akuv.
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Eiendomsmeglerfullmektig

Eline Wiggen

Mobil 976 02 154
E-post  eline.wiggen@aktiv.no

Aktiv Oslo Nord og Lgrenskog

Nokkelinformasjon
Prisant.: Kr 3 500 000,-
Fellesgjeld: Kr 280 317,-
Omkostn.: Kr 9 563 -
Total ink omk.: Kr 3 789 880,-
Felleskostn.: Kr 6 986,-
Selger: Frank Smith

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:

Roger Evensen

Andelsleilighet
Andel

1964

67/75 kvm
43078 m?

2

3

Gnr. 106, bnr. 206
488

1104250028
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Velkommen til Ragnhild
Jolsens Veg 44 F! Din nye
bolig?

Velkommen til Ragnhild Jglsens Veg 44 F beliggende i byggets 1.
etasje. Her bor du fint til i et attraktivt boligomrade i Lgvenstad. Fra
leiligheten er det kort gangavstand til Lavenstad torg, barneskole, flere
barnehager og lekeplasser for de sma. Her bor man i tillegg i
naturskjgnne omgivelser med @stmarka som nabo.

Kvaliteter ved boligen verdt & fremheve:

- Parkeringsplass

- Varmtvann og fyring

- Stor hage og platting pa 20 kvm med gode solforhold
- 2 soverom

- Kjellerbod pa 8 kvm

- Neerhet til @stmarka

Innhold

Velkommen ... .. 2
Om eiendommen . ... 4
Nabolagsprofil. . ... ... .. . . .. . . . .. 34
Egenerkleering .. ... 37
Forbrukerinformasjon ............. ... ... ... ... ... ... 94
Budskjema. . ... .. ... .. ... 95
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 67 m?

BRA -e: 8 m?

BRA totalt: 75 m?
TBA: 20 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 8 m2 Bod i kjeller.1. etasje

BRA-i: 67 m2 Entré, bad, kjgkken, stue, 2 soverom og
bod.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
20 m2 Hage og plattning.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Med mindre annet er angitt i arealseksjonen, blir
arealene fysisk oppmalt med handholdt
avstandsmaler under befaringen og avrundet til
naermeste kvadratmeter i henhold til NS 3940:2023
Tillegg A. Oppgitte arealer gir ikke alene grunnlag for
ren matematisk beregning av eiendommens verdi.
Rommene betegnes slik de fremstar under
befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike
fra godkjente byggetegninger og gjeldende
byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i
rapporten innebaerer ikke ngdvendigvis at rommet
er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar
med dagens forskriftskrav. Arealberegningene for
eksterne boder ma anses som omtrentlige, pa grunn
av begrensninger i oppmalingen forarsaket av
lagrede gjenstander og avrundingsregler. Bodene vil
bli vist frem av selger eller representant, men
bruksretten til disse er ikke kontrollert.
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Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
43078 m?

Tomtebeskrivelse

Borettslaget har felles eiet tomt som er pent
opparbeidet med plen og prydbusker. Det er ogsa
noe naturtomt. Internveiene pa borettslagets
omrade er asfaltert og det er sittebenker og
lekeplass pa omradet.

Beliggenhet

Ragnhild Jglsens Veg 44 F er en koselig leilighet
beliggende i et sentralt omrade pa Lgvenstad.
Leiligheten ligger med naerhet til bade matbutikk,
marka og kollektivtransport som enkelt tar deg til
bade Oslo og Lillestrgm. Det er i tillegg kort vei til
bade skoler og barnehager. Omradet passer
utmerket for familier med barn, de som eri
etableringsfasen, i tillegg til godt voksne. Omradet
oppleves som trygt med godt naboskap, og god
kvalitet pa skolene. De neermeste
bussholdeplassene heter Lgvenstad senter og
Torgenholtet og ligger ca. 1 minutters gange (ca.
100m) fra leiligheten. Her gar det buss 5 ganger i
timen inn til Oslo, og til Lillestrgm. Linje 300 gar som
en expressbuss i rushtiden via motorveien til Oslo,
og du enkelt pendle denne veien.

Dagligvarehandelen kan blant annet gjgres pa Coop
Ekstra pa Lgvenstadtorget. Her finner du ogsa
gatekjokken, postkontor og frisgr. Noen fa minutter
unna eiendommen med bil ligger ogsa
Lgvenstadtunet legesenter. @nsker du ytterligere
servicetilbud ligger Stremmen, Lgrenskog og
Lillestrsm godt innen rekkevidde, bade med bil og

offentlig kommunikasjon. Stremmen Storsenter, er
et av Norges stgrste kjgpesentre med over 200
butikker og restauranter. Lillestrgm har i tillegg alle
byfasiliteter, samt et rikholdig kulturprogram for folk
i alle aldre.

For den aktivitetslystne er det aktivt idrettslag pa
Levenstad med idrettshall og kunstgressbane pa
Sandbekken. | tillegg til sin sentrale beliggenhet har
eiendommen naerhet til flotte turomrader i
@stmarka. Fra boligen kan du blant annet ta turen
opp til Bjgnnasen, med @stmarkas beste utsikt. Her
er det satt ut benker og bord, samt en retningsviser
som forteller deg hva du ser pa. Utsikten er vel verdt
turen opp. Amotdammen og Myrdammen ligger
ogsa i naerheten, med flotte bade- og
fiskemuligheter. Det er lyslgype til Marikollen hvor
det ogsa er et lite alpinanlegg.

Omradet gir mulighet for offentlig kommunikasjon
via buss, som blant annet gar til Ahus og Lillestrgm.
Det gar ogsa buss til Oslo, Stremmen, Lgrenskog
etc. flere ganger i timen. De neermeste
bussholdeplassene heter Lgvenstad senter og
Torgenholtet og ligger ca. 1 minutters gange (ca.
100m) fra leiligheten. Her gar det buss 5 ganger i
timen inn til Oslo, og til Lillestrgm. Linje 300 gar som
en expressbuss i rushtiden via motorveien til Oslo,
og du kan enkelt pendle denne veien. Fra Lillestrgm
gar det direktetog til Oslo, som tar ca. 10 minutter.
Lillestrem buss- og togterminal er knutepunktet for
all trafikk i Lillestrsm kommune. Du kommer deg
enkelt med toget til Gardermoen, som kun tar ca. 12
min. For mer informasjon om kollektivtilbudet se
ruter.no

Avstander med bil:

Strgmmen: ca. 4 min, Lillestrgm: ca. 5 min,
Skedsmokorset: ca. 12 min, Oslo: ca. 18 min,
Jessheim: ca. 30 min, Gardermoen: ca. 35 min.

Se vedlagte nabolagsprofil for mer informasjon om
naeromradet.

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

Bebyggelsen

Leiligheten ligger i et veletablert boligomrade med
variert bebyggelse. Borettslaget bestar av lavblokker
og en hgyblokk med i alt 363 leiligheter og 5
neaeringslokaler i 12 bygninger organisert i Lgvenstad
borettslag.

Bygningssakkyndig
@yvind Namo Rgnning

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygget er oppfort etter byggesgknad fra ca 1962 og
etter byggeforskrifter fra 1949. Det er gjort senere
endringer i boligen som innredning av leiligheten i
2005 ut fra tidligere salgsoppgave. Vurderingen i
rapporten gjgres for disse delene opp mot forskrift
fra 1997 (referanseniva).

Bygget er fgrt opp i mur/betong og stenderverk i tre.
Flatt tak tekket med papp eller lignende. Utvendige
fasader med teglstein og malt pusset overflater.
Grunnmur av betong med stgpt sale mot
grunnforhold.
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Det gjgres oppmerksom pa at rapporten ma leses i
sin helhet da de fleste bygningskonstruksjoner har
en sammenheng med hverandre

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Bygningen har finert hovedytterdgr.

Malt terrassedgr i tre med utvendig
aluminiumsramme med 3-lags isolasjonsglass fra
2005

Etablert betongheller som terrasseplatting utgang
fra stue og innrammet hageparsell.
Bygningsmasse som borettslaget er ansvarlig for vil
ikke bli gitt tilstandsgrad. For tilstand av
borettslagets bygningsmasse kan gis ved kontakt i
styret og eventuelt utarbeidet vedlikeholdsrapport.

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

Fglgende bygningsdeler har fatt tilstandsgrad 3:

BRANNTEKNISKE FORHOLD
- Det er kun rgykvarsler pa ett soverom. Rgykvarsler
ma monteres i entre.

Fglgende bygningsdeler har fatt tilstandsgrad 2:
UTVENDIG- Inngangsdgr

- Det er skade pa dgr rundt laskasse. Det vil bli satt
inn ny dgr til overtakelse.

UTVENDIG- Balkonger, terrasser og rom under

balkonger.
- Det er synlig rateskader i skillevegger.
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INNVENDIG- Overflater

- Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan
forvente. Noe merker pa parkett. Noen hull diverse
pa vegger.

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

VATROM:- Bad
- Det er pavist avvik i fuger.

VATROM- Bad

- Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til
gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre
enn 25 mm. Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i
forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

VATROM- Bad

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen.Vurdering basert pa alder.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn
halvparten av forventet brukstid for membran/
tettesjikt er passert. Det er na ingen symptomer pa
funksjonssvekkelse, men veer oppmerksom pa at
dette er en risikokonstruksjon. Det er ikke fremlagt
dokumentasjon pa flis og membranarbeider og hva
som er brukt av godkjent materiale.

VATROM:- Bad

- Det er pavist skader pa innredning. Det er litt
svelling pa endeplate pa innredning og subbing av
degr pa skap.

KJBKKEN
- Noen sma merker pa skapfronter.

VANNLEDNINGER
- Rorkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger
er ikke merket.

VENTILASJON

- Det er pavist avvik i ventilasjonslgsning i forhold til
gjeldende krav pa oppferingstidspunktet. Det er ikke
flate terskler pa innedgre

ELEKTRISK ANLEGG

- Det anbefales alltid en gjiennomgang av anlegget
med tanke pa anleggets alder og det ikke foreligger
kunnskap om anlegget. Med bakgrunn i NS3600
kreves det utfgrt el-kontroll av fagperson for a fa
TG1 pa anlegget. TG2 gis som fglge av manglende
dokumentasjon/manglende el-kontroll.

Fglgende bygningsdeler som ikke er undersgkt:

VARMTVANNSTANK
- Det er sentralanlegg for varmt vann.

For ytterligere informasjon, se vedlagte
tilstandsrapport.

Sammendrag selgers egenerklzering

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

Datert: 25.02.2025.

Innhold

1. Etasje: Entré, stue, kjgkken, bad, 2 soverom og
innvendig bod.

Kjeller: Bod.

Standard

Entré

Entré med plass til 8 sette fra seg sko og henge
yttertgy.

Stue

Lys og apen stue av god stgrrelse, som enkelt lar
seg mgblere med sofagruppe, spisebord og
mediemgbler. Gode vindusflater som gir rikelig med
naturlig lys. Stuen har adkomst til en stor hage.

Kjgkken

Kjgkken fra 2005 som er innredet med
oppvaskmaskin og komfyr. Benkeplaten er av
laminat.

Bad

Bad fra 2005 med varmekabler som er innredet med
servant, toalett, dusjveggen er av glassbyggerstein,
opplegg for vaskemaskin

To soverom

Leiligheten har to gode soverom. Rommene lar seg
enkelt mgblere med seng, nattbord og
garderobelgsning.

Bod
Leiligheten har en praktisk innvendig bod samt en
bod i kjeller.

Hage og platting

Stor hage med platting som har god plass til gnsket
mgblement. Hagen har gode solforhold.
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Innbo og Igsgre

Se 0gsa beskrivelser under punktet om standard.
Lasgre/tilbehgr som gardinstenger/oppheng,
frittstdende hvitevarer samt dekodere og modem
folger i utgangspunktet ikke med i handelen.
Dekodere og modem kan veaere borettslagets/
aksjelagets/sameiets eiendom og skal da fglge
med. Det gis ingen garantier i forhold til
medfglgende Igsgre/tilbehgr.

Hvitevarer
Kun vaskemaskin, oppvaskmaskin og komfyr
medfglger.

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
Telia er leverandgr av internett og tv.

Parkering
Leiligheten disponerer en utvendig
biloppstillingsplass merket 370.

Borettslaget har i 2021 tilrettelagt strgmnett for
el-bil ladere. Beboer som vil leie ladestasjonen
betaler en fast manedlig leie. For mer info om lading
og etablering, kontakt styret. Borettslaget har avtale
med Elaway.

Gateparkering etter omradets bestemmelser.

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring
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Polisenummer
SP1855910.2.1

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til
radonmale utleieenheter. Malt arsmiddelverdi skal
vaere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter)
i oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere
radonnivaet alltid gjennomfgres dersom det
overstiger 100 Bq/m3. Selger har ikke foretatt
radonmaling. Interessenter gjgres oppmerksom pa
at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne
bli ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike
eventuelle tiltak vil da matte bekostes og utfgres av
kjoper.

Diverse
Ytterdgr vil bli byttet til overtakelse.

Det vil ikke bli ytterligere rengjort til overtakelse.

Denne leiligheten er i siste gruppe for rgrfornying og
dette blir i Ipet av Q1/Q2 2026.

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.

Energi
Oppvarming
Oppvarming via radiatorer og varmekabler pa bad.

Energikarakter
G

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.

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 3 500 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 865 262

Formuesverdi primaer ar
2024

Formuesverdi sekundaer
Kr 3 461 047

Formuesverdi sekundaer ar
2024

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.

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Fellesutgiftene utgjer kr. 6 986,- pr. maned og
inkluderer:

Oppvarming, varmtvann, trappevask, renter, avdrag,
Igpende kostnader, , kommunale avgifter, Igpende
vedlikehold, avsetning til fremtidig vedlikehold,
bygningsforsikring m.v.

Fellesutgiftene justeres normalt arlig iht.

boligselskapets faktiske driftsutgifter, og de fordeler
seg som fglger:
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Felleskostnader: kr 4 685,-
Stipulerte avdrag: kr 1 342,-
Stipulerte renter: kr 941,-

Det gjgres oppmerksom pa at en eventuell
rentegkning, vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak
som iverksettes av boligselskapet kan medfgre
gkning i felleskostnadene.

Fra 01.06.2025 blir det en gkning i felleskostnadene
pa 3,7%. Totale felleskostnader etter gkning vil
utgjgre Kr 7 227,- per maned.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6986

Andel Fellesgjeld
Kr 280317

Andel fellesgjeld ar
2025

Fellesgjeld pr. dato
25.02.2025

Andel fellesformue
Kr11 287

Borettslaget

Borettslagsnavn
Lgvenstad Borettslag A/I

Organisasjonsnummer
953303787

Andelsnummer
488
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Om borettslaget
Lgvenstad Borettslag A/L, Orgnr: 953 303 787

Forretningsfgrer: BORI BBL

Borettslaget har hjemmeside https:/
www.lovenstadbrl.no. Hiemmesiden er oppdatert
med Igpende informasjon om daglig drift i Brl.

Borettslaget bestar av 363 leiligheter.

Dyrehold: Det er tillatt & holde en hund eller utekatt
med kontrakt.

Dugnad, plenklipping, making og trappevask ma
paregnes.

En stk HDTVR (dekoder med opptak) fglger
leiligheten ved salg.

Refusjon rehab.bad kr. 7.000,-.

Fellesvaskeri mot betaling.

Styret er gjort oppmerksom pa at enkelte andeler
har tettet ventilasjonsluker og lagt fliser utenpa
stoppekraner til badet. Dette er i strid med
forskrifter og ma bringes i orden av andelseier. Ved
salg av boliger bes megler vaere oppmerksom pa
dette.

Det er sgkt om lan ca. kr. 30.000.000,- for
vedlikeholdsprosjekt knyttet til rgrfornying. Antatt
oppstart feb/mars 2025 og trolig ferdigstilt sommer
2026. Det forventes en gkning pa fellesutgifter
grunnet laneopptak. Lanet er ikke utbetalt enna.

Dersom hele lanerammen pa 30 000 000,- blir
benyttet, vil dette utgjgre en gkning pa ca 80 000,- i
fellesgjeld for denne leiligheten.

Planlagte pakostninger:

Stgrre planlagte vedlikeholdsarbeider for arene
fremover: Rgrfornying er under prosjektering m/
BORI Utbygg som valgt prosjektledelse.

(Denne leiligheten er i siste gruppe for rgrfornying
og dette blir i lgpet av Q1/Q2 2026)

Foretatte oppgraderinger de senere ar:

Utfgrt ekstraordinzaert vedlikehold - totalrehabilitering
av utleiehybel, RJV 40 D, samt byttet gulv i
selskapslokalet etter vannskader.

- Tilstandsvurdering av bygningsmassen - kontroll
og tilstandsrapport for alle tak.

- Inngétt tjenesteavtale/kontrakt med Skoglund
Vaktmestertjenester AS (100% stilling, vaktmester)

- Kontroll/bytte av brannslokningsapparater og
rgykvarslere.

Vedtekter og ordensregler ligger vedlagt
salgsoppgaven. @vrige dokumenter for borettslaget
kan fas ved henvendelse til megler.

Lanebetingelser fellesgjeld
Borettslagets totale fellesgjeld:

Lan1:

Bank: Husbanken

Type: Annuitetslan
Restgjeld kr: 21 976 528
Restgjeld pr.: 31.12.2024
Andel av saldo: 58 074
Rente p.t: 3,126%, fast.
Lgpetid: 31.12.05-31.12.35

Lan2:

Bank: Husbanken

Type: Annuitetslan
Restgjeld kr: 50 054 935
Restgjeld pr.: 31.12.2024
Andel av saldo: 132 272
Rente p.t: 3,126%, fast.
Lgpetid: 31.12.05-31.12.35

Lan 3:

Bank: Boligbanken ASA

Type: Annuitetslan

Restgjeld kr: 32 103 326
Restgjeld pr.: 28.02.2025

Andel av saldo: 84 834

Rente p.t: 5,85%, flytende.
Lgpetid: 10.11.2022-31.07.2050

Lan 4:

Bank: Boligbanken ASA

Type: Annuitetslan

Restgjeld kr: 1 947 535
Restgjeld pr.: 28.02.2025

Andel av saldo: 5137

Rente p.t: 5,85%, flytende.
Lgpetid: 31.06.2023-31.10.2050

Borettslag har inngatt avtale om fastrente i 10 ar fra
1.7.22 pa lan i Husbanken.

Sikringsordning fellesgjeld

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader i
Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes
sikringsordning AS. Borettslaget er, etter gjeldende
bestemmelser fastsatt av finansieringsselskapet,
sikret mot tap som fglge av at en andelseier
unnlater a betale sine felleskostnader. Avtalen om
sikring er gyldig til avtalen sies opp av en av
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partene.

Oppsigelsestid av sikringsordningen: Avtalen kan
sies opp innen 1. desember med virkning fra
kommende &rsskifte.

Forkjgpsrett

Medlemmer av boligbygglaget har forkjgpsrettt,
meldefrist 18.03.25, kl. 14.00. Forkjgpsretten er
utlyst pa forhand. For de som har meldt forkjgpsrett
er fristen 5 hverdager for & benytte forkjgpsretten
etter at boligbyggelaget har fatt melding om salg.
Dersom aksept av bud skjer mer enn 3 maneder
etter at varsel om forhdndsutlysing ble sendt
boligbyggelaget, ma forkjgpsretten utlyses pa nytt.
Det vil da kunne ga noe lenger tid fgr forkjspsretten
er avklart. Kontakt megler dersom det er behov for
ytterligere informasjon.

Styregodkjennelse

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget.
Kun fysiske personer kan eie andelen. Kjgper skal
godkjennes av borettslagets styre for at ervervet
skal bli gyldig. Styregodkjennelse kan ikke nektes
uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pa
overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget
som ny andelseier. Risikoen for & bli godkjent som
ny andelseier pahviler kjsper. Dersom kjgper pa
overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til 4 ta
eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens § 4-5 (2).
Kjgper kan ga til spksmal mot borettslaget dersom
kjsper mener manglende godkjennelse ikke er saklig
begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er
det ofte et krav fra boligbyggelagets side at kjgper
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ma melde seg inn i boligbyggelaget for kjgper kan
bli godkjent som ny andelseier i det aktuelle
borettslaget. Det gjgres oppmerksom pa at det vil
kunne palgpe et innmeldingsgebyr til
boligbyggelaget, og de fleste boligbyggelagene
krever at innmeldingsavgiften skal veere innbetalt fgr
godkjenningen blir gitt. Innmeldingsgebyret
faktureres kjgper direkte.

Vedtekter/husordensregler

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

Forretningsfarer

Forretningsferer
Bori BBL

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse

Gardsnummer 106, bruksnummer 206 i Ralingen
kommune.Andelsnr. 488 i Lgvenstad Borettslag A/I
med orgnr. 953303787

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

22.03.1966 - Dokumentnr: 101109 - Bestemmelse
om bebyggelse

18.09.1975 - Skjgnn
Bestemmelse om veg

29.06.1990 - Erkleering/avtale

Rett for Reelingen E-verk til vederlagsfritt 8 fore opp
trafokiosk pa d.e. naarm.beskr. Rett til vedlikehold
m.v. Fl.best.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest pa boligblokk datert
13.10.1971.

Det foreligger ferdigattest pa bruksendring fra
kontor/forretningslokaler til 13 stk leiligheter pa
eiendommen datert 29.05.2006.

Det foreligger ferdigattest for nye balkonger datert
14.03.200

Ferdigattest/brukstillatelse datert
13.10.1971.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei via private
stikkveier.

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpsnett via private stikkledninger.

Regulerings og arealplaner

Eiendommen er regulert til bolig og forretning i
henhold til reguleringsplan Lgvenstad og Lgvenstad
bo- og omsorgssenter med tilhgrende
reguleringsbestemmelser datert 14.03.2007.

Adgang til utleie

Andelseier kan ikke uten samtykke fra styret i
borettslaget overlate bruken av boligen til andre.
Med samtykke fra styret kan andelseier overlate
boligen til andre i inntil tre ar hvis andelseier har
bodd i boligen i minst ett av de to siste arene, jf.
borettslagsloven § 5-5. Godkjenning kan bare
nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til
det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke

kunne blitt andelseier. Utleie i andre tilfeller kan
godtas ved seerlige grunner, jf. borettslagslova § 5-6.
Se ogsa borettslagets vedtekter og konferer megler
ved spgrsmal. Det gjgres oppmerksom pa at det er
krav om forsvarlige radonverdier ved utleie.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G
(folketrygdens grunnbelgp). Pantet dekker
borettslagets krav pa felleskostnader samt andre
krav borettslaget matte fa mot andelseieren.
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte
krav pa eiendomsskatt og kommunale avgifter/
gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kigper i trdad med
det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen ngye,
gjerne sammen med fagkyndig, fgr 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 noe trenger avklaring,
anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med
eiendomsmegler eller en fagkyndig fgr det legges
inn bud.

Ragnhild Jglsens veg 44 F
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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
kjgper 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 kjgper ma
forvente, og vil ikke utgjgre 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 godtgjgr 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, fgrste 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 & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjppere som
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjgp
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menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

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 a legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
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 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 &
ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a 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 a fa en kopi av budjournal i anonymisert
form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.

Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
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
a 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 kjgpers beskrivelse
3 500 000 (Prisantydning)

280 317 (Andel av fellesgjeld)

3780 317 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 213 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 900 (Boligkjsperforsikring — fem ars varighet
(valgfritt))

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

9 563 (Omkostninger totalt)

17 463 (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet)

20 263 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss)

3 789 880 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3797 780 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
3800 580 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help
Pluss))

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 9 563

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at
kjgpesum inkludert omkostninger er innbetalt og
disponibelt pa 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 giennomfert
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 kjgpers regning.

Ragnhild Jglsens veg 44 F
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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 egenerklzaering som kjgper bgr gjgre
seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjsperforsikring

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. Boligkjpperforsikring Pluss har samme
dekning som boligkjsperforsikring, med tillegg av
fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Boligkjpperforsikring Pluss betales arlig.
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell
eller pd help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjgperforsikring 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.

Dgdsbo

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at boligen
selges for et dpdsbo. Arvingene (selgerne) har ikke
bebodd eiendommen og har ingen kunnskap
vedrgrende eiendommen og eiendommens
beskaffenhet utover det som her fremgar av
salgsoppgaven. Kjgper oppfordres til & foreta en
seerlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand fra
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teknisk sakkyndig.

Meglers vederlag

Meglers vederlag er avtalt til fastpris kr. 50 000 ,-. |
tillegg kommer kr 58 000,- og utlegg kr 24 375,-.
Dersom eiendommen ikke blir solgt, skal selger
betale kr 30 000,- samt palgpte tillegg og utlegg iht.
oppdragsavtalen. Alle priser er inkl. mva.

Oppdragsansvarlig

Eline Wiggen
Eiendomsmeglerfullmektig
eline.wiggen@aktiv.no

TIf: 976 02 154

Marianne Lund @sthagen
Daglig leder / Eiendomsmegler
marianne@aktiv.no

TIf: 934 94 445

Ansvarlig megler

Marianne Lund @sthagen
Daglig leder / Eiendomsmegler
marianne@aktiv.no

TIf: 934 94 445

Romerike Eiendomsmegling AS Filial Lgrenskog,
Stovner Senter Plan 3
0985 OSLO

Salgsoppgavedato
06.03.2025

1. etasje

aNAMO

TAKST OG RADGIVNING AS
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1. Etasje
3,00 m 6,05 m 1,36 m 395m

3,28m

Stue/Kjekken

6,46 m

Terrasse

Soverom

3,00 m

3,00 m | 3,36 m | 242m | 3,15 m | 2,38 m

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.

Ragnhild Jglsens veg 44 F
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Nabolagsprofil

Ragnhild Jglsens veg 44F - Nabolaget Lgvenstadtorget - vurdert av 18 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Familier med barn
e Etablerere

Offentlig transport
2 Lgvenstad senter 1min &
Linje 310 0 km
8@ Strgmmen stasjon 25 min &
Linje L1 1.9km
@ OsloS 21T min &
Totalt 24 ulike linjer 21.9km
X Oslo Gardermoen 31 min &
Skoler
L@venstad skole (1-7 kl.) 7 min %
264 elever, 14 klasser 0.5km
Blystadlia skole (1-7 kl.) 5min &
178 elever, 11 klasser 2.7 km
Sandbekken ungdomsskole (8-10 kl.) 13 min %
349 elever, 16 klasser 1Tkm
Lgrenskog videregaende skole 4 min &
850 elever, 39 klasser 2.8 km
Strgmmen videregaende skole 5min &
515 elever, 45 klasser 2.5km
Ladepunkt for el-bil
& | gvenstad helsetun 6 min %
& Sandbekken utfartsparkering 15 min %

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 75/100

Kvalitet pa skolene
Bra 72/100

» Naboskapet
AN
i Godt vennskap 67/100

Aldersfordeling

37.7%
39.3%
389%

d (9\]
-I mlE II

12.6 %

147 %

14.5%
243 %
25.6 %
1.2%

54 %
6.5 %
72%

20 %

141 %
18.3%

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

Omrade Personer Husholdninger
Il Lovenstadtorget 724 398
. Oslo og omegn 999 185 490708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Lgvenstad barnehage (1-5 ar) 8 min %
68 barn 0.6 km
Lgvlia barnehage (1-5 ar) 8 min %
72 barn 0.6 km
Barliskogen barnehage (0-5 ar) 12 min %
84 barn 0.9 km
Dagligvare
Coop Extra Lgvenstad 2 min %
Post i butikk, PostNord 0.2 km
Coop Extra Kurlandsésen 10 min %
Post i butikk 0.7 km

Primaere transportmidler

£ 1. Buss
&= 2. Egen bil
K 3. Gaende

&, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 95/100
Kollektivtilbud

-
==
=

<< Veldig bra 83/100

== Trygghet der barna ferdes

¥ Trygge 81/100

Sport

@ Lokkeveien ballfelt 2 min &
Ballspill 0.2 km

@ Lgvenstad skole 7 min &
Aktivitetshall, ballspill 0.5km

& Fresh Fitness Strommen 18 min #&

& CrossFit Lillestrgm 4 min &

Boligmasse

B 97% blokk
B 3% annet

Varer/Tjenester
Strgmmen Storsenter 21 min #&
f@ Boots apotek Strgmmen 20 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 34% ibarnehagealder
W 36%6-12ar
B 10%13-154ar

20% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

m

nslig m. barn

z Il
35
@
=
c
o
o)
-
5

Flerfamilier

o

% 61%

B Lgvenstadtorget
Il Oslo og omegn

@ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 22% 33%
Ikke gift 54% 54%
Separert 17% 9%
Enke/Enkemann 7% 4%
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma
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Innholdet i nabolagsprofilen er hente

t fra ulike datakilder, «

44E._
44D

44C

g feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for

ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025

hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes

Aktiv EM Lerenskog/Oslo Nord

Oppdragsnr.

1104250028

Selger 1 navn

Bill Gystad

Ragnhild Jglsens veg 44F

Poststed

L@VENSTAD

2006

Er det dedsbo?

[] Nei Ja

Avdgdes navn | Kari Evensen

Er det salg ved fullmakt?

[1 Nei Ja

Hjemmelshavers navn | Kari Evensen

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei []Ja

Initialer selger: BG

Document reference: 1104250028
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Tilleggskommentar

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

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet fgrst 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, s@sken, eller
e mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 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 nzeringsvirksomhet 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 S6derberg & Partners.

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

| Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@3 Boligbygg med flere boenheter

@ Ragnhild Jglsens veg 44 F, 2006 LAVENSTAD
(17 RELINGEN kommune

3 gnr. 106, bnr. 206

# Andelsnummer 488

Sum areal alle bygg: BRA: 75 m? BRA-i: 67 m?

dﬂiiri!":"
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Befaringsdato: 03.03.2025 Rapportdato: 06.03.2025 Oppdragsnr.: 18925-1684 Referansenummer: XS5250

Autorisert foretak: Namo Takst og Radgivning AS Var ref: Frank Smith

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, 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 veere
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 nzeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for & sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

NAMO TAKST OG RADGIVNING AS

\

Norsk takst

Namo Takst og Radgiving AS er et lite selskap, bestdende 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.

aNAMO

TAKST (07 RADCIVNING A€

Rapportansvarlig

Wy w&\
@yvind Ndmo Rgnning
Uavhengig Takstingenigr

oyvind@namotakst.no

909 91 556

N

Norsk takst

Oppdragsnr.: 18925-1684 Befaringsdato: 03.03.2025

Side: 2 av 24

41



Ragnhild Jglsens veg 44 F, 2006 LOVENSTAD Namo Takst og Radgivning AS ‘ Ragnhild Jglsens veg 44 F, 2006 LAVENSTAD Namo Takst og Radgivning AS ‘
Gnr 106 - Bnr 206 Unnarennet 18 |\ I I Gnr 106 - Bnr 206 Unnarennet 18 |\ I I

3224 RELINGEN 0687 OSLO  Norsk takst 3224 RELINGEN 0687 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&\ 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?

Q)

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 a veere oppmerksom pa at

dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som

svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som

pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens

forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

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 e
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

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.

Oppdragsnr.: 18925-1684 Befaringsdato: 03.03.2025 Side: 3 av 24

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 lgnnsomme.

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 nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til 4 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

oTG 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.

°TG ] 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

Oppdragsnr.: 18925-1684 Befaringsdato: 03.03.2025 Side: 4 av 24
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Ragnhild Jglsens veg 44 F, 2006 LAVENSTAD
Gnr 106 - Bnr 206
3224 RALINGEN

Beskrivelse av eiendommen

Bygget er oppfgrt etter byggespknad fra ca 1962 og etter
byggeforskrifter fra 1949. Det er gjort senere endringer i boligen
som innredning av leiligheten i 2005 ut fra tidligere
salgsoppgave. Vurderingen i rapporten gjgres for disse delene
opp mot forskrift fra 1997 (referanseniva).

Bygget er fgrt opp i mur/betong og stenderverk i tre. Flatt tak
tekket med papp eller lignende. Utvendige fasader med teglstein
og malt pusset overflater. Grunnmur av betong med stgpt sale
mot grunnforhold.

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: 1964

UTVENDIG G4 til side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Bygningen har finert hovedytterdgr.

Malt terrassedgr i tre med utvendig aluminiumsramme med 3-lags
isolasjonsglass fra 2005

Etablert betongheller som terrasseplatting utgang fra stue og
innrammet hageparsell.

Bygningsmasse som borettslaget er ansvarlig for vil ikke bli gitt
tilstandsgrad. For tilstand av borettslagets bygningsmasse kan gis
ved kontakt i styret og eventuelt utarbeidet vedlikeholdsrapport.

INNVENDIG G4 til side

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

Etasjeskiller er av betongdekke.

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

Boligen har lakkert tretrapp.

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

VATROM G til side

Bad

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Veggene har fliser. Taket er malt med downlights.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til 12 mm fra underkant dgrterskel.

Det er plastsluk og banemembran med ukjent utfgrelse

Rommet har innredning med servant, toalett, dusjveggen er av
glassbyggerstein opplegg for vaskemaskin.

Det er mekanisk avtrekk.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Stue. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble
malt til ca 5.

KJOKKEN G4 til side

Kjpkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er kjgl/fryseskap,oppvaskmaskin og komfyr.
Det er avtrekk via sentralt avtrekksanlegg i bygget.

Oppdragsnr.: 18925-1684

Befaringsdato: 03.03.2025
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TEKNISKE INSTALLASJONER G til side
Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
rgrskap.

Det er avigpsrer av plast.

Boligen har mekanisk ventilasjon via kjgkkenvemtilator.

Det er sentralanlegg for varmt vann.

Oppvarming via radiatorer

Sikringsskap med automatsikringer. Skap plassert i oppgang. 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. Veer 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 rgykvarsler og brannslukningsapparat.

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Lovlighet Gatilside
Bolighygg med flere boenheter
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Det er fremlagt tegninger.

Side: 5 av 24
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. 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.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
?

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 18925-1684

B BN

12

10

Antall

0.8

0.6

0.4

0.2

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Selger er et dgdsbo. Egenerklaering er ikke utfylt, og
eierinformasjonen er dermed begrenset.

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

U LKD) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

@  Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gatil side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ utvendig > Dgrer Ga til side
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger
Innvendig > Overflater Ga til side
Innvendig > Radon Ga til side

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og
himling

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og atil si

® © & © & ©

tettesjikt
o Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning
03.03.2025 Side: 6 av 24
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Sammendrag av boligens tilstand

Kjgkken > 1. Etasje > Kjskken > Overflater og 4 til si

0 innredning
@) Tekniske installasjoner > Vannledninger iLsi
@) Tekniske installasjoner > Ventilasjon il si
@) Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg il si
Oppdragsnr.: 18925-1684 Befaringsdato:  03.03.2025

Namo Takst og Radgivning AS
Unnarennet 18
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Norsk takst
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1964 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.
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 2-lags glass.

Arstall: 2005 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer
Bygningen har finert hovedytterdgr.

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

Det er skade pa dgr rundt laskasse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgr ma skiftes og det opplyses om at dette skal utfgres.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Dgrer - 2

Malt terrassedgr i tre med utvendig aluminiumsramme med 3-lags isolasjonsglass fra 2005

Arstall: 2005

() Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Etablert betongheller som terrasseplatting utgang fra stue og innrammet hageparsell.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Det er synlig rateskader i skillevegger.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 18925-1684 Befaringsdato: 03.03.2025 Side: 8 av 24
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Tilstandsrapport

Tilstandsrapport

o Tiltak:

e Det bgr gjennomfgres radonmalinger.
Disse ma byttes for tiltenkt funksjon. Det er ikke kjent om borettslaget dekker denne rateskaden. Radon er en type gass som kan vaere kreftfremkallende ved hgy eksponering over tid.

Innvendige trapper

Boligen har lakkert tretrapp.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

VATROM

Andre utvendige forhold

1. ETASIJE > BAD

Generell

Bygningsmasse som borettslaget er ansvarlig for vil ikke bli gitt tilstandsgrad. For tilstand av borettslagets bygningsmasse kan gis ved kontakt i styret og
eventuelt utarbeidet vedlikeholdsrapport.

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
INNVENDIG Arstall: 2005

Overflater

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

Vurdering av avvik:

» Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Noe merker pa parkett. Noen hull diverse pa vegger.
Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

Det er ingen konsekvens da parkett vurderes & ha tiltenkt funksjon. Parkett ma slipes eller byttes for a lukke avviket. Hull pa vegger ma sparkles og males

1. ETASIE > BAD
(32 overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt med downlights.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist avvik i fuger.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretaes lokal utbedring

Vegg som ikke oppfyller kravene til vanntetting i vatrom kan vaere i strid med byggtekniske forskrifter, noe som kan ha juridiske og forsikringsmessige
konsekvenser.
Etasjeskille/gulv mot grunn

For & unnga disse problemene anbefales det a reparere hull i fliser s snart som mulig og sikre at vatrom er riktig vanntettet i henhold til kravene i TEK17

som a tette hull med silikon, da disse ikke er i vat sone eller i naerhet av direkte vannpakjenning.
Etasjeskiller er av betongdekke.

Radon

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

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport Tilstandsrapport

1. ETASIE > BAD 1. ETASIE > BAD
Overflater Gulv (32 sanitzerutstyr og innredning

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 12 mm fra underkant dgrterskel. Rommet har innredning med servant, toalett, dusjveggen er av glassbyggerstein opplegg for vaskemaskin.
Vurdering av avvik: Vurdering av avvik:

e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm. ® Det er pavist skader pa innredning.

 Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet. Det er litt svelling pa endeplate pa innredning og subbing av dgr pa skap.

Det er motfall pa deler av gulv. Konsekvens/tiltak

Konsekvens/tiltak o Lokal utbedring ma utfgres.

* Det ma foretas utbedring av fallforhold. Dgr pa hgyskap subber mot gulv og ma kappes i bunn for tiltenkt apning funksjon. Det er ikke behov for utbedringstiltak for synlig svelling, da
Manglende eller utilstrekkelig fall kan fgre til at vann ikke ledes effektivt til sluk, noe som kan resultere i vannansamling og potensielle vannskader pa gulv innredningen anses & ha tiltenkt funksjon.

og vegger.

1. ETASIE > BAD

1. ETASJE > BAD 751 Ventilasjon

Sluk, membran og tettesjikt

Det er mekanisk avtrekk.

Det er plastsluk og banemembran med ukjent utfgrelse

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
 Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er passert. Det er na = Tilliggende konstruksjoner vatrom
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

1. ETASIJE > BAD

. . - . . . Hulltaki foretatt uten a pavi le forhold. Hulltaki foretatt ved/i Stue. Fuktkvotemali kt%) i konstruksj ble malt til ca 5.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa flis og membranarbeider og hva som er brukt av godkjent materiale. ulitaking er foretatt uten a pavise unormale forno ulltaking er foretatt ved/l Stue. Fuktkvotemaling {vekt%) I konstruksjonen ble ma ca

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

o Installering av tett dusjkabinett anbefales.

Med tanke pa badets alder pa 20 ar, anbefales kabinett for a begrense fuktbelastningen pa konstruksjonen noe som kan fgre til fuktskader. Armatur er
plassert ned for badekar, noe som tyder pa at dette har vaert utgangspunktet.
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Tilstandsrapport y Tilstandsrapport

Vannledninger

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

Arstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
* Rgrkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger er ikke merket.

Konsekvens/tiltak
® Rgrkurser pa rgr-i-rgr system bgr merkes.

KI@KKEN

Dette for a kunne lokalisere hvilket rgr som gar hvor.

1. ETASJE > KJPKKEN
Overflater og innredning

Kjskkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjgl/fryseskap,oppvaskmaskin og komfyr.

Arstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Noen sma merker pa skapfronter.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak: . Avigpsrgr

Det er ingen konsekvens ut fra funskjon. Dgrer ma males eller skiftes for a lukke avviket. Det er avigpsrgr av plast.

.rez Ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon via kjgkkenvemtilator.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist avvik i ventilasjonslgsning i forhold til gjeldende krav pa oppfgringstidspunktet.

Det er ikke flate terskler pa innedgrer.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Etablere flate terskler pa der i leiligheten for tiltenkt avtrekk fra alle rom.
1. ETASIJE > KIGKKEN

Avtrekk

Det er avtrekk via sentralt avtrekksanlegg i bygget.

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann.

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Tilstandsrapport

54

Vannbaren varme

Oppvarming via radiatorer

%WM'"H
v i IR R

11T

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap med automatsikringer. Skap plassert i oppgang. 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.
1964

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

Det er synlig at sikringsskap er nyere enn byggear. Det foreligger samsvarserklaering pa dette.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Da det ikke foreligger noen kunnskap om det elektriske anlegget anbefales en gjennomgang.

Generell kommentar

Det anbefales alltid en gjennomgang av anlegget med tanke pa anleggets alder og det ikke foreligger kunnskap om anlegget. Med bakgrunn i NS3600
kreves det utfgrt el-kontroll av fagperson for a fa TG1 pa anlegget. TG2 gis som fglge av manglende dokumentasjon/manglende el-kontroll.

(35D Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl 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. Ver derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Det er etablert rgykvarsler og brannslukningsapparat.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdetskader 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?
Ja Det er kun rgykvarsler pa ett soverom. Rgykvarsler ma monteres i entre.

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

Kostnadsestimat: Under 10 000

Oppdragsnr.: 18925-1684 Befaringsdato: 03.03.2025 Side: 16 av 24

S5



56

Ragnhild Jglsens veg 44 F, 2006 LAVENSTAD
Gnr 106 - Bnr 206
3224 RALINGEN

Ragnhild Jplsens veg 44 F, 2006 LOVENSTAD
Gnr 106 - Bnr 206
3224 RALINGEN

Unnarennet 18

Namo Takst og Radgivning AS ‘ I I

0687 OSLO  Norsk takst

Tilstandsrapport

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.

Namo Takst og Radgivning AS
Unnarennet 18
0687 OSLO

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er 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 tilharer 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)

} TBA
[iue Balkong
- Kjeller
Ir | Bod e B
Stue soveren B
P
Garasje s BRA
= Loft
Bod |/
Bad BRA-e —— )
Teknisk ~ |
I /'/] rom \
| ] /
. / /
N\ N kjokken /
Garasje B
8od
Soverom
o Garasje
BRA- L 7 | a3
Bod [l / janglasset  ~ Hlarab
balkong L
Feles gasieanieag
Garasje
plass
Carport og/eller lass i felles legg er ikke g arcal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a vaere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

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

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal

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

Areal med lav takhoyde (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 gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, males 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 veere 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 a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmM (TBA)
1. Etasje 67 67 20
Kjeller 8 8
SUM 67 8 20
SUM BRA 75
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1. Etasie Entré, Bad, Kjgkken, Stue, Soverom,
-Has) Soverom 2, Bod
Kjeller Bod
Kommentar

Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av sameiet hvis det ikke er fremvist tinglyst rett pa navaerende kjellerbod. Dette kan pavirke
boligens BRA.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Det er fremlagt tegninger.

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

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

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 64 3
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Boligbygg med flere boenheter
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Innvendig bod er benevnt som S-rom.
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Forsikring

Befa ri ngS = Og eiendomsopplysn i nger Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie

IF skadeforsikring

Kommentar
Befaring Felles bygningsforsikring. Det gjgres oppmerksom pa at ny eier ma tegne egen innboforsikring
Dato Til stede Rolle
03.3.2025 @yvind Ndmo Rgnning Takstingenigr

Kilder og vedlegg

Ngkkelbefaring

Matrikkeldata

Dokumenter

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3224 RELINGEN 106 206 0 43078 m? BEREGNET AREAL Eiet Beskrivelse ke LCANERTE S Sider Vedlagt

(Ambita) .
Adresse Egenerklaering 25.02.2025 Dgdsbo Gjennomgatt 5 Nei
Ragnhild Jglsens veg 44 F Tegninger Gjennomgatt Nei
Hjemmelshaver
Lgvenstad Borettslag A/l Megler Gjennomgatt Nei
Andelsobjekt Eiendomsverdi.no Gjennomgatt Nei
Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter Brukstillat./ferdigatt. Gjennomgatt Nei
JL@VENSTAD BORETTSLAG 953303787 Bori Kari Evensens Bo . . o .
AL Forretningsfgrer Gjennomgatt Nei

Innskudd, palydende mm

Revisjoner

Andelsnummer

488

Eiendomsopplysninger Versjon Dato Kommentar
Adkomstvei 1 06.03.2025

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate. Private stikkveier 2 06.03.2025

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 regulert til boligbebyggelse.

Tinglyste/andre forhold

Tinglyste/andre forhold er ukjent

Siste hjemmelsovergang

Kigpesum Ar

0 1966
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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 a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

¢ 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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* 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.

¢ Fuktsgk: Overflatespk med egnet spkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

e 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

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

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

¢ Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal veere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/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 vaere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en 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
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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. Vzer 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/XS5250

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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1 REGLENES HENSIKT/FORMAL

1-1

1-2

Formal

Husordensreglenes formal er a sikre beboerne orden, oversikt, ro og trivsel innen
borettslaget.

Ansvar

Hver enkelt husstand er ansvarlig for at bestemmelsene i Husordensreglene blir fulgt, s&
vel av egne husstandsmedlemmer som av besgkende.

2 YTRE ORDEN/GENERELT

2-1

2-2

2-3

2-4
a)

b)

Andelseiers deltakelse

Alle andelseiere mé i sterst mulig grad bidra til & holde bo omradet pent og ryddig, og
herunder ogsa delta i dugnader og ryddeaksjoner nér slike blir organisert av styret eller
blokktillitsvalgt.

Beboers plikt

Den enkelte beboer har en sarlig plikt til & rydde etter seg selv og sin husstand.

Ballspill

For smébarn og yngre skoleelever er ballspill tillatt pd plen omrader som er egnet for slik
bruk. Av hensyn til den alminnelige ro ber steyende lek, herunder ogsé ballspill, ikke
forekomme etter kl. 2100.

Utsmykning/solavskjerming mv.

Utvendig utsmykning som balkongkasser og balkongflagg mé bestilles av borettslaget,
og festes pa godkjent mate. Annen utsmykning og utvendig solavskjerming er ikke tillatt
montert.

Ved nye leiligheter i bakkeplan kan det etter styrets godkjenning settes opp markise av
godkjent modell og farge. Seknad mé fremmes styret i god tid for markise bestilles. I
tilsvar fra styret vil leverander bli foreslatt.

Hageparsellene kan som hovedregel beplantes med hekkplanter, andre planter og
prydbusker etter eget valg. Hekkplanter og prydbusker skal dog ikke overskride gjerdets
heyde med mer enn 1meter.

Beboere med hageparseller er selv ansvarlig for stell av disse. Dette gjelder sé vel
plenklipping, som stell av hageplanter

Beboere med hageparsell kan ikke uten foregdende godkjenning fra styret sette opp
redskapsbod pa hageparsellen eller i forbindelse med fasaden. Reising av andre byggverk
ma godkjennes av ordinar generalforsamling.

Montering av antenner

Private antenner tillates ikke montert pé tak, panel, fasader og lignende. Under forut-
setning av at antenner ikke er til sjenanse for andre beboere, kan slike likevel fastmonteres
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b)
2-6

b)
2-7

b)

d)

d)

og/eller plasseres inne pa egen veranda, dvs. bak gesimsen. Antennen skal ikke stikke ut
fra fasade/balkong.

Styrets godkjenning skal alltid innhentes pa forhind i hvert enkelt tilfelle.

Lufting av tey
Av hensyn til naboene skal risting av tey utover balkongkanten ikke foretas.

Tay til terking eller lufting skal ikke henge ut av vinduer eller balkonger.

Navnemerking

Porttelefon og postkasse skal vare merket med standard navneskilt i hvit bunnfarge med
sort skrift.

Pé skilt over porttelefon i lavblokkene kan beboere selv sette opp egne navnelapper.
Skiltene skal ikke skrives direkte pa. Det skal heller ikke klistres navnelapper rett pa
porttelefontablaet

Skilt for postkasse skal ikke inneholde mer enn 4 linjer. Forste linje skal inneholde
teksten” Leil.nr.” og andelsnummeret. Eksempel: Leil.nr. 999

Andre linje skal inneholde andelshavers fulle navn eller initialer pa fornavn for de som
ikke ensker fullt navn. 3 og 4 linje kan inneholde navn pa andre i husstanden.

Nar ny andelseier flytter inn, bestilles og monteres det automatisk navneskilt til postkasse
1 henhold til punkt 8 a og b. Dette utfores av og belastes borettslaget. Ved senere endring
av postkasseskilt, belastes den enkelte andelseier.

Navneskilt pa inngangsder méa ikke festes pa en slik méte at den reduserer brann-
sikkerheten deren er ment & ivareta. Lim og andre typer lesninger som ikke penetrerer
derbladets overflate skal benyttes.

Ved framleie kan man bestille og fi montert postkasseskilt med framleiers navn.
Kostnaden for skiltet dekkes ikke av borettslaget.

Ferdsel og parkering

Sykling og annen ferdsel skal forega langs det faste vegnett. Sykling over plener skal
ikke forekomme med mindre saerlige forhold tilsier det.

All parkering pa borettslagets indre gang-/vegnett er forbudt. Unntak herfra gjelder ved
korte opphold for nedvendige vareleveranser mv. Slik parkering skal ikke overskride 30
minutter. Beboere med serskilt behov kan fa ytterligere tid ved godkjenning av styret.
Dette registreres inn i eget system hos parkeringsselskapet.

Parkering av beboers bil henvises til parkeringsplass med andelens nummer. Gjester
henvises til egne gjesteparkeringsplasser. Disse skal registreres i parkeringsselskapets
systemer senest ti minutter etter parkering. Beboere som far besgk utover seks timer eller
to dogn, kan be om utvidet parkeringstillatelse fra styret. Styret registrerer slik tillatelser
i eget system hos parkeringsselskapet.

Utrangerte og/eller avskiltede kjoretoy eller andre defekte gjenstander skal fjernes fra
borettslagets omrade. Dersom dette ikke skjer innen frist gitt av styret, eller etter saerskilt
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e)

2-9

b)

d)

2-10

2-11

¢)

2-12

avtale med styret, vil gjenstanden bli fjernet fra borettslagets omrade, for eiers regning og
risiko.

Ved oppkjeringer hvor det av hensyn til trafikken er montert bevegelige bommer, ma den
enkelte trafikant selv serge for &pning og lukking. Bommer skal ikke hensettes i dpen
tilstand og neklene skal fjernes.

Parkeringsregler for borettslaget er for gvrig angitt pa de til enhver tid gjeldende skilt,
som star oppfert ved innkjeringene til borettslagets omréde.
Parkeringsplasser

For parkeringsplasser med stremuttak gjelder ogsa at den enkelte bruker fritt kan velge
om motor- eller kupevarmer skal benyttes. Bruk av begge deler samtidig, er av kapasitets-
messige grunner ikke tillatt.

(Punktet utgatt)
Andelseier har selv ansvaret for & pase at nummerert parkeringsplass er méket fti for sne.

Borettslaget har klargjort ladeanlegg for elbil. Leieavtale gjores med det til enhver tid
eksterne selskapet borettslaget har gruppeavtale med. Det kan ikke gjores individuelle
avtaler med andre leveranderer. Borettslaget har ikke ansvar for eksternt ladeanlegg
utover & stille eiendom til disposisjon, til formélet.

Vask/reparasjon av kjeretoyer

Vask og/eller reparasjoner og andre enkle arbeider pé kjoretoyer, henvises til
nummerert oppstillingsplass eller utenfor boomradet.

Bruk av grill
Godkjent elektrisk grill tillates brukt pd verandaen. Kull- og gassgrill tillates ikke brukt

inne pa verandaene, men kan brukes pa fellesomrader og hageparseller lengst mulig unna
blokkene.

Ved bruk av grill ma sikkerhetsregler som gjelder det enkelte apparat tillegges vekt og
folges.

For ovrig ma alle som griller, s& vel pa verandaene som péd bakkeplan, vise hensyn til
naboene.

Nyttarsfyrverkeri

a) Det tillates & benytte godkjent fyrverkeri borettslagets omrade i samsvar med politi-

vedtektene for Relingen kommune. I politivedtektene er det gitt tillatelse mellom 18:00
og 02:00.

3 INDRE ORDEN/GENERELT

3-1
a)

Fellesregler

Innvendige kjellerderer og fellesareal skal holdes last hele dognet, hvilket ogsa mé gjeres
kjent for alle beboere i den enkelte oppgang.

Husordensregler for A/L Lgvenstad Borettslag

b)

d)

3-3

b)

Hovedinngang og sidederer til oppganger skal normalt alltid veaere lukket. Unntak herfra
gjelder nar praktiske forhold tilsier noe annet, og nar ansvarlig beboer oppholder seg i
tilknytning til inngangspartiet og holder dette under oppsyn.

Det er ikke tillatt & hensette gjenstander i oppgangene, grunnet brannsikkerhetskrav for
remningsveier.

Bruksgjenstander som sykler, sparkstettinger og ski mv. kan hensettes i egnede fellesrom
unntatt oppgang. Disse mé ikke hensettes pd en slik mate at de er til hinder for
gjennomgang. Alle gjenstander skal merkes med andelsnummer, navn pa eier. Alle
gjenstander hensettes pa andelseiers ansvar. Gjenstander uten merking vil bli fjernet og
kastet. Andre gjenstander kan hensettes i dertil egnende fellesrom, dersom dette avtales i
blokkmete med tillitsvalgt. Slike avtaler skal styret skriftlig informeres om.

Styret kan avsla avtalen dersom den er i strid med vedtekter, lover og forskrifter, er til
hinder for gjennomgang eller hindrer tilgang til viktige installasjoner, som
hovedstoppekran mv. Annen oppbevaring av gjenstander er ikke tillatt. Dersom
vedkommende eier ikke folger oppfordringen fra tillitsvalgte eller styret, om fjerning av
slik oppbevaring, vil gjenstandene bli fjernet og kastet for eiers regning.

Klesvask uten vaskemaskin, ma av hensyn til faren for tilstopping av kloakken,
innskrenkes til det minst mulige i baderom eller kjokken. For evrig mé ikke
uvedkommende gjenstander kastes 1 klosettet eller rersystemet for gvrig.

Det er ikke tillatt & koble torketrommel eller kjokkenventilator til luftekanalene, da det er
fare for tilstopping av hele kanalsystemet.

Utlufting

I oppgangene kan det normalt luftes ved a sette opp inngangsderen, eventuelt ogsa ved a
apne ventiler eller takluke der hvor det er mulig.

Kjelleren mé luftes godt ut i sommertiden. Om vinteren mé utlufting av kjelleren kun
foretas nér det er mildt i varet.

Alle rom ma holdes sépass oppvarmet at vannet i ledninger og/eller radiatorer ikke fryser.
Utlufting av leiligheter nar det er kaldt ma begrenses av samme arsak som nevnt foran.

I tilfeller hvor utlufting allikevel mé foretas, skal de nedvendige forholdsregler tas for &
unngd frostskader.

Renhold

Renhold i borettslagets fellesomrader utferes normalt av innleid hjelp og iht. godkjente
kontrakter. Trappe- og korridorvask forekommer én gang pr. uke, og andre fellesarealer
vaskes halvéarlig. Det kvitteres pa liste for utfert vask.

Dersom det ikke etter avtale i blokkene er lagt opp til andre rutiner, kan det ved arlige
dugnader og ellers ved behov, organiseres felles rengjoring og rydding av korridorer og
andre fellesarealer i blokkenes kjeller. Dette gjennomferes nar den blokktillitsvalgte eller
andre beboere finner det ngdvendig.
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¢)

34

Dersom oppgangen ensker avvikende trappe-/korridorvasklgsning, mé dette avtales av
samtlige beboere i oppgangen/korridoren. Dette overleveres skriftlig med signaturer til
blokktillitsvalgt, som s leverer dette til styret.

Regler om ro i leilighetene

Mellom kl. 2300 — 0700 skal det normalt veere ro i leilighetene. Dispensasjon fra samtlige
beboere i oppgangen, samt tilstotende leiligheter i nabooppgang ma innhentes, for
stayende aktiviteter som pagar utover klokken 2300. Staynivaet mé likevel vare moderat
og ikke til sjenanse for naboer.

Boring med drill, snekring i vegger, gulv eller tak, samt andre stoyende gjeremal skal
ikke foretas etter kl. 1930 pa hverdager.

Lordager etter kl. 1700, sendag- og helligdager samt offentlige hoytidsdager er slike
arbeider ikke tillatt.

Ved oppussing av leilighet, plikter andelseier a sette innleide handverkere inn i1 gjeldende
regler.

For & kunne uteve sarskilt sang og/eller musikkundervisning eller trening, ma det
innhentes tillatelse fra sa vel beboere i naboleilighetene som fra styret.

Stey fra balkong, dpne vinduer og/eller derer méa unngés etter k1. 2100.

Foreldre ma péase at barna ikke oppholder seg eller leker i kjellere og/eller oppganger til
sjenanse for oppgangens gvrige beboere.

Ved oppussing eller andre arbeider som kan virke forstyrrende eller sjenerende pé
naboene, skal naboene varsles enten muntlig eller ved et godt synlig oppslag.

Balkonger - innredning og innvendig vedlikehold

Innvendig vedlikehold som maling av tak og vegger, samt beising av gulv er den enkelte
beboers ansvar. Likeledes kan den enkelte innrede balkongene etter eget enske og behov.
Det mé& imidlertid ikke under noen omstendighet lages hull i balkongenes faste
rammeverk, takplater, front - og sideplater eller brannvegger.

4 VASKERI REGLER

4-1
a)

Rekvisisjon av vasketider

Hver enkelt blokk har faste vasketider. Rekvisisjon av vasketid foretas ved & henge
merket 1as pa den enskede og ledige tid.

Las skal vere nummerert med andelsnummer, slik det er registrert hos tilknyttende
boligbyggelag.
Det er ikke tillatt & ga inn pa andres forhédndsrekvirerte vasketider, uten godkjennelse fra
vedkommende.

Det er kun andelseiere som kan benytte vaskeriet til klesvask for egen husholdning.

Bruk av vaskeriet

Les bruksanvisningen for den enkelte maskintype ngye og folge den noye.

b)

d)
e)

4-3

b)

4-4
a)

For maskinene tas i bruk ma - alle lommer pd vasketoy temmes for spiker, skruer,
harspenner eller eventuelt andre harde gjenstander som kan skade maskinene. Likeledes
ma grovt barnetoy (yttertoy), ryer og lignende ristes fri for sand, for de legges i
maskinene.

Bruk ikke vaske og/eller lasningsmidler som angriper maskinenes innvendige glasur, for
eksempel rustfjerner og lignende.

Folg derfor de anvisninger som evt. er gitt pa emballasjen hva angér dette forhold.
Doren til vaskeriet skal alltid veere 1st slik at uvedkommende ikke far adgang.

Det er ikke tillatt & medbringe hund og/eller andre husdyr i vaskeriet.

Bruk av vaskeri skjer pd eget ansvar, og eventuelt edelagte kler refunderes ikke av
borettslaget.

Rengjoring etter bruk

Den enkelte beboer har et serlig ansvar for rengjering av maskiner etter bruk.

Likeledes tilligger det den enkelte saerskilt & rengjere filtre og doseringskammer, samt &
fjerne lo fra tarketromler og lignende.

Selve rommet skal rengjeres grundig etter bruk, herunder skal gulvet vaskes og alle
etterlatenskaper som tomme vaskepulverpakker, plastbokser eller annen tom emballasje
fjernes og kastes.

Overtredelser

Beboere som til tross for flere pAminnelser ikke forholder seg til forannevnte regler om
bruk av vaskeriet, kan 1 verste fall bli fratatt retten til & bruke vaskeriet.

5 RENOVASJON OG AVFALLSHANDTERING

5-1
a)

b)

¢)

Fellesregler

Borettslaget er tilsluttet Romerike Avfallsforedling (ROAF) mht. kildesortering av avfall.
Restavfall, papir, miljeskadelig avfall og glass adskilles og kastes pd dertil bestemte
steder.

Restavfall fra husholdningene skal kastes i avfallssuget for Envac-systemet som alle
andelseiere har fatt utlevert nekler til.

Her kan kastes tilgriset papir, tilgriset plast/matvareemballasje o 1. Likeledes kan kastes
matrester, bleier, blandingsprodukter som skotey og annet avfall som ikke kan material-
gjenvinnes, og som ellers er s lite at det lett kan kastes i nedkastlukene.

Alt avfall til Envac-systemet skal pakkes godt inn i handleposer. Posene ma ikke vere
storre enn at de lett kan passere gjennom nedkastlukene.

Papir, kartong, grov papp og lignende skal kastes i dertil bestemte papircontainere, som
med unntak for blokk 12 (heyblokka) er plassert i egne rom i blokkenes kjeller.

Ved hegyblokka er containerne plassert i egen bod pa baksiden av blokka.
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d)

g)

h)

Papircontainere er kun beregnet for papir og kartong. Oppsamling og/eller plassering av
annet avfall i eller ved containerne er ikke tillatt.

Av plasshensyn skal kartonger, esker o.1. rives i stykker for plassering i containerne.

Plastfolie, selvpapir, isopor og tilsmusset vatt papir skal ikke kastes i de utplasserte
papircontainerne. Isopor brytes opp og puttes i poser og kastes i avfallsanlegget.

Miljoavfall kan tas til kort oppbevaring i den utleverte rede boks i pavente av levering til
miljebilen, som etter vanlig prosedyre vil komme pé annonserte dager. Miljeavfall av
noen storrelse, f.eks. malingrester, syreholdige batterier, oljeholdig vaske eller annet
brannfarlig materiale ma den enkelte selv levere pa nermeste miljostasjon.

Glass kastes 1 glassigloene som er plassert ved Sandbekken ungdomsskole. Alternativt
ma ogsa glass bringes til andre godkjente avfallsstasjoner.

Storre bruksgjenstander og /eller storre mengder avfall (f.eks. etter oppussing og
lignende) er uegnet for plassering i borettslaget faste anlegg, og skal derfor fjernes av den
enkelte beboer. Plassering av slike rester i eller utenfor blokkenes fellesrom er selvsagt
ikke tillatt.

I den grad det er mulig, ber beboerne selv bista vaktmesteren m.h.t. 4 sette papircontainere
tilbake pé plass i kjelleren etter temming.

Ved leie av egne containere eller tilhengere for bl.a. fjerning av avfall etter oppussing,
rydding og lignende skal plassering av slike avtales med naboer og vaktmester.

6 DYREHOLD

6-1
a)

d)

Generelt

Det er tillatt & holde 1-en hund eller 1-utekatt pr. husstand pa betingelse av at det inngas
skriftlig kontrakt med borettslaget. Kontrakten regulerer forholdet mellom partene.

Hold av innekatt bereres ikke av forannevnte.

Ansvar og oppfelging

Eiere av dyr har et personlig ansvar for at ekskrementer og lignende som kan henfores til
dyrehold, ikke blir etterlatt innenfor boomradet til sjenanse for andre beboere.

Det er ikke lov & lufte hund eller katt pa borettslagets omréde. Det er bandtvang ved all
ferdsel inne pa borettslagets grunn.

Ogsa eiere av andre smadyr har et sarskilt ansvar for at dyrene ikke oppholder seg, eller
etterlater ekskrementer pa barnas vanlige lekeplasser og/eller i sandkasser.
Kontraktsbrudd og/eller gjentatte overtredelser av reglene for dyrehold vil kunne medfore
krav om at dyret blir fjernet fra boomradet.

7 BRANNVERNUTSTYR OG EGENKONTROLL

7-1
a)

Anskaffelse og utplassering

Borettslaget har anskaffet og montert raykvarsler i den enkelte leilighet. Likeledes er det
plassert 1 stk. brannslukningsapparat i hver enkelt leilighet.
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9

7-2

b)

d)

Utstyret er borettslagets eiendom og mé ikke uten forutgdende avtale fjernes fra
leilighetene.

Ved salg av leilighet og eventuell flytting ma det spesielt pdses at utstyret ikke blir fjernet.

Egenkontroll og vedlikehold av utstyret

Den enkelte beboer ma selv kontrollere at roykvarsleren fungerer som forutsatt, og
herunder ogsa serge for at det blir skiftet batteri nar forholdene tilsier det.

Likeledes ma den enkelte beboer foreta jevnlig, eller minst kvartalsvis tilsyn av
brannslukningsapparatet, for & kontrollere om det til enhver tid er i orden. Dette kan gjores
ved at apparatet ristes og/eller roteres godt, hvoretter det kontrolleres at sikringssplinten
er pa plass og at trykkmalerens pil peker pa gront felt.

Dersom det registreres noen feil eller mangler pa brannvernutstyret ma styret varsles
omgaende, slik at utbedring av utstyr eller utbedring av mangler kan foretas i borettslagets
regi.

Beboere som métte ha behov for bistand ved batteriskifte eller egenkontroll av
brannslukningsapparatet kan om enskelig kontakte styret.

8 HENVENDELSER TIL STYRET

8-1

b)

Apningstider

Styrekontorets apningstider finnes ved styrekontoret i Levenstadvegen 10 ved oppslag og
pa hjemmesiden www.lovenstadbrl.no.

Henvendelser

Henvendelser til styret kan normalt rettes til kontoret pa telefonnummer 940 71 044,
e-post til lovenstad@borimail.no eller brev i postkasse ved Levenstadtorget 10.

Dersom kontoret ikke er bemannet, vil eventuelle meldinger kunne gis pa kontorets
telefonsvarer.

Onskes tilbakemelding bes navn, adresse og telefonnummer oppgitt.

Klagesaker av formell karakter som beboerne selv ikke har klart & lese, og som enskes
behandlet av borettslagets styre, skal leveres via den blokktillitsvalgte der dette er valgt.

9 BLOKKTILLITSVALGTE

9-1
a)

b)

Generelt

Som ledd i den daglige drift av borettslaget er det opprettet en ordning med blokk-
tillitsvalgte som et bindeledd mellom beboere og borettslagets styre, og skal pase at
husordensregler og borettslagets vedtekter overholdes i den enkelte blokk.
Blokktillitsvalg skal vaere behjelpelig med a distribuere rundskriv og lignende
informasjon, til alle beboerne i sin blokk.

Den enkelte beboer skal fortrinnsvis seke & lase smé og elementare problemer via kontakt
med den blokktillitsvalgte, som 1 sin tur om nedvendig eventuelt kan ta problemomradet
opp med styret, jfr. 8-2b).

10
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¢)

d)

Den enkelte beboer skal kunne se hvem som til enhver tid er blokktillitsvalgt i egen blokk.
Informasjonen skal henge lett tilgjengelig pa oppslagstavler i oppgangene, og ogsa vere
tilgjengelig pa borettslagets hjemmeside.

Det foreligger egen instruks for den blokktillitsvalgte.

10 INFORMASJON OG ANSVARSFORHOLD
10-1 Generelt

a)

b)

Leilighetsinnehaverne er erstatningspliktig for enhver skade som oppstér som folge av
overtredelse av ordensreglene eller annen mangel pé aktsomhet, samt brudd pa offentlige
forskrifter og regler.

Andelseier(e) er ansvarlig for at husstanden, fremleietakere eller andre som gis adgang til
leiligheten overholder Husordensreglene, og for gvrig viser alminnelig aktsomhet.
Meldinger fra styret til borettshaverne ved rundskriv eller oppslag gjelder pa samme vis

som Husordensreglene.

Se ellers borettslagets til enhver tid gjeldende vedtekter hva angér hhv. beboers og
borettslagets ansvar for vedlikeholdt og utbedring av skader, som folge av manglende
eller darlig vedlikehold.

11 TVISTER

a)

Tvister mellom andelseiere vedrerende forstdelsen av Husordensreglene kan i ferste
omgang forelegges den blokktillitsvalgte, som i sin tur vurderer om saken er av en slik
karakter at den skal forelegges styret. Er den blokktillitsvalgte inhabil, skal saken
forelegges for styret.

12 OPPBEVARING

Disse Husordensregler ber oppbevares slik at de til enhver tid er tilgjengelig.

Reviderte av generalforsamlingen mai 2024

Styret
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For egne notater:

12
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VEDTEKTER
for

A/L LOVENSTAD BORETTSLAG

Org. nr. 953303787 tilknyttet BORI (Boligbyggelaget Romerike) vedtatt pa ekstraordinzer
generalforsamlingen den 9. Mars 2006, senere endret av generalforsamlingen h.h.v. 14. Mai 2008, 14. Mai
2009, 10. Mai 2011, 11. Mai 2015 og sist endret 8. Mai 2019, 15. Juni 2021

Vedtekter
for

A/L Lgvenstad borettslag

Org nr. 953 303 787 tilknyttet BORI (Boligbyggelaget Romerike), vedtatt pé konstituerende
generalforsamling den 04.09.1962, endret péd ekstraordinzer generalforsamling den 9. mars
2006 og senere endret av generalforsamlingen hhv. 14. mai 2008, 14. mai 2009, 10. mai 2011,
11. mai 2015,8.mai 2019 og sist endret 15.juni 2021

1-1 Formal

Lgvenstad borettslag er et samvirkelag som har til formal a gi andelseiere bruksrett til
egen bolig i lagets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i sammenheng
med denne.

1-2 Forretningskentor, jorretningsforsel og tilknytningsforhold

(1) Borettslaget ligger i Raelingen kommune og har forretningskontor i Lillestrgm
kommune.
(2) Borettslaget er tilknyttet BORI som er forretningsfgrer.

2, Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere

(1) Andelene skal vaere pa kroner 100 — ett hundre kroner.

(2) Bare andelene i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan veere
andelseier i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.

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

1
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boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune og kommune og selskap,
stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller
kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte.

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

2-2 Sameie i andel

(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller
flere av sameierne ikke bor i boligen, jf. vedtektenes pkt. 4-2.

2-3 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til 3 overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at erververen skal bli gyldig overfor borettslaget.

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

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

(4) Erververen har ikke rett til @3 bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til 3 erverve andelen.

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for
betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort
at en ny andelseier har rett til 8 erverve andelen.

3. Forkigpsrett
3-1 Hovedregel for forlkjopsrett

(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de @vrige
andelseierne i boligbyggelaget forkjgpsrett.

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefelles slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn
som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som i de to
siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren. forkjgpsretten kan
heller ikke gjgres gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller
skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.

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

3-2 Frister for d gjgre forkjppsrett gjeldende

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

3-3 Neermere am forkjopsretten

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star flere
andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, gar den med lengst ansiennitet i
boligbyggelaget foran.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken
andelseier i boligbyggelaget som kan overta andelen.

(3) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til ny andelseier. Dette
gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

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

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

A

(1) Hver andel gir enerett til 3 bruke en bolig i borettslaget og rett til 3 nytte fellesarealer
til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og
forholdene.

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

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

(4) En andelseier kan med styrets godkjenning giennomfgre tiltak pa eiendommen som er
ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker i boligen. Godkjenning kan
ikke nektes uten saklig grunn.
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(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Det er tillatt 3 holde 1 —en
hund eller utekatt pr. husstand pa betingelse av at det inngas skriftlig kontrakt med
borettslaget. Styret kan inndra tillatelsen, dersom kontraktens betingelser ikke fglges.

4-2 Brulssoverlating

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

O andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i
boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate
bruken av hele boligen for opptil 3 ar.

- andelseieren er en juridisk person.

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

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

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapsloven § 68
eller husstandsfellesskapsloven & 3 andre ledd.

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

Har laget ikke sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av bruker innen en maned
etter at sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent

(3) andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning.
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplilt

(1) Den enkelte andelseier skal holde leiligheten, og andre rom og annet areal som hgrer
leiligheten til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som inngangsdgr til leiligheten,
vinduer, rgr etter leilighetens f@rste stoppekraner, sikringsskap fra og med fgrste
hovedsikring/ inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr

inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater.
Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Dersom andelseier gnsker a skifte inngangsdegr til boligen stilles det krav til valg av dgr
type og farge. Borettslagets samtykke skal innhentes i god tid fgr slike arbeider
giennomfgres.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rer,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/ inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger,
listverk, skap, benker og innvendige dgrer, inklusiv inngangsdgr til leilighet med
karmer. Dersom det oppstar skade pa inngangsdgren til leiligheten, slik at dgren ma
byttes ut eller repareres, skal andelseieren melde fra til styret som melder saken inn
til borettslagets forsikringsselskap. Dersom skaden dekkes, skal forsikringsselskapet
foreta oppgjer med fradrag for egenandel. Om skaden skyldes uforutsette hendelser,
som brann, innbrudd eller inngripen fra ngdetater m.v., skal egenandelen dekkes av
borettslaget.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for opp staking og rensing av innvendig kloakkledning
bade til og fra egen vannlas/ sluk og fram til borettslagets felles hovedledning.

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

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

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a8 utbedre
plikter andelseieren straks a sende melding til borettslaget.

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

2 Borettslagets vedlikeheoldsplilkt

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

(2) Felles rgr til og med leilighetens fgrste stoppekraner, ledninger, kanaler og andre felles
installasjoner, som bl.a. radiatorer, som gar gjennom boligen, skal borettslaget holde
vedlike. Borettslaget har rett til 3 fgre nye slike installasjoner giennom boligen dersom
det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

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

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

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller
pliktene sine, jf. borettslagsloven § 5-18.

(©))]

5. Pélege om salg

6-1 Mislighaold

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

6-2 Pdlegg em salg

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge andelseier a selge andelen, jf. borettslagsloven § 5-22 fgrste ledd.
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til 3 kreve
andelen solgt.

6-3 Eravilelse

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

7.Eelleskostnader og pantesilderhet
7-1 Felleskostnader

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

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

7-2 Borettslagets pantesilklkerhet

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

8. Styret og dets vedtal

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 4 styremedlemmer
med like mange varamedlemmer. Medlemmer skal veere andelseiere eller
ektefelle/samboer av andelseier.

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

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

(4) Ekstern styreleder kan velges inn pa generalforsamling ved fravaerende interesse fra
kvalifiserte kandidater i borettslaget pa normal funksjonstid for 2 ar om gangen.

(5) 1. varamedlem mgter normalt fast pa alle lovlig innkalte styremgter og andre mgter i
samsvar med innkalling. @vrige varamedlemmer mgter ved behov, eller etter sarskilt
innkalling.

8-2 Styrets oppgaver

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

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

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammegtte styremedlemmene.
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(1) Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er tilstede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjgr motelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som
innebaerer en endring, ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

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

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

2. & pke tallet pa andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har
vaert benyttet til utleie, jf. borettslagsloven § 3-2 andre ledd.

3. salg og kjgp av fast eiendom.

4. 3 ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene.

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

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

7. styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt sitt samtykke, fatte
vedtak om laneopptak utover 2 millioner til vedlikehold/rehabilitering.

8-4 Representasjon og fullmalkt

To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn

9. Generalforsamlingen
9-1 Miyndighet:

Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.
9-2 Tidspunit for generalforsamling

(1) Ordinaer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av Juni.

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

9-3 Varrsel am og) innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet
og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

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

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

9-4 Salker som skal behandles pa ordinaer generalforsamiing

- Godkjenning av arsberetning av styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsettelse av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Migteledelse og protokoll

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

9-6 Stemmerett og fullmalkt

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

9-7 Vedtak pa generalforsamilingen

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

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer
skal regnes som valgt.
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(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

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

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

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsf@rer og ansatte i et borettslag har plikt til 3 bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget far vite om
noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier
taushet.

10-3 Mimeretallsvern

(1) Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til 3 gi visse andelseiere eller andre urimelig fordel til skade for andre andelseiere
eller laget

=

1. Vedtektsendringer

11-1 Vedtektsendringer

(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes pa generalforsamlingen med
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.
(2) Fglgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, jf.
borettslagsloven § 7-12:
- vilkar for a veere andelseier i borettslaget
- bestemmelser om forkjgpsrett til andel i borettslaget
- denne bestemmelsen om godkjenning av vedtektsendringer

10

11-2Ferheldet til borettslovene

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 6.6.2003 nr.
39, jf. lov om bolighyggelag av samme dato.

11

87



88

Reguleringsplankart N

Eiendom: 106/206

Adresse: Ragnhild Jglsens veg 44F
Utskriftsdato: 25.02.2025

Raelingen kommune | Malestokk:  1:2000

UTM-32

Tegnforklaring

TERH

e D : | D \

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

Reguieringsplan/Bebyggeisesplan PBL 1985
Blokkbebyggelse

Omrade forforretning
I Offentlig barnehage
I Offentliginstitusjon (sykehus,aldershjen,syk
N Kjsreveg
Annen veggrunn
Gang-/sykkelveg
Gangveg
Torg
P Parkeringsplass
Omride forbygging og drift av fjernvarmeanl
WO Felles parkeringsplass
Bolig/Forretning
N\, Hgyspenningsanlegg (heyspentlinje transfo
Requieringsplan PBL 2008
Institusjon
Gang/sykkelveg
P Annenveggrunn - tekniske anlegg
Friomride
/ /' / .~ Faresone-Hgyspenningsanlegg (ink hgysper
Felles for reguieringsplan PBL 1985 og 200¢
B Regulerings- og bebyggelsesplanormride

-’ Planens begrensning
- Formilsgrense
i Faresonegrense

- " Regulerttomtegrense

~ Bygg, kulturminnermm. som skal bevares
el Byggegrense

" Planlagtbebyggelse

" Bebyggelse sominngiriplanen

— Regulert senterlinje
e Frisiktslinje

""" Regulertkjgrefel

R— il Regulert park eringsfelt

""" Regulertfotgjengerfek
" Milelinje/Avstandslinje
- Avkjgrsel
Abc Piskriftfeltnavn
Ahc Paskrift areal
Abe Regulerings- og bebyggelsesplan - pasknft
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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 sarskilt 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, kigper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

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

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

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

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

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

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

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

7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kigkkengy.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og 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 kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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



Boligkjaperforsikring HELP Renteforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover. Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr7 900 Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
- Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring. Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900 ikke er solgt tre méneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett ar fra
- Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr 15 900 fidspunktet hvor du har overtatt din nye primzaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

om ngdvendig. Fritidsbolig falger gvrige boligtyper. sammenhengende i minst tre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni méneder

Boligkjgperforsikring PLUSS PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene - Rentekostnader, samt kostnad fil husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned
+ Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring. - Samboeravtale, ektepakt og arv - Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
- I tillegg far du advokathjelp pa de viktigste - Forbrukerkjgp og hdndverkertjenester - Forsikringen gjelder i Norge

rettsomradene i privatlivet.

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter Bestilling gjores av boligkjoper pad 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.

- Plan- og bygningsrett
- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

- Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

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.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest  Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av fgrst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
oppgjeret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig  kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
ved faktura fra HELP. tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Al

h
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 1an. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre Ian som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
Q H E L P ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid p& tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tiloys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal veere rett. For alle. (‘) H E L P

Rett skal vaere rett. For alle.

A

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

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.



Forbrukerinformasjon om budgivning

akuv,

Budskjema

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse 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.

For eiendommen:

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

2. 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

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

a

o

. 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.

Adresse: Ragnhild Jolsens veg 44 F
2006 LAVENSTAD

Meglerforetak: Aktiv Oslo Nord og Lerenskog
Saksbehandler. Eline Wiggen

Telefon: 97602 154
Oppdragsnummer: E-post: eline.wiggen@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: KI.

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

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star 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 pé opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden. bar ikke gis bud som diskriminerer eller Lant kapital: Kr.:
_ _ utelukker 3”dri budgivere. Degsom bed . 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og Egenkapital: K
3. Etbud bgr inneholde eiendommens |rj|ng|s mel en k”St somklapsndartjr or kort selger uten ugrunnet opphold etter at Totalt: K
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjigpesum, ? at m?g er<—2|: an aVYL ebu r(;m en paen handel er kommet i stand. Dersom det er
budgivers kontaktinformasjon, finans- orsvarlig mate som sIkrer opparagsgiver viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet, ) . . . ‘
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og interessenter et tilstrekkelig grunnlag d 9 P Egenkapital bestérav: || Salg av naveerende bolig eler fast eiendom || Disponibett kontantbelap (bankinnskudd)

og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av néveerende

for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

D Forbruker

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

Jeg gir bud som:

Navn: Navn:

Fodselsnr. (11 siffer): Fodselsnr. (11 siffer):

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem
av fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eien- til budgiver innen akseptfristens utlgp er det Adresse: Adresse:
dommer samtidig dersom man ikke gnsker inngatt en bindende avtale.
. . . L ) Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har akjope flere enn en eiendom).
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger TIf.: E-post: TIf.: E-post:
selger har fatt kunnskap om budet), kan 3. Selger stdr fritt til & forkaste eller akseptere til kjgper (sakalte 'motbud"), avtalerettslig Dato.: Sign: Dato - Sign:

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

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



