (1-5 ar) 24 min &
89 barn 1.8 km
Sgrumsand barnehage (1-5 ar) 6 min &
111 barn 2.2 km
Dagligvare
Kiwi Sgrumsand 13 min %
Rema 1000 Sgrumsand 15 min %



Primaere transportmidler

s 1. Egen bil
£} 2 Buss

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 98/100

.

o Stgynivaet
~ Lite stgyniva 94/100

? Gateparkering
@ Lett92/100

Sport

@ Bingsfosshallen 14 min %
Aktivitetshall 1km

@ Bingsfoss ungdomsskole 14 min %
Ballspill 1km

&  Spenst Sgrumsand 14 min %

& Trento Sgrumsand 17 min #

Boligmasse

B 58% enebolig

B 15% rekkehus

B 6% blokk
21% annet

Varer/Tjenester
Fokus Butikksenter 16 min %
B Vitusapotek Sgrumsand 17 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 28% i barnehagealder
B 38%6-12ar
B 18% 13-154ar

15% 16-18 ar

Familiesammensetning
Parm. barn
|
1
I
Par u. barn
1
1
1
Ensligm. barn
I
I
|
Enslig u. barn
1
e
1
Flerfamilier
|
|
|
0% 43%
B Orderud
B Sgrumsand
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 34% 33%
Ikke gift 54% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE 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.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



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

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

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

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

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

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

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

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



Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud
i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med

boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.

PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5100/5 800 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.
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HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjoper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kipesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av naveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende 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 pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

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 skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Fossumsvingen 114 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1920 SORUMSAND Saksbehandler: Alexander Sgvik
Telefon: 982 39 649
Oppdragsnummer: E-post: alexander.sovik@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger stér fritt til @ godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av ndveaerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fedselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf. E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



