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Lys og pen 2-roms med god
planlosning, innglasset balkong
0g p-plass.




Praktisk og lys leilighet
med sentral og populaer
beliggenhet.

Riihimaekiveien 17 er en pen 2-roms andelsleilighet i fgrste etasje
med romslig planlgsning. Her bor man sentralt og populeert til med
gangavstand til naersenter, buss og gode aktivitetstilbud. Fine dager
kan tilbringes pa en innglasset balkong pa 14 kvm, og herfra er det
utsyn mot store grgntareal og lekeplass. Bilen kan parkeres pa
disponibel parkeringsplass ute.

Salgsleder / Eiendomsmegler / Partner

Kamilla Benum Braanen

Mobil 417 30 427
E-post  kamilla.benum.braanen@aktiv.no

Leiligheten har pene overflater av parkettgulv og malte vegger i
moderne farger. Bade bad og kjgkken ble pusset opp i 2014. Badet
har delikate fliser, regndusj og opplegg for vaskemaskin. P& kjpkkenet

Aktiv Eiendomsmegling Lillestrem
Torvet 5, 2000 Lillestrgm. TLF. 63 80 90 72

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 3 190 000-
Fellesgjeld: Kr 300 434,-
Omkostn.: Kr9 371-
Total ink omk.: Kr 3 499 805,-
Felleskostn.: Kr 5878-
Selger: Josef Azraki
Dina El Hor
Salgsobjekt: Andelsleilighet
Eierform: Andel
Byggear: 1975
BRA-i/BRA Total 54/71 kvm
Tomtstr.: 6581.2 kvm
Soverom: 1
Antall rom: 2
Gnr./bnr. Gnr. 71, bnr. 54
Andelsnr.: 312
Oppdragsnr.: 1204260017
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er det en klassisk innredning med god skapplass og integrerte
hvitevarer. Stuen er har gode mgbleringsmuligheter og skyvedgr inn
til soverom med garderobe. Videre er det bod tilknyttet entréen.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 54 kvm
BRA-e: 1 kvm
BRA - b: 16 kvm
BRA totalt: 71 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 54 kvm Entré, bad, bod, stue, kjgkken, soverom
BRA-e: 1 kvm Bod i felles bodbygg

BRA-b: 16 kvm Innglasset balkong

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Boligbygg med flere boenheter

Innglasset balkong utgjer 15,57 kvadratmeter

Bod i felles bodbygg er i underkant av 1 kvadratmeter. ca. 0.8 kvadratmeter
| tillegg er det en felles bod i kjeller pa ca 40 kvadratmeter

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
6581.2 kvm

Tomtebeskrivelse
Asfalterte internveier

Beliggenhet

Rekkehuset ligger i et sentralt og populeaert boligomrade pa Skjetten i Lillestrgm
kommune. Nabolaget har skoler, barnehager og et godt aktivitetstilbud, sa vel som
naerhet til fine turomrader, butikker og offentlig kommunikasjon.

Det er ca. 6 min gange til svsmmehallen ved barneskolen, og ca. 11 min gange til
kunstgressbane ved ungdomsskolen. Sygmmehallen har folkebad lgrdager og kurs for
alle aldre og nivaer ellers i uken. For gvrig er det ca. 2 min pa sykkelsetet til Skjetten
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stadion.

For golfere er det ca. 10 min kjgring til Hauger Golfklubb ved Hellerudsletta og samme
avstand til Lillestrem Golfklubb sine fasiliteter. De som foretrekker frisbeegolf kan
glede seg over en ny 18-hulls bane pa Skjetten. Om vinteren er det kort vei il
skgytebane og for den som er glad i alpint anbefales en tur til Varingskollen
Alpinsenter.

Forgvrig er det umiddelbar neaerhet til skog og mark med fine turomrader som kan
benyttes gjennom hele aret. En kort sykkeltur unna finner du Nebbursvollen Friluftsbad
- Lillestrems populeaere badested med basseng, vannsklier, grentomrader og kiosk med
mer. Omradet har dessuten asfalterte gang- og sykkelveier i naturskjgnne omgivelser
langs Nitelva.

Servicetilbud

Dagligvarehandelen kan blant annet gjgres pa Meny Skjetten, Extra pa Skjettentoppen
og sgndagsapen Joker i Sagdalen. Meny ligger pa Skjetten senter som ble pusset opp i
2022. Senteret ligger i gangavstand og har i tillegg til Meny, Nille, apotek og florist.

Det er ca. 6 min med bil til Stremmen Storsenter som har over 200 butikker og
tilknyttede virksomheter. Feel 24 treningssenter apnet pa Skjetten senter i 2024. Det er
ogsa kort vei til Lillestrgm sentrum, samt Lgrenskog med bade Metro og Lgrenskog
Storsenter Triaden.

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

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Offentlig kommunikasjon

Omradet byr pa offentlig kommunikasjon i form av buss og tog. Neermeste holdeplass
er Skjetten senter som ligger ca. 350 meter unna leiligheten. Bade Sagdalen og
Lillestrgm stasjon ligger i fin sykkelavstand. Fra Lillestrgm tar toget deg til Oslo S pa
10 min. Med bil tar det ca. 5 min til Strgmmen, 6 min til Lillestrgm, 22 min til Oslo S og
25 min til Oslo Lufthavn.

Bygningssakkyndig
Andreas Brogrvik

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER
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Utvendig:
Vinduer: Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

(Vrider pa soverom er litt hard a betjene. Denne bgr smgres opp/justeres for a sikre
god fuksjon).

Dgrer: Brann og lydklassifisert entrédgr med sertifisering B-30/40 dB.
Skyvedgr fra 2006 mellom stue og innglasset balkong.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Innglasset balkong mot vest pa ca 16
kvadratmeter. Adkomst via skyvedgr i stue
Balkongen er flislagt, og det er skyvevinduer i front og sidehengslet vindu i hjgrnet.

Innvendig:

Etasjeskille/gulv mot grunn: Etasjeskiller er av betongelementer.
Det avdekkes nivaforskjell pa opptil 10 mm gjennom hele stuen.

TG2

Andre utvendige forhold

Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i
bygget.

Konsekvens/tiltak: For & lukke avviket iht. NS 3600.2018 ma det utarbeides en
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til
borettslag/sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke satt. Det bgr utarbeides en
tilstandsanalyserapport eller vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Manglende
planlegging og dokumentasjon kan fgre til uforutsette vedlikeholdsbehov og gkte
felleskostnader.

Etasje - Bad - Overflater vegger og himling

Det blir pavist sma riper/roser i veggfliser jevnt over pa badet.

Det er pavist slipp i fugemass mellom gulv/vegg enkelte steder,

| dusjsonen er det tegn pa at det er fuget pa nytt over gammel fug.
Konsekvens/tiltak: Badet er opplyst & skulle oppgraderes i sin helhet, og de paviste
avvikene vil dermed bli utbedret som en del av denne totale rehabiliteringen. Det
forutsettes at nytt arbeid utfgres i henhold til gjeldende vatromsnorm og
produsentenes monteringsanvisninger.

Etasje - Bad - Overflater Gulv

Det sar/hakk i en gulvflis.

Konsekvens/tiltak: Skadet flis bgr vurderes utbedret for a ivareta det estetiske
uttrykket. Det er ingen umiddelbar risiko for funksjonssvikt, men dersom skaden
forverres kan det pa sikt oppsta behov for utskifting.
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Etasje - Bad - Ventilasjon
Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Konsekvens/tiltak: Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

Etasje - Kjgkken - Avtrekk

Kjokkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak: Om mulig bgr det etableres ventilasjonskanal ut i det fri fra
ventilator.

TG3

Etasje - Bad - Sluk, membran og tettesjikt

Det er pavist tegn pa utettheter pa vatrommet. Membran kan ikke konstateres (ikke
synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon). Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa membranlgsningen. Hull/apning bak servantskap vurderes som
en utetthet i tettesjikt da dette befinner seg i vatsone.

Konsekvens/tiltak: Utettheter i tettesjiktet pa vatrommet kan fgre til fuktskader i
bakenforliggende konstruksjoner dersom det ikke blir foretatt tiltak pa vatrommets
tettesjikt. Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa
kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe som
fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer
gjennom vegger og gulv og fuktskader. Hull/apning bak servantskap bgr tettes og
tettesjiktet utbedres for & hindre fuktinntrengning i konstruksjonen.

Det bor fremskaffes dokumentasjon pa utfert membran, eller utfgres ngdvendige
undersgkelser for a avklare tilstanden. Manglende dokumentasjon og synlig membran
medfgrer usikkerhet om utfgrelsen, og gker risikoen for skjulte fuktskader.
Kostnadsestimat gjelder ved totalrenovering av bad.

TGIU

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 150 liter.

Bereder er plassert pa badet og er innkasset. Alder og tilstand er ikke vurdert pa grunn
av manglende inspeksjonsmuligheter uten & demontere kassen.

Det anbefales ytterligere undersgkelse av varmtvannsberederen nar tilkomst er
etablert.

Helse, miljg og sikkerhet

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
Eiendommen ligger i et flomutsatt omrade i henhold til kommunedelsplan/NVE.
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Konsekvens/tiltak:
Det bgr giennomfgres radonmalinger.

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2024.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

10. Vet du om det er, eller har vaert, feil pa vann- eller avigpsanlegg?
Ja
Beskrivelse: Sameiet skal bytte rgr og pusse opp bad i mai.

18. Vet du om bruken av eiendommen eller omradet rundt kan endres av foreslatte
eller vedtatte reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

Ja

Beskrivelse: Rehabilitering av badet og rgr. Kan ta det opp med megler.

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fgre til gkte utgifter, som
festeavgift, fellesutgifter, fellesgjeld eller kommunale avgifter?

Ja

Beskrivelse: Badet skal pusses opp i mai.

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?

Ja

Beskrivelse: Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris pa strgm?

Ja

Beskrivelse: Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til
fast pris pa 50 gre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026).
Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med Norgespris bytter
eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa
Regjeringens nettsider.

Innhold
1. etasje: Entré, stue, kjskken, bad/wc/vaskerom, soverom, bod og innglasset balkong.

- Romslig 2-roms i fgrste etasje

- En disponibel parkeringsplass

- Innglasset balkong pa ca. 14 kvm

- Fint utsyn mot grgnne fellesareal

- Entré tilknyttet praktisk innredet bod
- Klassisk kjgkkeninnredning fra 2014
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- Flere hvitevarer er integrert

- Romslig stue med plass til spisebord

- Badene skal fornyes i regi av borettslaget

- Soverom med god plass til garderobe

- Vinduer og dgrer ble skiftet i 2006

- Kort vei til buss, senter, skoler og barnehager

BRA-i 54 kvm: Entré, bad, bod, stue, kjgkken og soverom
BRA-e 1 kvm: Bod i felles bodbygg utkast
BRA-b 16 kvm: Innglasset balkong

Standard

Entré

Leiligheten ligger i fgrste etasje med adkomst via felles oppgang. Entreen er lys ogr
omslig, og gir et pent fgrsteinntrykk og har valngttfarget parkettgulv. Ved ytterdgren er
det montert knaggrekke og dgrcalling og via en plassbesparende skyvedgr er det bod
med sveert praktisk garderobelgsning.

Stue

Fra entreen kommer du inn i en tiltalende og behagelig stue med god stgrrelse. Her er
det plass til bade hjgrnesofa, tv-benk og spisestuemgblement, hvor man kan samle
gode venner til sosiale kvelder. | fin forlengelse av stuen er det en innglasset balkong,
med adkomst via en bred skyvedgr som skaper en fin overgang mellom inne- og
utemiljg.

Kjgkken

Kjokkenet ligger i eget rom og har lyse, behagelige overflater. Kjgkkeninnredningen var
ny i 2014 og er bygget i en smart hestesko som utnytter plassen maksimalt, bdde med
tanke pa skapplass og gode arbeidsflater. Innredningen har takhgye skap, kremhvite
profilfronter og vitrinesk

Kjgkken

Kjokkenet har en delvis dpen Igsning mot stuen og spiseplass. Kjgkkeninnredningen
har profilerte hvite fronter, benkeskap, overskap og to benkehjgrneskap med
uttrekksfunksjon. Benkeplatene er av malt heltre med en nedfelt oppvaskkum og
ettgrepskran. Det er fliser mellom kjgkkenbenken og overskapene, samt
benkebelysning og stikkontakter under overskapene. Kjgkkenet er utstyrt med integrert
komfyr og mikrobglgeovn, oppvaskmaskin under benk og en nedfelt induksjonstopp.
Det er en nisje for frittstdende kjgleskap. Ventilator med kullfilter er plassert under
overskap. Vedr. hvitevarer se pkt. "lgsgre og tilbehgr" i salgsoppgaven.

Bad

Badet har flislagt gulv med varme, flislagte vegger og tak-ess plater i himling med
downlights. Rommet er utstyrt med et vegghengt servantskap med to skuffer,
overliggende servant med ett-greps armatur, og et vegghengt speilskap med lys og
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stikkontakter. Det er ogsa et smalt vegghengt hgyskap. Dusjen er plassert pa gulvet i
et hjgrne og har innfellbare glassdgrer, med en veggmontert takdusj og handdus;.
Toalettet er vegghengt med innebygget sisterne. Det er opplegg for vaskemaskin og
plass til tarketrommel i en nisje. En avtrekksventil er plassert pa veggen. Ifglge selger
planlegges det for oppgradering av badet i mai 2026 i regi av borettslaget.

Innvendige overflater

Gulv: Parkett.

Vegger: Malte glatte flater.

Himling: Malte betongelementer.

Det er noe bruksslitasje og merker pa parketten.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr). Fordelerskap for
rer-i-rgrsystemet er tilgjengelig via skuffeseksjon pa kjskken. Stoppekran er tilgjengelig
via hull i vegg bak skuffeseksjon pa bad.

- Avlgpsror: Avlgpsrer er av plast.

- Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon.

- Varmtvannstank: Varmtvannstanken er pa ca. 150 liter og er plassert innkasset pa
badet.

Innbo og lgsgre

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

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

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

Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2006:

+ Skyvedgr fra 2006 mellom stue og innglasset balkong.
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Arbeid utfgrt i regi av Borettslag:
2006:
+ Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Parkering
Leiligheten disponerer en parkeringsplass i felles garasjeanlegg. @vrig parkering etter
omradets gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Protector Forsikring ASA, polisenummer 1438766-5.1

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal vaere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid giennomfgres
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 kjgper.

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

Diverse

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra stremleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Leiligheten oppvarmes med varmekabler pa badet og enkelte panelovner for gvrig.
Ventilasjonen er naturlig, kombinert med mekanisk avtrekk pa bad og
kullfilterventilator pa kjpkkenet. Sikringsskapet med automatsikringer ble oppgradert i
2017. Videre har leiligheten en 146 liters varmtvannsbereder fra 2010, plassert pa
badet.

Elektrisk oppvarming. Boligen er oppvarmet med elektriske systemer, inkludert

gulvvarme pa badet. Fant ikke spesifikk informasjon om oppvarming i andre rom.

Informasjon om stremforbruk
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Selger er ikke kjent med om det er avtale om Norgespris for strgm som fglger
eiendommen. Dersom avtale er gjort, vil avtalen vaere bindende, fglge eiendommen
(malepunktet) og Igpe til og med 31.12.2026. Interessenter oppfordres til selv a
undersgke dette naermere.

Energimerke
F

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstaende 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.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3 190 000

Omkostninger kjgper
3190 000 (Prisantydning)

Omkostninger

7 981 (Gebyr avklaring forkjspsrett)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

8 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

9 371 (Omkostninger totalt)

18 271 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

21 071 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

3199 371 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3208 271 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3211 071 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.
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Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primzerbolig
Kr 770 815 for &r 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 3 083 258 for &r 2024

Informasjon om formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
utregingsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere, og
innebaerer at bade selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er
oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattearet.

For primzerbolig utgjgr formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette belgpet.
For sekundaerbolig utgjer formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.

Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.
Kjgper baerer risikoen for eventuell skattegkning.

Tilbud om 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

Felleskostander kr 2.567,- pr. md.

Renter og avdrag kr 2.811,- pr. md.

Parkering kr 500,- pr. md.

Totale felleskostnader pr. d.d: kr 5.878,- pr. md.
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Felleskostnader inkl:

Parkering, avdrag/renter fellesgjeld, forretningsfgrsel, felles bygningsforsikring,
kabel-tv/

bredband, driftsutgifter og kommunale avgifter.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5878

Andel Fellesgjeld
Kr 300 434

Fellesgjeld pr. dato
31.12.2025

Kommentar fellesgjeld
Fellesgjelden har IN-ordning.

Informasjon pr. september 2025:

Borettslaget jobber med utskiftning av avlgpsrer og sluk, som fgrer til oppgradering av
alle vatrom.

Arbeidet hadde oppstart tidlig sommer 2025.

Borettslaget har fatt rammelan pa totalt kr 130.000.000,- til prosjektet. Kr. 60.000.000,-
av dette

er utbetalt. Ved fult I1aneopptak, altsa effektuering av de resterende kr 70.000.000,- vil
fellesgjelden

for andelen gke med ytterligere kr 173.486,-. Det bgr ogsa forventes en gkning av
felleskostnader

som fglge av l&neopptaket.

Neste gkning av felleskostnader blir f.0.m 01.07.26 pa 8 %.

Andel fellesformue
Kr 85 052

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Riihimakiveien borettsalg

Organisasjonsnummer
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948391546

Andelsnummer
312

Om borettslaget

Midt i smgrgyet ligger Skjettenbyen!

Skjettenbyen ble etablert tidlig pa 1970-tallet og bestar av 12 borettslag fordelt pa
rekkehus eller lavblokker. Navnene pa veiene, og derav borettslagene, har den
historiske sammenheng at de den gang ble hentet fra daveerende Skedsmo kommunes
vennskapskommuner.

Riihimakiveien borettslag er det stgrste laget. Vi har 8 lavblokker med 318 leiligheter
fordelt pa 2-, 3- og 4-roms, samt noen pa bakkeplan med hage. Du finner oss i
Lillestrem kommune like ved E6, midtveis mellom Oslo og Gardermoen.
Borettslaget ble stiftet 21.11.1973 og har organisasjonsnr. 948 391 546.

Lanebetingelser fellesgjeld
Informasjon om I&n per 01.04.2025
LAN 1

Bank: Handelsbanken
Lanenummer: 9492.70.58795
Nominell rente (flyt): 5,45 %
Innfrielsesar: 2054

Lanetype: Annuitet

Antall terminer pr ar: 12

Saldo pr 01.04.2025: 44 235 783 kr
Andel av saldo kr 142 048
IN-ordning: Nei

LAN 2

Bank: Handelsbanken
Lanenummer: 9492.70.36252
Nominell rente (flyt): 5,45 %
Innfrielsesar: 2032

Lanetype: Annuitet

Antall terminer pr ar: 12

Saldo pr 01.04.2025: kr 19 219 896
Andel av saldo: kr 61 718
IN-ordning: Nei

Sikringsordning fellesgjeld
Hvis borettslaget lider tap som fglge av at en andelseier ikke betaler sine
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felleskostnader, kan et eventuelt tap medfgre at de andre andelseierne ma betale
hgyere felleskostnader. For a sikre seg mot eventuelle tap har borettslaget tegnet
avtale om sikringsordning som dekker tap av felleskostnader.

Forkjopsrett

Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernes gvrige
andelseiere i boligbyggelaget forkjgpsrett. Utlysning tas direkte med Bori BBL;
eierskifte@bori.no. Fristen for & 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 5 hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig
forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget
minst 15 dager, men ikke mer enn 3 maneder fgr meldingen om at andelen har skiftet
eier.

Regnskap/budsjett

Informasjon pr.februar 2025:

Borettslaget skal bytte avlgpsror og sluk, som fagrer til oppgradering av alle vatrom.
Borettslaget estimerer oppstart tidlig sommer 2025.

Etter vedtak pd ekstraordineaer generalforsamling i januar 2025 vil styret sgke nytt Ian
pa kr. 130.000.000,- til prosjektet.

Dette vil medfgre en gkning av fellesgjeld for alle andeler, og det varsles om ny gkning
av felleskostnader 01.07.25 pa 20%.

Borettslaget har fatt rammelan pa totalt kr 130.000.000,- til prosjektet. Kr. 60.000.000,-
av dette

er utbetalt. Ved fult laneopptak, altsa effektuering av de resterende kr 70.000.000,- vil
fellesgjelden

for andelen gke med ytterligere kr 173.486,-.

Det bgr ogsa forventes en gkning av felleskostnader som fglge av laneopptaket. Neste
okning av felleskostnader blir f.0.m 01.07.26 pa 8 %.

OPPSUMMERING GENERALFORSAMLING 2025

Vedlikehold og utbedring av skadet betong i P-husene

Styrene i Riihimaekiveien boretslag, Nordensvei Borettslag og Garasjesameiet var i
2022 enig i at det matte gjennomferes et stgrre vedlikeholdsarbeid pa betong og
armeringsjern i P-husene. Firmaet Sohlberg og Toftenes AS ble engasjert som
prosjektleder i 2023, med @degard & Lund AS som kvalitetskontrollgr. Somn
totalentreprengr ble firmaet Con-Rehab AS valgt.

Det har vaert ngdvendig med laneopptak for a gjennomfgre vedlikeholdet. Disse
midlene er midlertidig plassert pa hgyrentekonto med 4,80% rente frem til utbetaling til
entreprengren.
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Fysisk arbeid startet i P-huset under Riihimaekiveien 1, 3 og 5 den 09.010.2023, hvor pa
P-huset var helt stengt frem til 09.02.24. Fra 09.09.2024 til 17.01.2025 ble det foretatt
utbedringer av remningsveiene i P-huset, for a tiflredsstille gjeldende lovkrav for
bygget, samt at 1.etg ble asfaltert. P& grunn av dette var 1.etg hgsten 2024 stengt i ca.
to uker. Arbeidet startet i P-huset i Nordbyveien 223 gradvis fra 15.01.2024. P-huset
var helt stengt i perioden 02.04 -05.09.2024. Gulvet i P-husene anbefales rengjort
minst to ganger per ar f.o.m. 2025. Det er nd montert sng- og temperatursensor pa alle
varmekablene som ligger foran garasjeportene, som et engk- og energi besparende
tiltak.

Rgrfornying vs. vatromsrenovering

Rerfornying eller renovering er en av de stgrste vedlikeholdsoppgavene som et
borettslag far for eller senere. | stor grad kommer denne oppgaven nar borettslaget er
mellom 50-60 &r gammelt. Vi har avigpsrgr av stgpejern og vannrgr av kobber. Vi ble
bygd i 1974-1975. | perioden juni-oktober 2023 foretak Veto Rgr AS en fagmessig
vurdering av tilstanden pa alle vatrom. Hovedfunnene kan oppsummers slik:

- Snittet er at 82% av vatrom og membraner er eldre enn 15 ar.

- Ca. 50% av vatrommene er fortsatt orginal, d.v.s. fra 1975.

- 65% av varmtvannsberederne er eldre enn 23 ar.

- 38% av varmtvannsberederne star i et rom uten sluk, d.v.s. pa kjgkkenet.

- Oppsummert sa er 8 av 10 vatrom eldre enn 15 ar.

Det ble bl.a. gjennomgatt og vurdert:

- Best totalpkonomi sett i perspektiv pa 30 ar.

- Rapporten fra rgrlegger viser at 8 av 10 vatrom er eldre enn 15 ar.

- 50% av vatrommene er fra 1975.

- Alle nye rgr legges slik at de enkelt kan byttes senere uten nevneverdig inngrep eller
ulempe for andelseier.

- Nullstilling av bad, likhet og garantier er viktig.

- Bygningsforsikringen blir ca. 25% rimeligere (Alingsasveien).

- Alle bad blir tette og vannskader fra vatrom og avlgpsrer blir sterkt redusert, kanskje
0 i en lengre periode.

- Rgrfornying "fornyer" kun avlgpsrger, alt annet vil fortsatt vaere gammelt. Tidspunktet
for totalrenovering blir kun midlertidig utsatt hvis vi velger rgrfornying.

Styret besluttet 04.11.2023 & bytte ut dagens stgpejernsrgr og stgpejernssluk, og
avholdt et beboermgte 20.11.2023 hvor dette ble nasermeere gjennomgatt 04.12.2024
ble det delt ut et mer omfattende informasjonshefte til alle andelseierne. Dette betyr i
praksis at alle vatrom (bad, wc og vaskerom) blir bygd opp pa nytt med dagens
materialer og byggtekniske krav, ogsa kalt totalrenovering. Styret sendte i desember
2023 ut tilbudsinnbydelse til fire prosjektlederfirmaer, for a bista styret og borettslaget
med den store renoveringsjobben som na kommer. Etter en gjennomgang av tilbudene
16.02.2024 valgte styret 20.03.2024 USBL Prosjekt AS til denne oppgaven.

Riihimaekiveien 17

17



18

Styret hadde et informasjonsmgte for andelseierne pa Olavsgaard Hotell den
06.06.2024, hvor ogsa Usbl Prosjekt deltok. Styret og Usbl Prosjekt gikk igjennom
prosjektets stauts pa naveerende tidspunkt, samt videre fremdrift.

Usbl Prosjekt starter etter pasken 2024 arbeidet med en prosjektbeskrivelse og en
tilbudsbeskrivelse, totalt ca.180 sider. Tilbudsbeskrivelsen ble sendt ut i november
2024 til fire aktuelle totalentreprengrer, med innleveringsfrist satt til 04.12.24. Siden
tilbudene kom senere inn enn antatt matte styret flytte det patenkte beboermgte til
20.01.25.

Usbl Prosjekt og styret antar at oppstar av rive- og byggearbeidet blir ca. sommer
2025, men det avhenger av valg av totalentreprengr og deres mulighet. Anslatt
byggetid per leilighet er ca. 6 uker.

Husleiegkning og kommunale avgifter

Styret matte 28.11.2024 varsle om en husleiegkning pa +10% fra 01.01.25, og
ytterligere gkning pa anslatt +20% fra 01.07.25. Dette pga. hgyere utgiftsgkning pa
vann, avlgp og renovasjon, generell prisgkning og vatromsprosjektet, som kan
oppsummeres slik:

3% ... skyldes generell prisgkning (KPI) pa avtaler og tjenester

12% ... skyldes gkning i kommunale vann- og avlgpsavgifter

15% ... skyldes gkning pga. vatromsprosjektet

=+ ca. 30%

De kommunale avgiftene vil i tiden fremover gke merkbart mer enn den generelle
prissitningen, og borettslaget inntektsside (dvs. husleien/felleskostnadene) ma
balanseres i forhold til denne utviklingen. | 2018 betalte borettslaget rundt kr. 2,5
millioner i kommunale avgifter og eiendomsskatt. Det beregnede belgpet for 2025 er
sa mye som ca. kr. 7,0 mill, noe som er en gkning pa 1,5 millioner i forhold til 2024.
Kommunene forventer en arlig gkning i sine gebyrer pd minst +10% hvert ar t.o.m. ca.
2030.

Husholdningsavfall (ROAF)

Styret fikk i 2024 varsel om at fra 2025 sa skal Lillestrem Kommune sortere ut
matavfall, dvs. de grgnne posene, i egne avfallsbeholdere. Dette er krav fra overordnet
myndighet som kommunen ma etterkomme. oppstartsdato har styret ikke fatt ende.
Det er ikke plass til egen beholder for matavfall i vare avfallsrom, og styret ser pa
mulige Igsninger i forhold til dette.

Arsaken er at for lite matavfall leveres fra ROAFs kommuner og at dette avfallet ikke
lenger skal inn i prosesseringssystemer pa Berger, men skal hentes av en egen

transportgr som kjgrer dette til et eget gjenvinningsanlegg for biogass m.m..

Driftsleder monterte i 2023 skap ved hver papircontainer i mai 2023, hvor beboerne
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kan hente flere grenne poser nar de har brukt opp sine. Dette for a forenkle
distribusjonen, men ogsa for dunnga a fa mange grgnne ruller utlagt pa den enkeltes
dgrmatte aret igjennom.

Vedlikeholdsoppgaver 2021-2025

Ut over vedlikehold av betongen i P-husene, of utskiftning av avlgprer eller oppussing
av vatrommene, sa har ikke styret stgrre planer for gyeblikket. Noe mindre vedlikehold
vil det alltid veere.

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 pé overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjsper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §
4-5 (2). Kjgper kan ga til sgksmal mot borettslaget dersom kjgper mener manglende
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra
boligbyggelagets side at kjpper 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 vaere innbetalt fgr godkjenningen
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjgper direkte.

Vedtekter/husordensregler

Vi oppfordrer alle til 4 sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold

Dyrehold er tillatt etter sgknad til styret, iht. sameiet husordensregler.

Forretningsforer

Forretningsforer
Solibo AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
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Gardsnummer 71, bruksnummer 54 i Lillestrem kommune.Andelsnr. 312 i
Riihimakiveien borettsalg med orgnr. 948391546

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

3205/71/54:

10.03.1970 - Dokumentnr: 1234 - Rettigheter iflg. skjgte
Ifl.skjste pa bnr.4 er det best. om ledn.for vann-kloakk,el-
ledninger m.v. Fl.best.

Gjelder denne registerenheten med flere

29.06.1977 - Dokumentnr: 4244 - Forkjppsrett
BESTEMMELSER OM FORKJ@PSRETT

MED FLERE BESTEMMELSER

Gjelder denne registerenheten med flere

09.03.1981 - Dokumentnr: 1508 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Skedsmo kommune til & opparbeide
gangvei/busslomme pa denne eiendom m/flere bestemmelser.

14.10.1974 - Dokumentnr: 6041 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3205 Gnr:71 Bnr:4

20.12.1996 - Dokumentnr: 19497 - Grensejustering

01.01.2020 - Dokumentnr: 513164 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0231 Gnr:71 Bnr:54

01.01.2024 - Dokumentnr: 154485 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3030 Gnr:71 Bnr:54

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ikke ferdigattest, men midlertidig innflytningstillatelse for eiendommen
datert 24.02.1975. Det foreligger forgvrig ferdigattest for innglassing av balkonger
05.01.2012.

Da tiltaket er sgkt for 01.01.1998, vil det ikke veere mulig & sgke om ferdigattest i
etterkant.

Midlertidig brukstillatelse er vedlagt salgsoppgaven.
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Ferdigattest/brukstillatelse datert
24.02.1975.

Vei, vann og avlgp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avilgpsnett.

Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Tilknytning avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private
stikkledninger.

Private stikkledninger-/veier som vedlikeholdes for eiers regning frem: til
pakoblingspunkt.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen ligger i et omrade regulert til konsentrert smahusbebyggelse og blokker.

Adgang til utleie

Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 ar, dersom andelseier selv eller
person nevnt i Borettslagsloven § 5-6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av
de to siste arene.

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

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. 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. Kjsper som velger & 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 kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
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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 godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

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

Hvis kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste 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 kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp 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 & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a 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 fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.
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For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjsper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om & fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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.

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjores oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pd kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,60% av kjspesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 900 Garantipremie/innestaelse

5 500 Kommunale opplysninger

27 900 Markedspakke

7 900 Oppgjgrshonorar

5 500 Opplysninger fra forretningsforer

3 500 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

14 900 Tilretteleggingsgebyr (kunderabatt - 5000,-(oppr. 19900))

3 000 Visninger per stk.

6 725 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Totalt kr: 123 140

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr Mangler data for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

Kamilla Benum Braanen

Salgsleder / Eiendomsmegler / Partner
kamilla.benum.braanen@aktiv.no

TIf: 417 30 427

Ansvarlig megler bistas av

Kamilla Benum Braanen

Salgsleder / Eiendomsmegler / Partner
kamilla.benum.braanen@aktiv.no

TIf: 417 30 427
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Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Lillestrgm, organisasjonsnummer 926743023
Torvet 5, 2000 Lillestrgm

Salgsoppgavedato
09.03.2026
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Stuen er lys og apen, med store vindusflater
mot den innglassede bealkongen pa hele 16
kvm.

Her er det god plass til bade stor tv-stue
samt spistue.
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Tilstandsrapport

gﬁ; Boligbygg med flere boenheter

@ Riihimaekiveien 17, 2013 SKJETTEN
(I LILLESTR@M kommune

# gnr.71, bnr. 54

# Andelsnummer 312

Sum areal alle bygg: BRA: 71 m? BRA-i: 54 m?

Befaringsdato: 05.03.2026 Rapportdato: 06.03.2026 Oppdragsnr.: 21409-1052 Referansenummer: VU1657

Autorisert foretak: Rambgll Norge AS Sertifisert Takstingenigr: Andreas Brgrvik

RAMBOLL

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



Rambgll Norge

Rambgll er en global samfunnsradgiver innen Bygg & arkitektur, Samferdsel & byutvikling, Energi, Vann, Miljs¢ og Management
consulting. Pa verdensbasis har vi totalt 16 000 medarbeidere, lokalisert i 35 land, og i Norge er vi 1600 medarbeidere fordelt pa 15
kontorer.

| Rambgll er vi opptatt av a skape inspirerende og baerekraftige Igsninger, som skal gi rom for vekst og utvikling, og som er til det beste
for kunden, sluttbrukeren og samfunnet omkring.

Vi utfgrer stgrre og mindre oppdrag for bade det offentlige og private.

Vi leverer fglgende tjenester: Verditakst, tilstandsvurdering, skadetakst, naturskadetakst, vurdering av skader etter bygge- og
anleggsarbeider, byggtermografi, byggeledelse/prosjektledelse, kvalitetsbefaringer, overtakelsesbefaringer, utarbeidelse av
vedlikeholdsplaner, annen byggteknisk radgivning.

Med vare rapporter skal du fgle deg trygg pa at du far en objektiv vurdering.

Rapportansvarlig

Andreas Brgrvik
Uavhengig Takstingenigr

andreas.brorvik@ramboll.no

91395913
RAMBGLL
Oppdragsnr.:  21409-1052 Befaringsdato: 05.03.2026 Side: 2 av 21
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Rambgll Norge AS
Vestvollveien 34 D
Riihimakiveien 17 , 2013 SKJETTEN 2019 SKEDSMOKORSET
Gnr 71 - Bnr 54
3205 LILLESTR@M

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?

<

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

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 21409-1052 Befaringsdato: 05.03.2026 Side: 3 av 21
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Rambgll Norge AS
Vestvollveien 34 D
Riihimaekiveien 17, 2013 SKJETTEN 2019 SKEDSMOKORSET
Gnr 71 - Bnr 54
3205 LILLESTR@M

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0

Oppdragsnr.: 21409-1052 Befaringsdato: 05.03.2026 Side: 4 av 21
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Riihimaekiveien 17, 2013 SKJIETTEN
Gnr 71 -Bnr 54
3205 LILLESTR@M

Beskrivelse av eiendommen

Selveierleilighet fra 1975 i boligbygg med flere boenheter.
Leiligheten ligger i 1. et. Med adkomst adkomst via felles
inngang/trappegang pa bakkeniva.

Leiligheten fremstar som i normalt god stand med moderne
innredning og overflater.

Rapporten inkluderer ikke bygningens klimaskjerm, innvendige
og utvendige fellesomrader.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1975

UTVENDIG G tilside

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Brann og lydklassifisert entrédgr. Skyvedgr mellom stue og
innglasset balkong.

Innglasset balkong mot vest pa ca 16 kvadratmeter.
Balkongen er flislagt, og det er skyvevinduer i front og sidehengslet
vindu i hjgrnet.

INNVENDIG G4 til side

Gulvoverflater av: Parkett.

Veggoverflater av: Malte glatte flater.
Himlingsoverflater av: Malte betongelementer.
Det er malte profilerte innvendige dgrer

Etasjeskiller er av betongelementer.
Det avdekkes nivaforskjell pa opptil 10 mm gjennom hele stuen.

Oppvarming: Elektrisk.

VATROM Gé til side

Bad

Badet har flislagt gulv med varme, flislagte vegger, tak-ess plater i
himling med downlights. Det inneholder et vegghengt

servantskap med to skuffer og en overliggende servant og ett-greps
armatur. Vegghengt speilskap med lys og stikkontakter. Det er ogsa
et smalt vegghengt hgyskap.

Dusjen er plassert pa gulvet i hjgrnet og har innfellbare glassdgrer
for plassbesparelse og enkel tilkomst.

Dusjbatteri er tilkoblet en veggmontert takdusj -og handdusj for
fleksibel bruk.

Toalettet er vegghengt med en innebygget sisterne,

Rommet har ogsa opplegg for vaskemaskin og plass til tgrketrommel
i nisje,

Avtrekksventilen for ventilasjon er plassert pa vegg.

Vannrgrene er av typen rgr-i-rgr system, mens avlgpsrgrene er laget
av plast.

Tilgang til stoppekran via hull i vegg bak skuffeseksjon, det er tilgang
til fordelerskap for rgr-i-rgrsystemet via skuffeseksjon pa
kjgkken/tilstptende bad.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkenet har en delvis dpen Igsning mot stuen og spiseplass.
Kjpkkeninnredningen har profilerte hvite fronter og inkluderer

Oppdragsnr.: 21409-1052

Befaringsdato: 05.03.2026

Rambgll Norge AS
Vestvollveien 34 D
2019 SKEDSMOKORSET

benkeskap og overskap, samt to benkehjgrneskap med
uttrekksfunksjon for praktisk oppbevaring. Benkeplatene er av malt
heltre. | benkeplaten er det en nedfelt oppvaskkum med
ettgrepskran for enkel betjening.

Mellom kjgkkenbenken og overskapene er det fliser som gir en
praktisk og estetisk barriere. Det er benkebelysning for godt
arbeidslys og stikkontakter under overskapene for praktisk bruk.
Kjskkenet er utstyrt med integrerte hvitevarer, komfyr og
mikrobglgeovn, samt oppvaskmaskin under benk og en nedfelt
induksjonstopp. Det er nisje for frittstdende kjgleskap. Ventilator
under overskap med kullfilterlgsning.

Vannrgrene er installert med et rgr-i-rgr-system, og avlgpsrgrene er
av plast.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
rgrskap bak skuff pa kjgkken

Det er avigpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmtvannstanken er pa ca. 150 liter.

Sikringsskap med automatsikringer plassert i fellesgang utenfor
inngangsdgr. Det elektriske anlegget er basert pa skjulte
fgringsveier.

Arealer G4 til side

Forutsetninger og vedlegg G4 til side

Lovlighet Ga til side

Boligbygg med flere boenheter

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

Tegninger stemmer med dagens bruk

Side: 5 av 21
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Rambgll Norge AS
Vestvollveien 34 D
2019 SKEDSMOKORSET

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

L XXX

Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 21409-1052
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Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Takstmann tar forbehold om oppstatte endringer av tilstand
etter befaring.

Alle TG. og kommentarer er gitt etter tilstand pa
befaringsdatoen.

Alle malinger, fuktsgk ol. Er de faktiske forholdene pa
befaringsdatoen.

Det papekes at takstmann ikke har elektrofaglig kompetanse,
selvom om elektriske installasjoner er vurdert i rapporten.

Takstmann innhenter opplysninger om boligen fra eier pa
befaringen, dette for a kunne gi et sa godt bilde av
bygningsmassen som mulig, usynlige installasjoner som bla.
gulvvarme osv er opplysninger selger har gitt ved befaringen
uten at takstmannen ngdvendigvis har mulighet til a
funksjonsteste eller etterprgve om de opplysninger som er gitt
faktisk stemmer.

Det er selgers plikt at opplysninger om utfgrt
arbeide/oppgradering som selger skulle ha vist eller ma kjenne
til fremkommer. Selger har ogsa lest igjennom utkast til
rapporten a kontrollert for feil/mangelfulle opplysninger fgr
rapporten blir publisert i salgsoppgaven.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

L' JEED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

@© vitrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Séatilside

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@©  Utvendig > Andre utvendige forhold Gé til side

@ vatrom > Etasje > Bad > Overflater vegger og himling CGatilside

@) vatrom > Etasje > Bad > Overflater Gulv Gatil side
@) vatrom > Etasje > Bad > Ventilasjon Gatil side
@ Kjgkken > Etasje > Kjgkken > Avtrekk Gé il side

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

05.03.2026 Side: 6 av 21
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Vestvollveien 34 D
Riihimaekiveien 17, 2013 SKIETTEN 2019 SKEDSMOKORSET
Gnr 71 -Bnr 54
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Sammendrag av boligens tilstand

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

Eiendommen ligger i et flomutsatt omrade i henhold
til kommunedelsplan/NVE.

Oppdragsnr.: 21409-1052 Befaringsdato:  05.03.2026 Side: 7 av 21
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1975 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer

Kommentar

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
(Vrider pa soverom er litt hard a betjene. Denne bgr smgres opp/justeres for a sikre god fuksjon).

Arstall: 2006 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vrider er litt hard a betjene

Dgrer

Kommentar

Brann og lydklassifisert entrédgr med sertifisering B-30/40 dB.
Skyvedgr fra 2006 mellom stue og innglasset balkong.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Kommentar

Innglasset balkong mot vest pa ca 16 kvadratmeter. Adkomst via skyvedgr i stue
Balkongen er flislagt, og det er skyvevinduer i front og sidehengslet vindu i hjgrnet.

Oppdragsnr.: 21409-1052 Befaringsdato: 05.03.2026 Side: 8 av 21
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Tilstandsrapport

Innglasset balkong Innglasset balkong, stikkontakter pa vegg

Innglasset balkong
Andre utvendige forhold

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

Konsekvens/tiltak
e For & lukke avviket iht. NS 3600.2018 ma det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til
borettslag/sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke satt.

Det bgr utarbeides en tilstandsanalyserapport eller vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Manglende planlegging og dokumentasjon kan fgre til
uforutsette vedlikeholdsbehov og gkte felleskostnader.

INNVENDIG

Overflater

Kommentar

Gulvoverflater av: Parkett.
Veggoverflater av: Malte glatte flater.
Himlingsoverflater av: Malte betongelementer.

Parkett: Det er noe bruksslitasje og merker gjennomgéende i alle rom, men ikke utover det som er normalt med tanke pa alderen.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Kommentar

Etasjeskiller er av betongelementer.
Det avdekkes nivaforskjell pa opptil 10 mm gjennom hele stuen.

Oppdragsnr.: 21409-1052 Befaringsdato: 05.03.2026 Side: 9 av 21



Rambgll Norge AS
Vestvollveien 34 D
Riihimaekiveien 17, 2013 SKJETTEN 2019 SKEDSMOKORSET
Gnr71-Bnr 54
3205 LILLESTR@M

Tilstandsrapport

Innvendige dgrer

Kommentar

Det er malte profilerte innvendige dgrer

2. stk skyvedgrer. Inn til bod og soverom.
1. stk der til bad.

Andre innvendige forhold

Kommentar

Oppvarming: Elektrisk

VATROM

ETASJE > BAD
Generell

Kommentar

Badet har flislagt gulv med varme, flislagte vegger, tak-ess plater i himling med downlights. Det inneholder et vegghengt

servantskap med to skuffer og en overliggende servant og ett-greps armatur. Vegghengt speilskap med lys og stikkontakter. Det er ogsa et smalt vegghengt
hgyskap.

Dusjen er plassert pa gulvet i hjgrnet og har innfellbare glassdgrer for plassbesparelse og enkel tilkomst.

Dusjbatteri er tilkoblet en veggmontert takdusj -og handdus;j for fleksibel bruk.

Toalettet er vegghengt med en innebygget sisterne,

Rommet har ogsa opplegg for vaskemaskin og plass til terketrommel i nisje,

Avtrekksventilen for ventilasjon er plassert pa vegg.

Vannrgrene er av typen rgr-i-rgr system, mens avlgpsrgrene er laget av plast.

Tilgang til stoppekran via hull i vegg bak skuffeseksjon, det er tilgang til fordelerskap for rgr-i-rgrsystemet via skuffeseksjon pa kjgkken/tilstgtende bad.

Det planlegges for oppgradering av bad i mai 2026 iht, selger. arbeidet er i regi av borettslaget.

ETASJE > BAD

1 overflater vegger og himling

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det blir pavist sma riper/roser i veggfliser jevnt over pa badet.
Det er pavist slipp i fugemass mellom gulv/vegg enkelte steder,
| dusjsonen er det tegn pa at det er fuget pa nytt over gammel fug.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Badet er opplyst a skulle oppgraderes i sin helhet, og de paviste avvikene vil dermed bli utbedret som en del av denne totale rehabiliteringen. Det
forutsettes at nytt arbeid utfgres i henhold til gjeldende vatromsnorm og produsentenes monteringsanvisninger.

ETASIJE > BAD
L8 Overflater Gulv

Kommentar
Hgydeforskjell fra topp hjelpesluk i dusjsone til toppen av membranen ved dgrterskelen er er malt til 39 mm. Hgyde til topp hovedsluk er malt til 27 mm.

Vurdering av avvik:
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Tilstandsrapport

e Det er avvik:
Det sér/hakk i en gulvflis

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Skadet flis bgr vurderes utbedret for a ivareta det estetiske uttrykket. Det er ingen umiddelbar risiko for funksjonssvikt, men dersom skaden forverres kan
det pa sikt oppsta behov for utskifting.

ETASIE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Kommentar

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist tegn pa utettheter pa vatrommet.

e Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

Hull/apning bak servantskap vurderes som en utetthet i tettesjikt da dette befinner seg i vatsone.

Konsekvens/tiltak

o Utettheter i tettesjiktet pa vatrommet kan fgre til fuktskader i bakenforliggende konstruksjoner dersom det ikke blir foretatt tiltak pa vatrommets
tettesjikt.

* Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Hull/apning bak servantskap bgr tettes og tettesjiktet utbedres for & hindre fuktinntrengning i konstruksjonen.

Det bgr fremskaffes dokumentasjon pa utfgrt membran, eller utfgres ngdvendige undersgkelser for & avklare tilstanden. Manglende dokumentasjon og
synlig membran medfgrer usikkerhet om utfgrelsen, og gker risikoen for skjulte fuktskader.

Kostnadsestimat gjelder ved totalrenovering av bad.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Hull/apning i baderomsvegg.

Kontroll av hjelpesluk i dus;j.

ETASJE > BAD
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Tilstandsrapport

Sanitaerutstyr og innredning

Svellskader pa bunnplate i skuff Servantskap

ETASJE > BAD
Ventilasjon

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

ETASJE > BAD

(3D Tilliggende konstruksjoner vatrom
Kommentar

Hulltaking er ikke foretatt da det var mulig & gjennomfgre fuktmalinger via tilgjenglig hull/apning i vegg inne pa badet, bak servantskap.

Det ble med egnet instrument malt relativ luftfuktighet i lukket veggkonstruksjon mellom bad og kjgkken, 39 % ved 19 grader.
Vektprosent malt i treverk pa befaringsdatoen var 8 %.

Instrumentet er kalibrert for tresorten det males i (Nordisk gran). Maleresultatet vurderes a veaere tilfredsstillende.

Relativ luftfuktighet og temperatur

KI@KKEN

Fuktmaling med pigg i tilgjenglig treverk via hull/apning bak servantskap

ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning
Kommentar

Kjskkenet har en delvis apen lgsning mot stuen og spiseplass. Kjgkkeninnredningen har profilerte hvite fronter og inkluderer benkeskap og overskap, sami
to benkehjgrneskap med uttrekksfunksjon for praktisk oppbevaring. Benkeplatene er av malt heltre. | benkeplaten er det en nedfelt oppvaskkum med
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ettgrepskran for enkel betjening.
Mellom kjgkkenbenken og overskapene er det fliser som gir en praktisk og estetisk barriere. Det er benkebelysning for godt arbeidslys og stikkontakter

under overskapene for praktisk bruk.
Kjskkenet er utstyrt med integrerte hvitevarer, komfyr og mikrobglgeovn, samt oppvaskmaskin under benk og en nedfelt induksjonstopp. Det er nisje for

frittstaende kjgleskap. Ventilator under overskap med kullfilterlgsning.
Vannrgrene er installert med et rgr-i-rgr-system, og avlgpsrgrene er av plast.

Det er ikke registrert installert lekkasjestopper eller komfyrvakt. Det anbefales & undersgke naermere om det foreligger krav til slike
sikkerhetsinstallasjoner i forbindelse med oppgraderingen av kjgkkenet.

Til orientering er det observert noen kosmetiske skader pa overflater. Dette pavirker ikke funksjonsgraden til kjpkkenet.

Svelleskader pa dgrer og dekksid over platetopp Kjgkken
ETASJE > KIBKKEN

(32D Avtrekk

Kommentar
Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:
¢ Kjpkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak
e Om mulig bgr det etableres ventilasjonskanal ut i det fri fra ventilator.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kommentar
Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i rérskap bak skuff pa kjgkken

Avlgpsrgr

Kommentar
Det er avigpsrgr av plast.

Ventilasjon

Kommentar

Boligen har naturlig ventilasjon.
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Varmtvannstank

Kommentar

Varmtvannstanken er pa ca. 150 liter.

Bereder er plassert pa badet og er innkasset. Alder og tilstand er ikke vurdert pa grunn av manglende inspeksjonsmuligheter uten & demontere kassen.

Det anbefales ytterligere undersgkelse av varmtvannsberederen nar tilkomst er etablert.

Bereder i kasse Kasse er ca 50x50 cm

Kasse er ca 50x50 cm Bilde tatt opp i kasse

Elektrisk anlegg
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette

kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Kommentar
Sikringsskap med automatsikringer plassert i fellesgang utenfor inngangsdgr. Det elektriske anlegget er basert pa skjulte fgringsveier.

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.

1975
3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent
4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
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Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent
Det forligger samsvar for deler av anlegget

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei Eier har ikke opplved at sikringer Igser ut.

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

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har 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 Pa bakgrunn av alder og lite informasjon, anbefales det a gjennomfgre en kontroll av det elektriske anlegget.

Sikringsskap Ny/gammel kursfortegnelse

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

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

befaringstidpunktet.

Helse, miljg og sikkerhet

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

¢ Eiendommen ligger i et flomutsatt omrade i henhold til kommunedelsplan/NVE.
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Konsekvens/tiltak
e Det bgr gjennomfgres radonmalinger.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

— Internt
. *{i bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
[srae Batkong ; (BRA-I)
R —1 v Bod fb———
Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
Al - = bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
Q o -
PN A | (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje 1L sraa Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
ooaoh] e (BRA-b) boenheten(e)
Bad
Teknisk ~

| /'/1 e A Terrasse- og 2
= — balkonpateal Arealet av terrasser, apne balkonger
\ N Y Kokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

L 2
Garasje ™
8od
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
s Garasje (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA-I "N N = maleverdig areal, som skyldes skratak
J ¥ - "
"‘,:5::,’_;‘ it og lav himlingshayde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garagje ’ rommene. lkke innredet areal som

Lo kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pd en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for & beregne eiendommens verdi. 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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vzere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & f& unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rmningsvei.

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

dette.

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfplge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg 3 avslutte den
rdd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b)
Etasje 54 1 16
SUM 54 1 16
SUM BRA 71

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal

Etasje (BRA-i) (BRA-e)
Etasje Entré, bad, bod, stue, kjpkken, soverom Bod i felles bodbygg
Kommentar

Innglasset balkong utgjgr 15,57 kvadratmeter
Bod i felles bodbygg er i underkant av 1 kvadratmeter. ca. 0.8 kvadratmeter

| tillegg er det en felles bod i kjeller pa ca 40 kvadratmeter

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: ~ Tegninger stemmer med dagens bruk

Nyere handverkstjenester

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

Oppdragsnr.: 21409-1052 Befaringsdato:  05.03.2026
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Terrasse- og balkongareal

S (TBA)

71

Innglasset balkong
(BRA-b)

Innglasset balkong

DJa Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Rambgll Norge AS
Vestvollveien 34 D
2019 SKEDSMOKORSET

Befaring
Dato Til stede Rolle
05.3.2026 Andreas Brgrvik Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde

3205 LILLESTR@M 71 54 0 6581.2 m? BEREGNET AREAL
(Ambita)

Adresse

Riihimaekiveien 17

Hjemmelshaver
Riihiméakiveien Borettslag

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
948391546 Hor Dina El, Azraki Josef

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
312

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger pa Skjetten i Lillestrsm Kommune,.

Adkomstvei

Kommunal vei.

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.

Om tomten

Asfalterte internveier

Oppdragsnr.: 21409-1052 Befaringsdato:  05.03.2026
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse

Plantegninger

Kommunalinformasjon

Forretningsfgrerinfo

Egenerklaeringsskjema

Dato

02.03.2026

03.03.2026

03.03.2026

05.03.2026

Kommentar

Status
Gjennomgatt

Ikke
gjennomgatt

Ikke
gjennomgatt

Gjennomgatt

Rambgll Norge AS
Vestvollveien 34 D

2019 SKEDSMOKORSET

Sider

Vedlagt

Nei

Nei

Nei

Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon
1 06.03.2026

Kommentar

Rapport 06.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

Oppdragsnr.: 21409-1052

Befaringsdato: 05.03.2026

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selge re Josef Azraki
Dina El Hor
Boligen + Boligen ble kjgpt 2024

Rithimaekiveien 1/
2013 SKJETTEN

3205-/1/54/0/0

Fremting

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

« Boligselger har kjopt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1204260017 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

7. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har veert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets
fellesarealer eller i andres enheter?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
+Ja

Sameiet skal bytte rgr og pusse opp bad i mai.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomesvifte eller andre installasjoner?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid péa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene

18. Vet du om bruken av eiendommen eller omrédet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

+Ja

Rehabilitering av badet og rer. Kan ta det opp med megler.

19. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommmunen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomréade?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

61



62

A\

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfgrt méalinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommunale avgifter?

+Ja

Badet skal pusses opp i mai.

Generelt

29. Har boligen garasje eller avrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som felger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris pa stram?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strem til fast pris pa 50 gre pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtind ‘
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@ SOLIBO

Forenkler styrels hverdag og
oker boligeelckapets verdier

Romerike Eiendomsmegling AS Solibo AS
E-post: kamilla.benum.braanen@aktiv.no Dronning Eufemias Gate 16
0191 Oslo

Boligopplysninger for boligselskap:

Megleropplysninger
Vi viser til forespgrsel av 27.02.26

Boligselskap:
Organisasjonsnr:
Gnr./bnr:
Eier(e):

Seksjons-/andelsnr:
Adresse:

Boligselskapets hjemmeside:
Kontaktskjema til styret:

NO 920 800 572 MVA
meglerkontakt@solibo.no

Riihimakiveien Borettslag

02.03.2026

Riihimé&kiveien Borettslag
948 391 546

71/53

Josef Azraki / Dina El Hor

312
Riihimaekiveien 17, 2013 Skjetten

home.solibo.no/hp/riihimakiveien/
home.solibo.no/hp/riihimakiveien/kontakt

Dokument som medfglger Meglerpakken:
Boligselskapets arsrapport med regnskap, protokoll fra arsmgtet, vedtekter og
husordensregler fglger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:

- Styregodkjenning:

- Saerskilte begrensninger/
klausuler:

- Dyrehold:

+ Forsikringsselskap:

- Opplysninger om ferdigattest/

midlertidig brukstillatelse etc.:

- Pakostninger/utbedringer:

- Forkjgpsrett:

- Tomt:
- Parkering:

Ja

Se boligselskapets vedtekter.
Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
Protector Forsikring ASA, avtalenr. 3822010-1.1

Ma innhentes fra bygningsmyndighetene.

Se arsmeldingen.

Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget
og dernes gvrige andelseiere i boligbyggelaget forkjgpsrett.
Utlysning tas direkte med Bori BBL; eierskifte@bori.no.

Eiet

Andelen disponerer parkeringsplass.



Informasjon om lan - Lan I:

Bank:
Lanenummer:
Nominell rente (flyt):

Handelsbanken
9492.70.58795
5,45 %

Innfrielsesar: 2054

Lanetype: Annuitet

Antall terminer pr ar: 12

Saldo pr 01.03.2026: kr 43618114
Andel av saldo kr 108 102
IN-ordning: Nei

Lan Il

Bank: Handelsbanken
Lanenummer: 9492.70.36252

Nominell rente (flyt): 5,45 %
Innfrielsesar: 2032
Lanetype: Annuitet
Antall terminer pr ar: 12
Saldo pr 01.03.2026: kr 17079914
Andel av saldo: kr 42 330
IN-ordning: Nei
Lan llI:
Bank: Handelsbanken
Lanenummer: 9492.71.01941
Nominell rente (flyt): 5,10 %
Saldo pr 01.03.2026: kr 60 000 000
Andel av saldo: kr 148 702
IN-ordning: Nei
Total andel fellesgjeld:

kr 299 134

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Felleskostander kr 2.567,- pr. md.
Renter og avdrag kr2.811,- pr. md.
Parkering kr 500,- pr. md.
Totale felleskostnader pr. d.d: kr 5.878,- pr. md.

Informasjon pr. september 2025:
Borettslaget jobber med utskiftning av avlgpsrgr og sluk, som fgrer til oppgradering av alle vatrom.
Arbeidet hadde oppstart tidlig sommer 2025.

Borettslaget har fatt rammelan pa totalt kr 130.000.000,- til prosjektet. Kr. 60.000.000,- av dette
er utbetalt. Ved fult laneopptak, altsa effektuering av de resterende kr 70.000.000,- vil felles-
gjelden for andelen gke med ytterligere kr 173.486,-. Det bgr ogsa forventes en gkning av felles-
kostnader som fglge av laneopptaket.

Neste gkning av felleskostnader blir f.o.m 01.07.26 pa 8 %.
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Borettslaget gnsker pa sikt a samle disse tre lanene til ett og ser pa refinansieringsmulighet for
dette.

Felleskostnader inkl:
Parkering, avdrag/renter fellesgjeld, forretningsfarsel, felles bygningsforsikring, kabel-tv/

bredband, driftsutgifter og kommunale avgifter.

Ligningsposter pr. 31.12.2025:

Ligningsverdi Annen formue Gjeld
Fas hos
skatteetaten kr 85052 | kr 300434

Opplysning om restanser
Ved oppgjor bes megler ta kontakt med Solibo pa meglerkontakt@solibo.no for a fa
oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant.

Melding fra megler ved salg

Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.no
Meldingen ma inneholde kjgpers navn, ndvaerende adresse, fadsels- og
personnummer, overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber ogsd om a fa
oppgitt kjppers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Da borettslaget er tilknyttet Bori BBL, ber vi om at eierskiftemelding ogsa sendes til:
eierskifte@bori.no.

Priser og gebyrer p.t.:
Meglerpakke: 5250,- ink. mva.
Eierskiftegebyr: 6725,- ink mva.

Med vennlig hilsen,
Solibo AS



Riithimakiveien Borettslag

Informasjonsmgte
Vannrgr, avigpsrgr og vatrom

20.01.2025
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Usbl Prosjekt

e Bard Lindh og Trond Hagen

'
w~ °*Usbl har lang erfaring i radgiving og prosjekt- og
* byggeledelse vedr. vatrom og rgrutskifting

* Pr. i dag rehabilitert over 8000 bad i flere boligselskap.

PNy

GODKIENT FOR
ANSVARSRETT

FFV &avieon
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Sanitaeranlegg - vatrom

Agenda

Utgangspunkt og status prosjekt
Omfang av prosjektet

Gjennomfgring av prosjekt,
kontrakt, entreprise, oppfalging

Hva skjer i leiligheten
Hvor er vi - Hva skjer na?
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Utgangspunkt for prosjektet

» Undersgkelser utfgrt av styret og erfaringer viste at det er pa
tide med tiltak

* Eneste tiltak som gir tette r@r og bad er full utskifting av rgr

._,..'-F"'"
# *Rgr gar gjennom bad og derfor ma det ogsa gjennomfgres
vatromsrehabilitering
Niva som nytt Tid
Slitasje Anbefalt
brukstid
Funksjonssvikt/
lekkasie @~ ¢ TTTooooooooooo oo
Nedbrytning Teknisk levetid
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Status bygning og rgr

~_ * Bygget oppfert ca. 1974.
. * 318 leiligheter.
» * Rgr og opprinnelige bad er 50 ar gamle

7

S

* Avigpsror og sluk er i St@pejern, delvis innkasset.

e Vannrgr i kobber.

* Opprinnelig bygget uten membran pa gulv.

* Maling/tapet/plater pa vegger.

* Mange endringer av svaert ulik kvalitet opp igjennom arene.
* Bruken av badene er endret, med hgyere fuktpakjenning.

71



al

72

Status Prosjekt rgr og vdtrom

* Usbl Prosjekt har utarbeidet en tilbudsbeskrivelse basert pa Styrets
gnsker.

* Vatromsnormen er lagt til grunn

* Tilbudsbeskrivelsen ble sendt til 4 entreprengrer som leverte tilbud
* Tilbudene er evaluert og det er avholdt mgte med de 3 rimeligste.

» Ut fra ytterligere avklaringer er det valgt & ga videre med én av
tilbyderne med tanke pa kontrakt.
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Hva omfatter prosjektet?

 Utskifting av alle vannrgr

 Utskifting av alle avlgpsror
* Bad, vaskerom, wc og kjpkken blir bergrt

* Utbedring av alle vatrom:
e Bad — Vaskerom —wc

* Fornyelse av ventilasjon

* Prosjektet er en gjennomgripende
utbedring av rgr og vatrom i alle
leiligheter.
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Generell standard, alle leiligheter

Bad

* Gulv med varmekabler, flislagt
* Nedsenket sone i dus;j

* Vegger flislegges

* Malt himling med downlight
* Ny vegghengt WC

* Ny dgr

Kjokken
* Rgr og vannlas byttes

* Evt. ngdvendig demontering og remontering av innredning
for a komme til r@r og bereder.

* Vannstoppventil

Balkong
e Etablere ventil for tilluft
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Generell standard pa nye vaskerom, 3 og 4 roms

* Gulv med varmekabler, flislagt
 Vegger flislegges

* Malt himling med downlight

* Ny dgr
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Arbeider i leilighetene — 3 og 4 roms

* Opprinnelig 3 vatrom; Bad, WC og vaskerom
* Alle far na 2 vatrom; Bad og vaskerom

* Bereder plasseres i vaskerom
* | underetasjer betyr det nye rgr mellom vatrom og kjgkken

* Nye dgrer til bad og vaskerom
* Dor til kjpkken tettes

* Alternativer — tilvalg
* Mulighet for alternativer til standard Igsning kan velges som tilvalg.
* Tilvalg dekkes av den enkelte eier direkte til entreprengr.

* | underetasjer blir arbeidene mer omfattende i gulv og de er tilknyttet
flere rgrstammer.




—

Arbeider i leilighetene — 2 roms

* Baderommet endres ikke vesentlig i st@rrelse.
* Bereder plasseres i bad
* Ny dgrer til bad

* Alternativer — tilvalg
* Mulighet for alternativer til standard Igsning som tilvalg.
* Tilvalg dekkes av den enkelte eier direkte til entreprengr.
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Innredning og beredere
Avhengig av vedtak pa Generalforsamling 20.01.25

Basisinnredning og beredere er tatt med i tilbudsforespgrselen og er inkludert i
tilbud fra entreprengr:

Innredning 2 roms

* Servantskap med kran
Speilskap med lys
Dusj, dusjgarnityr
Dusjvegger
Opplegg vaskemaskin

Innredning 3 og 4 roms
* Servantskap med kran
* Speilskap med lys
* Dusj, dusjgarnityr
* Dusjvegger
* Opplegg vaskemaskin

* Beredere
e Beredere plasseres i vatrom med sluk
e 2 roms: bereder plasseres pa bad
* 3 0g4roms: bereder plasseres pa vaskerom, 200 liter
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Utskifting av rgr - rehabilitering av bad

* Krevende prosjekt for alle parter

* God kontroll av kvalitet og utfgrelse

* Nar prosjektet er ferdig er alle bad
tette,
og man har garantier.
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Hva skjer i leiligheten?

* Hver leilighet befares fgr oppstart for avklaringer og planlegging

* Arbeidene tar ca. 6 uker i leiligheten

al

e Ca. 2 uker uten vann, ca. 4-5 uker uten toalett

 Det etableres midlertidige bad i brakker mens arbeidene pagar
* Det dekkes til, men det vil bli stgv i leiligheten

» Man kan bo i leiligheten, men det anbefales a finne alternativer,
bokomforten blir lav.

» Beaerbare toalett for de med spesielle behov.
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Alt utstyr demonteres.

Gulv og vegger renskes inn til
opprinnelige overflater i
eksisterende bad

Utskifting av alle rgrstammer, nye
sluk, og nye rgr til utstyr i bad og
kjgkken.
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Bad som ser pene ut behgver ikke veere i god stand.
Her har fukt fra leiligheten over dannet svertesopp.
Det er ikke membran bak fliser.
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Nye rgrstammer

Det lages hull mellom leilighetene og
nye rgr monteres.

Det avsettes stoppekraner i hver
leilighet. Gulvet stgpes igjen.

Nytt sluk montert, og avigp gar til
stammen. Dette blir skjult av senket
himling.

| hullet ved nytt sluk skal det tettes
med brannsikker masse.
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Membran lagt, sluk tettes, og gulvet blir fylt med vann for & teste tetthet.
Utfares i alle bad far stgping og videre arbeider.

Det kan velges bunnmembran eller toppmembran.

Strenge krav til systemer og kvalitetssikring

GODKJENT FOR
ANSVARSRETT

" e

DIREKTORATET FOR BYCOHVALITET

FFV o vimon
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Gulv med pastgp og varmekabler.
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Ferdig bad

Eksempel
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Muligheter pa badet - Tilvalg

Tilvalg er noe den enkelte bestiller og betaler direkte til entreprengr

- Standard fliser inkludert i prosjektet. Noe valgmulighet i grunnpakken

- Systemer for flisvalg og tilvalg ut over standard, som den enkelte bekoster.

- Mulighet for tilvalg av utstyr/innredning.
- Planlgsning vil i noe grad kunne endres.
- Mulighet for a sla sammen vaskerom — baderom — wc.

A / oAl
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Allerede rehabiliterte bad

Definert som bad bygget siste 10 ar iht. Vdtromsnormen

* Bevaring kan ikke paregnes, men hvert bad vurderes
individuelt pa bakgrunn av dokumentasjon og egen befaring

al

> Spesielt membran- og rgrleggerarbeider MA dokumenteres
(bilder, sjekklister, kvittert kontrollskjiema fra utfgrende)
»>Sluk og nedstgpte rgr MA vaere skiftet

> Arbeidene ma vaere utfgrt slik at rerstammer kan skiftes uten a skade
membraner!

»Hele eller deler av badet beholdes om mulig
» Erfaringsmessig lite 8 hente gkonomisk i forhold til gevinst ved ny garanti
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Kostnader

* Borettslag har satt ett forelgpig budsjett pa ca 130 mill.

* Et budsjettet omfatter i hovedsak fglgende faktorer:
* Entreprisekostnader
* Prosjektadministrasjon
* Uforutsette kostnader
* Byggherrereserver
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Ordinaer generalforsamling

Riihimakiveien Borettslag
9. april 2025
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SOLIBO

Forenkier styrets hverdag og
oker boligselskapets verdier

INFORMASJON OM
GIJENNOMFQRING AV GENERALFORSAMLING

Det fglger av borettslagsloven § 7-4 (4) at
«Styret avgjer korleis generalforsamlinga skal giennomfarast.

Generalforsamlinga skal giennomfarast som fysisk mgte dersom minst to
andelseigarar som til saman har minst ein tiandedel av rgystene, krev det.
Styret kan setje ein frist for nar eit krav om fysisk mate kan fremjast.
Fristen kan tidlegast gd frd andelseigarane har blitt informerte, om kva
saker generalforsamlinga skal behandle, og ma vere s lang at
andelseigarane far rimeleg tid til & vurdere om dei skal fremje krav om
fysisk mgte.

Dersom generalforsamlinga ikkje blir gjennomfart som fysisk mgte, ma
styret syte for ei forsvarleg giennomfgring og at det ligg fagre system som
sikrar at krava til generalforsamling i lova er oppfylte. Systema md sikre at
deltakinga og ra@ystinga kan kontrollerast pd ein trygg mdte, og det md
brukast ein trygg metode for d stadfeste identiteten til deltakarene.»

FYSISK MOTE

Styret har besluttet at mgtet vil bli gjennomfgrt ved et fysisk mgte.
Informasjon om mgtested og tidspunkt for mgtet finner du lenger ned i
innkallingen. Styret gnsker at du i forkant av mgtet gjgr deg godt kjent
med innkallingen, og de sakene som skal behandles. Dette for a sikre en
mest mulig effektiv gjennomfgring av mgtet.

Styret gnsker deg velkommen til mgtet, og hdper sa mange av dere som
mulig har anledning til & delta.

Dersom du mottar innkallingen per ordinzer post, skyldes dette at Solibo
ikke har registrert din epostadresse. Ta kontakt med Solibo dersom du
gnsker innkalling til mgte elektronisk.
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‘ Forenkier styrets hverdag og
oker boligselskapets verdier

Til eiere i Riihimakiveien Borettslag

INNKALLING TIL ORDINAR
GENERALFORSAMLING

Generalforsamling gjennomfgres ved fysisk mgte.

Dato for mgte: 09.04.2025
Tidspunkt: 18.00
Sted: Grendehuset i Karisveien 1

TIL BEHANDLING FORELIGGER:

1. KONSTITUERING

2. ARSRAPPORT FOR 2024

3. ARSREGNSKAP FOR 2024

A. Revisjonsberetningen 2024.
Styret anbefaler at revisjonsberetningen tas til etterretning.

B. Regnskapet for 2024.
Styret anbefaler at regnskapet med ett negativt driftsresultat pd kr. 20.101.774, -
godkjennes.

C. Anvendelse av arsresultatet.
Styret anbefaler at det negative drsresultatet pd kr. 22.625.713,- fares imot opptjent
egenkapital.

4. VEDTEKTSENDRING

Tekstendring i vedtektenes § 5-1i forbindelse med beising av inngangsparti,
boder og liknende.

5. GODTGIQRELSE TIL STYRET

A. Styret - Valgkomiteens forslag er vedlagt innkallingen.

B. Andre tillitsvalgte/oppgaver - Valgkomiteens forslag er vedlagt
innkallingen.

C. Valgkomiteen - Styrets forslag er vedlagt innkallingen.

6. VALG AV TILLITSVALGTE
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Forenkier styrets hverdag og
oker boligselskapets verdier

1. KONSTITUERING

1.1 Valg av mgteleder

12 Opptak av navnefortegnelse

13 Valg av sekretaer og to personer til a undertegne protokollen.
1.4  Valg avto personer til tellekorpset

1.5 Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av mgtet

2. ARSRAPPORT FOR 2024

Styrets sammensetning

Siden generalforsamlingen 17.4.2024 har borettslaget hatt fglgende styre:

Styreleder Merethe Gresnes Riihimaekiveien 1
Nestleder Cicilie Krantz Riihimaekiveien 17
Sekretaer Jon Petter Risa Riihimaekiveien 19
Medlem Rosa Birkenmayer Riihimaskiveien 5
Medlem Jeanett Ringstad-Skretting Riihimaekiveien 45
Varamedlem Loyd Henning Naerland Lillestrgm

Maja Kay Riihimaekiveien 9

Olav Nygaard Riihimaekiveien 49

Andere tillitsvalgte bestar bl.a. av:

a) Valgkomité: Jan Thomas Sgberg, Bente Lyngra og Renate
Haugen.

b) Miljgutvalg: Funksjonen har i perioden blitt ivaretatt av styret.

c) Web-redaktgr: Jeanett Ringstad-Skretting.

d) Flaggansvarlig: Rune Bomban.

BORIs ordinzere generalforsamling var den 10.6.2024, og styret sammen
med 1. og 2. varamedlem utgjorde borettslagets 7 delegerte til BORIs
generalforsamling.

Ved forfall blant disse benyttes 3. varamedlem eller valgkomiteens
medlemmer, i den grad det skulle veere ngdvendig.
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Forretningsfgrer

Navn: Solibo AS

Revisor

Navn: SLM Revisjon
Forsikring

Forsikringsselskap: Protector Forsikring
Polisenummer: 3822010-1.1

Borettslaget har felles bygningsforsikring. Beboer ma selv tegne egen
forsikringsavtale for forsikring av eget innbo.
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Forenkier styrets hverdag og
oker boligselskapets verdier

Opplysninger om styrets arbeid i perioden

Riihimakiveien borettslag

2.1 STYRETS ARBEID

Moter og representasjon:

Siden forrige ordinaere generalforsamling har styret avholdt 26 ordingere styremgter pr. 7.4.2025.
Styret behandlet 467 saker i kalenderaret 2024, i tillegg til diverse telefonhenvendelser pa generelle
saker.

Flere av styrets medlemmer har deltatt pa mater utover ordingere styremgter. Det har bl.a. veert mgter
med BORI, Ren Service AS, Profinans, Partner Elektro AS og Lillestrem kommune.

| nseromradet er borettslaget representert i Fellesorganet for Skjettenbyen (FO), FOs TV- og
internettutvalg, FOs Miljgutvalg og Sameiet Skjetten Garasjehus, med tilherende matevirksomhet.

Styrets vedlikeholdsansvar og andelseiers vedlikeholdsansvar:

Borettslagslovens § 5-17 regulerer vedlikeholdsansvaret, hvorpa ordinzert vedlikehold av bygninger og
tomt er en oppgave for styret. Det er styret som beslutter nar, hvordan og i hvilket omfang slikt
vedlikehold skal gjennomferes.

Andelseiers vedlikeholdsplikt star i borettslagslovens § 5-12 og borettslagets vedtekter § 5-1.

Borettslaget fikk i november 2024 vannskader i alle de seks leilighetene i u.etg i Rvn.9 — 15 pga.
tilbakeslag fra avigpsledningen.

Arsaken var en propp i reret til borettslaget, som bestod av masse matfett og en haug av véatservietter og
engangskluter. Dette tettet til slutt reret sa mye at vannet tet ut i kjelleren til blokken Rvn.9 — 15.

Proppen var lagd av beboere i vart borettslag, og det er uheldig at vi far slike dyre skadesaker!

| toalettet skal kun tiss, baesj og dopapir. Ikke noe annet. Engangsservietter skal i husholdningsavfallet.
Disse lgses ikke opp i vann, som toalettpapir gjer, og dermed klumper det seg sammen.

Matolje/fett fra matlaging avkjgles og legges i den grenne matavfallsposen. Det skal ikke temmes ut i
kjokkenvasken!

Store problemer med tjenestene fra BORI BBL som forretningsforer:

Borettslaget fikk i april 2023 ny kunderadgiver hos BORI BBL, kun 10 maneder etter forrige "bytte”.
Radgiveren for dette igjen holdt i kun ca. 12 maneder. Styret har m.a.o. hatt en’ ny radgiver hos BORI
BBL hvert ar de tre siste arene. Vi opplever alle disse som relativt nye i jobben og med moderat
kompetanse.

| forbindelse med BORI BBLs bytte av datasystem (desember 2022 — mars 2024), sa har dette fort til
flere problemer enn antatt og tatt lengre tid enn forutsatt. Det har skapt merarbeid for styret, bl.a. i
forhold til manglende tilgang pa borettslagets informasjon og opplysninger, men ogsa at enkelte
fakturaer fra leverandgrer aldri ble betalt av BORI BBL selv om de var godkjent av styret m.m. En del
andelseiere har i perioden nevnt over opplevd uriktige husleiegiroer utsendt fra BORI BBL.

Gjennom Fellesorganet for Skjettenbyen meldte 12 borettslag inn to saker til BORI BBLs
generalforsamling i 2023. Svarene vi fikk fra styret og administrasjonen var dessverre ikke tillitskapende,
gitt den situasjon BORI BBL selv hadde satt seg i.

Styret har 27.2.2024 valgt a si opp dagens forretningsfarselsavtale med BORI BBL. Etter & ha
gjennomgatt frem aktuelle kandidater valgte styret 17.6.2024 & engasjere Solibo AS som var
forretningsferer f.o.m. 1.9.2024.
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Riihiméakiveien borettslag

Vedlikehold og utbedring av skadet betong i P-husene:

Styrene i Riihimakiveien borettslag, Nordensvei borettslag og Garasjesameiet var i 2022 enig i at det
matte gjennomfares et starre vedlikeholdsarbeid pa betong og armeringsjern i P-husene.

Firmaet Sohlberg og Toftenes AS ble engasjert som prosjektleder i 2023, med @degard & Lund AS som
kvalitetskontrollar.

Som totalentreprengr ble firmaet Con-Rehab AS valgt.

Det har veert nadvendig med laneopptak for & gijennomfere vedlikeholdet. Disse midlene er midlertidig
plassert pa hgyrentekonto med 4,80 % rente frem til utbetaling til entreprengren.

Fysisk arbeid startet i P-huset under Riihimakiveien 1, 3 og 5 den 9.10.2023, hvorpa P-huset var helt
stengt frem til 9.2.2024.

Fra 9.9.2024 til 17.1.2025 ble det foretatt utbedringer av remningsveiene i P-huset, for & tilfredsstille
gjeldende lovkrav for bygget, samt at 1.etg ble asfaltert. Pa grunn av dette var 1.etg hasten 2024 stengt i
ca. to uker.

Arbeidet startet i P-huset i Nordbyveien 223 gradvis fra 15.1.2024. P-huset var helt stengt i perioden 2.4.
—-5.9.2024

Gulvet i P-husene anbefales rengjort minst to ganger pr. ar f.o.m. 2025. Det er na montert sng- og
temperatursensor pa alle varmekablene som ligger foran garasjeportene, som et engk- og energi
besparende tiltak.

Ordensregler for P-husene:

Bildekk ma na stables pa gulvet i P-huset bak egen bil, i andelseiers private utebod eller pa dekkhotell.
Pa grunn av katodisk beskyttelsessystem av armeringsjernet (innebygd svakstremsanlegg i betongen) i
P-huset sa er det ikke lenger lov & borre inn fester til hyller, dekk eller annet i betongen. Verken i gulv,
vegger eller tak!

Det er heller ikke lov a feste andre ting pa gulv, vegger eller tak i P-huset, jf. ordensreglene for P-husene.

Kostnader: Estimert kostnad | Virkelig kostnad | Differanse:
sommer 2023: januar 2025:

P-huset under Rvn. 1, 3 og 5 16,5 millioner * 15,6 millioner kr. -900.000

P-huset i Nordbyveien 223 ** 30,0 millioner * 29,5 millioner kr. -500.000

Totalsum 46,5 millioner 45,1 millioner kr. - 1.400.000

* Inkl. prosjektledelse, kvalitetskontroll m.m.
** Riihimakiveien borettslag skal dekke 70 % av kostnadene. Nordensvei borettslag 30 %.
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Riihimakiveien borettslag

Rerfornying vs. vatromsrenovering:

Rearfornying eller renovering er en av de sterste vedlikeholdsoppgavene som et borettslag far for eller
senere. | stor grad kommer denne oppgaven nar borettslaget er mellom 50 og 60 ar gammelt. Vi har
avlgpsrer av stgpejern og vannrgr av kobber. Vi ble bygd i 1974-75.

| perioden juni - oktober 2023 foretok Veto Rer AS en fagmessig vurdering av tilstanden pa alle vatrom.
Hovedfunnene kan oppsummeres slik:

- Snittet er at 82 % av vatrom og membraner er eldre enn 15 ar.

- Ca. 50 % av vatrommene er fortsatt original, d.v.s. fra 1975.

- 65 % av varmtvannsberederne er eldre enn 23 ar.

- 38 % av varmtvannsberederne star i et rom uten sluk, d.v.s. pa kjgkkenet.

- Oppsummert sa er 8 av 10 vatrom er eldre enn 15 ar.

Det ble bl.a. giennomgatt og vurdert:

- Best totalgkonomi sett i et perspektiv pa 30 ar.

- Rapporten fra rgrlegger viser at 8 av 10 vatrom er eldre enn 15 ar.

- 50 % av vatrommene er fra 1975.

- Alle nye rer legges slik at de enkelt kan byttes senere uten nevneverdig inngrep eller ulempe for
andelseier.

- Nullstilling av bad, likhet og garantier er viktig.

- Bygningsforsikringen blir ca. 25 % rimeligere (Alingsasvn.)

- Alle bad blir tette og vannskader fra vatrom og avlgpsrer blir sterkt redusert, kanskje 0 i en lengre
periode.

- Rerfornying "fornyer” kun avlgpsreret, alt annet vil fortsatt veere gammelt. Tidspunktet for
totalrenovering blir kun midlertidig utsatt hvis vi velger rerfornying.

Styret besluttet 4.11.2023 & bytte ut dagens stepejernsrar og stepejernssluk, og avholdt et beboermate
20.11.2023 hvor dette ble naermere gjennomgatt. 4.12.2023 ble det delt ut et mer omfattende
informasjonshefte til alle andelseierne.

Dette betyr i praksis at alle vatrom (bad, wc og vaskerom) blir bygd opp pa nytt med dagens materialer
og byggtekniske krav, ogsa kalt totalrenovering.

Styret sendte i desember 2023 ut tilbudsinnbydelse til fire prosjektlederfirmaer, for a bista styret og
borettslaget med den store renoveringsjobben som na kommer. Etter en gjennomgang av tilbudene
16.2.2024 valgte styret 20.3.2024 Usbl Prosjekt AS til denne oppgaven.

Styret hadde et informasjonsmate for andelseierne pa Olavsgaard Hotell den 6.6.2024, hvor ogsa Usbl
Prosjekt deltok. Styret og Usbl Prosjekt gikk igiennom prosjektets status pa naveerende tidspunkt, samt
videre fremdrift.

Usbl Prosjekt startet etter pasken 2024 arbeidet med en prosjektbeskrivelse og en tilbudsbeskrivelse,
totalt ca. 180 sider. Tilbudsbeskrivelsen ble sendt ut i november 2024 til fire aktuelle totalentreprengrer,
med innleveringsfrist satt til 4. desember 2024. Siden tilbudene kom senere inn enn antatt matte styret
flytte det patenkte beboermete til 20. januar 2025.

Usbl prosjekt og styret antar at oppstart av rive- og byggearbeidet blir ca. sommer 2025, men det
avhenger av valg av totalentreprengr og deres muligheter. Anslatt byggetid pr. leilighet er ca. 6 uker.

Relevant informasjon vedr. dette vedlikeholdsprosjektet ligger ogsa pa var hjemmeside.

Som andelseier sa er det ikke fornuftig at du/dere foretar sterre oppussing av bad/wc/vaskerom
na, ettersom alle vatrom skal renoveres.

Nadvendig vedlikehold for @ unnga lekkasje/skader skal du utfere, jf vedtektene!
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Riihiméakiveien borettslag

Husleiegkning og kommunale utgifter:

Styret matte 28.11.2024 varsle om en husleiegkning pa + 10,0 % fra 1.1.2025, og ytterligere gkning pa
anslatt + 20,0 % fra 1.7.2025. Dette pga. hoyere utgiftsgkning pa vann, avigp og renovasjon, generell
prisgkning og vatromsprosjektet, som kan oppsummeres slik:

3 % ... skyldes generell prisgkning (KPI) pa avtaler og tienester.
12 % ... skyldes gkning i kommunale vann- og avigpsavgifter.
15 % ... skyldes gkning pga. vatromsprosjektet.
=+ca. 30 %

De kommunale utgiftene vil i tiden fremover gke merkbart mer enn den generelle prisstigningen, og
borettslagets inntektsside (dvs. husleien/felleskostnadene) ma balanseres i forhold til denne utviklingen.
| 2018 betalte borettslaget rundt kr. 2,5 mill. i kommunale avgifter og eiendomsskatt.

Det beregnede belgpet for 2025 er sa mye som ca. kr. 7,0 mill., noe som er en gkning pa 1,5 millioner i
forhold til 2024. Kommunen forventer en arlig gkning i sine gebyrer pa minst + 10 % hvert ar t.o.m. ca.
2030.

Husholdningsavfall (ROAF):

Styret fikk i 2024 varsel om at fra 2025 sa skal Lillestram kommune sortere ut matavfall, dvs. de grgnne
posene, i egne avfallsbeholdere. Dette er krav fra overordnet myndighet som kommunen ma
etterkomme. Oppstartsdato har styret ikke fatt enda.

Det er ikke plass til en egen beholder for matavfall i vare avfallsrom, og styret ser pa mulige Igsninger i
forhold til dette.

Arsaken er at for lite matavfall leveres fra ROAFs kommuner og at dette avfallet ikke lenger skal inn i
prosesseringssystemet pa Berger, men skal hentes av en egen transportgr som kjorer dette til et eget
gjenvinningsanlegg for biogass m.m..

Driftsleder monterte i 2023 skap ved hver papircontainer i mai 2023, hvor beboerne kan hente flere
grenne poser nar de har brukt opp sine. Dette for & forenkle distribusjonen, men ogsa for a unnga a fa
mange grenne ruller utlagt pa den enkeltes dermatte aret igiennom.

Eiendomsskatt (boligverdi og Skatteetaten):
Nar Lillestrem kommune ble en realitet i 2020 sa gikk de over til & bruke Skatteetatens beregnede
boligverdi. Det forte til at den spratt opp til 440.000,- en gkning pa nesten 1000 %.

Styret fant sa pass mange og store feil i antall kvm P-rom, samt uoppnaelige salgspriser/boligverdi, at
styret den 24.8.2020 sendte inn en klage til Skatt st pa disse to forholdene for alle vare 318 andeler.

| vedtak fra Skatt @st 17.11.2021 fikk borettslaget medhold i feil i kvm, men kun delvis medhold i for
heye salgspriser/boligverdi. Dette ble paklagd 7.12.2021, hvorpa vi har bedt om at klagen oversendes il
Skatteklagenemda. Nemda har en saksbehandlingstid pa minst 8 maneder, og arbeidet i nemda ble
pastartet ferst i november 2023.

Styret har pr. 31.12.2024 ikke fatt avgjerelsen fra Skatteklagenemda.

Styret har sendt inn en forenklet klage pa utskriving av eiendomsskatten for 2021, 2022, 2023 og 2024,
ettersom var klage for 2020 ikke var ferdigbehandlet. Utfallet av klagen vil, hvis den gar i var faver, ha
direkte innvirkning for beregningen av eiendomsskatten for de nevnte arene.
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Riihimakiveien borettslag

Eiendomsskatt (kommunens beregningsmetode vs. lovverket):
Nar Lillestram kommune ble en realitet i 2020 sa gikk de over til & bruke Skatteetatens beregnede
boligverdi pa privatboliger. Pa naeringseiendommer benyttes fortsatt takstmetoden.

Det er juridisk uenighet om hvor vidt kommunen har satt opp beregningsstykket (dvs. utregnings-
metoden) for privatboliger feilaktig, og at dette farer til en hgyere eiendomsskatt enn hva som er forutsatt
i lovverket.

Gjennom Fellesorganet for Skjettenbyen (FO) sa valgte alle borettslag a klage pa dette i 2023, hvorpa
kommunen i to administrative instanser har avslatt borettslagenes og vare juristers tolkning av lovverket.
Parallelt med dette sa har et borettslag pa Elverum gatt rettens vei for a fa avklart dette sparsmalet.
Elverum har brukt samme utregningsmetode som Lillestram, og kommunen tapte bade i tingretten og
lagmannsretten. Elverum kommune klagde saken inn for Hayesterett, men saken ble avvist 18.1.2024.
Dommen fra lagmannsretten ble saledes rettskraftig.

Ettersom Lillestram kommune har valgt & se bort i fra Hoyesterettskjennelsen, og den rettskraftige
dommen fra lagmannsretten, har totalt 13 borettslag i kommunen, 11 av disse fra Skjettenbyen, tatt ut
spksmal mot kommunen pga. feil utregning av eiendomsskatten.

Lillestrem kommune og borettslagene motte hverandre i tingretten 6. — 7.6.2024. Dom fra tingretten
forela 25.6.2024 hvorpa Lillestream kommune tapte, og borettslagene fikk fult medhold i at
eiendomsskatten er feil beregnet. Formannskapet valgte 4.9.2024 a ikke anke tingrettsdommen, som
dermed ble rettskraftig.

Kommunestyret valgte 6.11.2024 a rette alle utskrivninger av eiendomsskatt f.o.m. aret 2021.
Kommuneadministrasjonen sitter na og beregner hva refusjonen skal bli ovenfor huseiere og borettslag,
og store borettslag og sameier ligger sist "i kgen”, sa styret forventer at disse tallene er klare ca. mai
2025 fra kommunens side. Det som er klart er at arets eiendomsskatt blir trukket fra belep som skal
refunderes til borettslaget, sa dette vil veere med pa a redusere belgpets storrelse.

Eiendomsskatten er en del av kommunale utgifter som borettslaget ma betale hvert ar. Styret ser pa
dette som en normal avregning, ala’ strem og vann og avlgp, som foretas hver januar. Eiendomsskatten
blir, pga. en dom fra tingretten, i ar avregnet. Siden styret forventer a ga i pluss ved denne avregningen
sa vil disse tilbakebetalte kommunale kostnadene bli overfert til borettslagets egenkapital og benyttet til
forskjellige vedlikeholdsoppgaver de kommende arene.

Vedlikeholdsoppgaver 2021 - 2025:
Ut over vedlikehold av betongen i P-husene, og utskiftning av avigpsrer eller oppussing av vatrommene,
sa har ikke styret stgrre planer for gyeblikket. Noe mindre vedlikehold vil det alltid veere.

Driftstjenester:

Den 4.10.2021 valgte styret a forlenge avtalen med Roger Olsen Vedlikehold AS (ROV) som var
leverander i forbindelse med utfgringen av ordinaere driftsoppgaver i vart borettslag. Avtalen er Igpende
til en av partene sider den opp.

Trappevask:
Ren Service AS overtok trappevaskingen fra juli 2023, etter at avtalen med Anker Renhold AS ble sagt
opp av styret. Boning av trappehusene ble gjort siste uke i juli 2024.

Ventilasjon og avvik:

Pa grunn av en del avvik funnet ved ventilasjonsrensingen hgsten 2017 bestemte styret at alle leiligheter
som selges ma igjennom en kontroll av remning, ventilasjon, brannvern og VVS-utstyr. Dette har veert
med pa a avdekke feil og mangler i ca. 2/3 av sakene, i hovedsak innenfor ventilasjon.

| forbindelse med totalrenoveringen av vare vatrom fra ca. 2025 sa vil det bli foretatt noen justeringer pa
var felles ventilasjon, for a sikre jevn og bedre avtrekk, samt tilluft, til alle leilighetene.
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Forsikring og skadesaker:

Borettslaget hadde like mange forsikringssaker i 2024 som foregaende ar, dog uten de alt for store
kostnadene. En del av sakene har tatt lang tid a lgse, enten pga. treghet hos leverander eller andelseier,
eller at sakene har veert komplekse.

Lading av elbiler:

Styret har arbeidet i flere ar med muligheter for lading av elbiler, hybridbiler og liknende. Dagens
elektriske anlegg i P-husene har ikke kapasitet til lading av slike kjeretey ettersom anleggene er fra
starten pa 1970-tallet. Det er forbudt & lade elbil og liknende kjeretey i garasjene.

En annen faktor er at Riihimakiveien borettslag og Nordensvei borettslag mangler 80 plasser innenders,
noe som betyr at vi uansett ma ha lademulighet utenders.

Det er Sameiet Skjetten Garasjehus som fikk etablert seks hurtigladere pa 400V-system utenders, pa p-
plassen nord for P-huset i Nordbyveien 223. Disse ble satt i drift 1. november 2019, til felles bruk for
andelseiere i vart og Nordensvei borettslag.

Lading av elbiler og liknende kjgretgy skal kun skje pa disse seks hurtigladerne!
Alle de seks hurtigladerne ble byttet ut i perioden oktober 2023 — februar 2024.

Pa grunn av andre vedlikeholdsoppgaver er det ikke planlagt utskiftning av stremnettet i P-husene eller
okning av stremtilfersel inn fra Elvia AS sine trafohus.

Generalforsamlingen i 2021 vedtok at nyinstallering av infrastruktur til elbillading i P-husene ikke er en
prioritert oppgave pga. av mange andre vedlikeholdsoppgaver som det er viktigere a lgse forst.

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy

Side 11 av 37




SOLIBO

Forenkier styrets hverdag og
oker boligselskapets verdier

Riihimakiveien borettslag
Jus, advokat og mulige rettslige tvister:

Pagaende saker:
(1) Ingen pagaende saker pr. 31.12.2024.

Avsluttede saker:

(2) Borettslagene i Skjettenbyen er uenig med kommunen i hvordan selve regnestykket skal settes opp
nar det beregnes eiendomsskatt. Kommunen har en annen tilngerming. Det foreligger na en dom fra
tingretten, og kommunen er kjenner feil og skal tilbakebetale f.o.m. 2021.

Borettslaget er innvilget rettshjelpsforsikring i denne sak.

(3) Styrene i Riihimakiveien borettslag og Nordensvei borettslag er pr. februar 2023 samstemt i forhold til
hvilken kostnadsbrgk som skal benyttes i forhold til betongvedlikeholdet i Nordbyveien 223.

Enten skal eierbrgken etter grunnboken pa 50 % vs. 50 % benyttes, eller sa skal sameiets driftsbrek pa
70 % (Riihimékiveien) vs. 30 % (Nordensvei) benyttes.

Saken rundt brakene er lgst i form av en avtale mellom Riihimékiveien borettslag og Nordensvei
borettslag datert 25.9.2023. Garasjesameiets vedtekter ble tilpasset den inngatte avtalen den 27.2.2024.

Mulige kommende saker:
(4) Ingen mulige kommende saker pr. 31.12.2024.

Ut over dette er ikke styret i pagaende rettslig tvist som kan fare til gkonomisk ansvar for borettslaget.
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Annet:

» Styret har i 2024 gjennomfert felgende arrangementer, sosiale samlinger m.m.:
e Skeytedisko i februar ble avlyst pga. mildveer.
e Vardugnad ble gjennomfert i slutten pa april.

e 50-ars markering av byggingen av Skjettenbyen ble gjort som et fellesarrangement i regi av
Fellesorganet 6. juni 2024, med aktiviteter igjennom hele dagen og med en stor avsluttende
konsert pa scenen i Karisveien.

e Hgstdugnad i oktober.

e Julegrantenning pa sletten mot Tarnbyveien ble foretatt 30.11.2024, med kor, hest & slede-
kjaring, toddy og pepperkaker og "overraskelsespose” til barna fra nissefar og nissemor!

o Juletur (tidligere "Seniortur”) for beboere ble gjennomfert i slutten av november 2024.

» Informasjon:
1 beboermgote ble avholdt i juni.

» Diverse kurs:
Styret har i 2024 ikke hatt tid eller anledning til & delta pa kurs.

» Underutvalg:
Borettslaget har en valgkomité, med egne retningslinjer.

» Dugnad:
Beboerne har deltatt i dugnadsarbeid to ganger; var og hgst.

» Inngatte avtaler/kontrakter:
e Usbl Prosjekt AS (prosjektledelse ifm. rehabilitering av vatrommene).

e Con-Rehab AS (utbedring av remningsveiene i P-huset under Rvn. 1, 3 og 5).
o Sikkert Borettslag AS (arlig kontroll av brannsikkerhet i fellesomradene).
e Con-Rehab AS (drift og kontroll av katodisk anlegg i P-hus fra 2029).

» Borettslaget regner med kontinuerlig vedlikeholdsarbeid i arene fremover.
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Utforte oppgaver i 2024:
1. Hatt flere prosjektmeter ifm. vedlikeholdet av betongen i P-husene.

2. Ferdigstilt betongvedlikeholdet av P-huset i Nordbyveien 223, mens P-huset i Riihiméakiveien blir
ferdig i februar 2025.

Ferdigstilt nedvendig utbedring av remningsveier fra P-huset under Rvn. 1, 3 og 5.
Avholdt beboermate i juni 2024 vedr. det kommende vatromsprosjektet.

Deltatt pa pliktig kontroll av vart HMS-system innenfor el-sikkerhet, i regi av Elvia AS.
Engasjert Usbl Prosjekt AS som prosjektieder for det kommende "Vatromsprosjektet”.
Deltatt i felles seksmal mot Lillestrem kommune vedr. feil utregning av eiendomsskatten.
Skannet byggetegninger fra 1974-1975 og gjort disse digitale.

Hatt mete med Lillestram kommunale boliger.

© 0N it B 0

10. Deltatt i arrangeringen av 50-ars markeringen av Skjettenbyen, i juni 2024.

11. Lagd retningslinjer for valgkomiteen, jf. GF2024.

12. Gatt arlig HMS-runde i fellesomradene i borettslaget.

13. Gatt runde pa balkongsiden vedr. hgye traer og busker i hagene, samt i fellesomradet for gvrig.
14. Styret har valgt & avslutte med "juletre-containere” fra januar 2025.

15. Gjennomfert boning av gulvbelegget i alle oppgangene i juli 2024.

16. Satt opp budsjett for 2025 og varslet om husleiegkning fra 1.1.2025 og ny gkning fra 1.7.2025.
17. Satt opp grovbudsjett for 2026 pga. vatromsprosjektet.

18. Via Fellesorganet sendt en klage pa beregning av eiendomsskatt ovenfor Lillestrem kommune
(tolkning av regler).

19. Tilskrevet 20 andelseiere vedr. manglende kontaktinformasjon (telefonnr. og e-post).

20. Tilskrevet flere beboere enn vanlig for stgy, festing, oppussingsstey og vaskemaskiner sent pa
kvelden eller om natten.

. Styret opplever en gkende klagemengde i forhold til mye rayking i bolig, som pavirker naboene
negativt bade hjemme og pa balkongene, samt at mange kaster sneiper fra balkongene og ned i
hagene til de med leilighet i u.etg. Dette har skapt brannfarlige situasjoner!

22. Tilskrevet flere beboere vedr. rydding av sine p-plasser (4 dekk) og hatt feiing av P-husene.
23. Tilskrevet flere beboere vedr. lagring av i overkant mye innbo i fellesrommet i kjellerne.

24. Har sjekket ventilasjon, brannvern, remning og synlige vannlekkasjer ved salg. Vi fant feil ved 2 av 3
salg, ofte ventilasjon. Styret vedtok hgsten 2024 & avslutte med disse kontrollene, siden ventilasjon
er en del av vatromsprosjektet.

25. Avholdt arets juletur for beboere i Riihimékiveien og Nordensvei.
26. Fylt pa med bark pa lekeplassen (fallunderlag).
27. Bytte av vannmaler i Rvn.27, i regi av kommunen, er utsatt til 1. kvartal 2025.

2

far g

Oppgaver styret arbeider med:

1. Engasjere en totalentreprener for vatromsrehabiliteringen, etter anbefalinger og sammenstillinger
foretatt av Usbl Prosjekt AS.

2. Rydderunde i utebodene, spesielt sykler, varen 2025.

3. Tilbakestille basket- og fotballekken i dalen, som borettslaget midlertidig fikk lane av kommunen som
p-plass mens betongvedlikeholdet av P-husene pagikk.

Sette opp budsjett for 2026.

Flytte borettslagets HMS-system fra papir til web.
Vurderer bytte av panel pa utebodene.

Delta pa alle fellesarrangementene som er i Skjettenbyen.

4.
5.
6.
T
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2.2 HELSE-, MILJG- OG SIKKERHET (HMS)

A. Generelt HMS-arbeid
Styret gijennomferte sin HMS-runde av fellesomradene 9.9.2024. Det ble foretatt en risikovurdering
og styret oppdaterte handlingsplanen.

26.9.2024 var borettslaget innkalt av Elvia AS for gjennomgang av vart HMS-system for el-sikkerhet.
Tilsynet ble avsluttet uten merknader eller avvik.

B. Dokumentasjon/Informasjon
Beboerne fikk utdelt sjekkliste for egenkontroll i oktober 2024. Disse skal beboere selv beholde nar
de er ferdig utfylt.

Det gamle papirsystemet konverteres til digital plattform, som forventes fullfgrt i 2025 pga. bytte av
forretningsferer september 2024.

Driftsleder oppdaterer ved behov det interne dokumentet "Kunnskap og informasjon om
brannsikkerhet i byggverk” for styret, jf brannforskriften. Sist foretatt i mars 2024.

Enhver andelseier skal ha dokumentasjon fra handverkere ved oppussing av bad, vatromsmembran
eller elektrisk anleggq, jf ordensreglenes punkt 2.16.

C. Brannsikring
Lovverket krever at hver boenhet skal veere utstyrt med raykvarsler og brannslokningsutstyr
(pulverapparat). Dette utstyret skal sta igjen i boligen ved flytting!
Dersom utstyret er defekt ma andelseier snarlig melde dette skriftlig til styret eller ta kontakt med
driftsleder.

Brannslukkerne, som hver enkelt har i sin leilighet, ble kontrollert i mars 2022.

Nye reykvarslere med 5-arsbatteri (3-roms og 4-roms) og 10-arsbatteri (2-roms) ble montert i
manedsskifte april/mai 2023. | tillegg ble det montert sammenkoblede rgykvarslere i
trappeoppgangene og fellesrommene i kjelleren, i de blokkene som har en u.etg.

Det ble ogsa montert sammenkoblede rgykvarslere i P-huset under Rvn1, 3 og 5, med en mottaker
montert i 1.etg. i hver av disse tre oppgangene som utlgses hvis det oppdages brann/rgyk i P-huset
under blokken.

D. Trafikk
Borettslaget har hatt jevn oppfalging med P-Service AS. Ut over dette har styret mottatt fa klager i
forbindelse med parkering.

Styret er i ngdvendig dialog med Lillestrem Parkering AS som handhever parkeringsreglene i selve
Riihimaekiveien, pa vegne av Lillestram kommune. Kommunen merket opp p-plassene i
Riihimaekiveien pa nytt i juni 2019.

E. Lekeplassene
Det er gjennomfert arlig HMS-kontroll av lekeplassene og mindre feil/mangler er utbedret.
Sanden i sandkassene blir byttet hvert ar, i mai maned.

F. Annet
Styret minner om tillegg i ordensreglenes punkt 1 fra 2023:
” Nabovarsling ved stoyende arbeid
Du ma varsle alle oppgangene i din blokk hvis du skal drive oppussing i leiligheten, slik som mye
boring/pigging i betong, legge nytt gulv, bytte kjskkeninnredning og lignende.
Nabovarselet ma du henge pa oppslagstavlen i 1.etg senest to dager for arbeidet skal starte. Skal
arbeidet starte mandag morgen mé du senest henge opp varsel torsdag kveld uken i forveien.

Dette fordi en del jobber turnus og sover pa dagtid, jobber pa hiemmekontor eller har spebarn. ”
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2.3 FORRETNINGSF@RSEL OG REVISJON

Forretningsferer fram til 30.8.2024 var BORI BBL.

Fra 1.9.2024 tok Solibo AS over som forretningsferer, og var radgiver er Kiersten Oestreng.
Revisor er SLM Revisjon AS i Lillestrgm.

2.4 REGNSKAPET FOR 2024

Styrets egne merknader til noen av regnskapspostene:
» "Drift og vedlikehold”:
e  65.000,- Boning av oppgangene.
e 236.000,- Prosjekteringskostnader pa vatromsprosjektet.
» "Kostnader til sameier”:
 1.801.000,- Fellesorganet for Skjettenbyen (FO; Telia, snemaking, gressklipping).
. 639.000,- Sameiet Skjetten Garasjehus (70 % av driftskostnadene).

( )
Regnskapet for 2024 viser et negativt driftsresultat pa kr. 20.101.774,- og et
negativt arsresultat pa kr. 22.625.713,-.

Styret foreslar at arsresultatet fgres imot opptjent egenkapital.

_J
Disponible midler, dvs. "penger pa bok”, den 31.12.2024 var kr. 17.676.365,-.

Arsregnskapet gir en rettvisende oversikt over lagets skonomiske stilling pr. 31.12.2024 og for resultatet
og kontantstreammene i regnskapsaret, som styret mener er i overensstemmelse med regnskapslovens
bestemmelser og god regnskapsskikk.

| samsvar med regnskapslovens § 3-3 bekreftes det at forutsetningen om fortsatt drift er lagt til grunn
ved utarbeidelse av arsregnskapet.

For @vrig vises det til de enkelte tallene i regnskapet, herunder resultatet, balansen og notene.
Pga. bytte av regnskapssystem sa er ikke hovedpostene direkte sammenliknbare mot 2022 og eldre
arganger.

Det har ikke inntradt vesentlige forhold av gkonomisk art eller annen karakter fra 31.12.2024 og frem til
styret arsberetning er avgitt.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon.
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2.5 BUDSJETTET FOR 2025

OPPSUMMERING AV BUDSJETTAKTIVITETENE FOR 2025:

Oversikten her gir et forventet arsresultat med ett underskudd pa ca. kr. 55 mill. | tillegg skal det betales
ca. kr. 4,4 millioner i avdrag pa borettslagets lan.

Det blir i 2025 tatt opp lan til rehabilitering av vatrommene (vatromsprosjektet). Uttak fra lanet er tiltenkt
koordinert med betalingsplanen til hovedentreprengren.

Isolert sett gar 2025 dermed i pluss ca. kr. 0,3 mill.

Disponible midler ("penger pa bok”) den 31.12.2025 forventes derfor a veere ca. kr. 8 mill.
Solibo AS sitt anbefalte minsteniva pa disponible midler for et borettslag pa var sterrelse er 3,0 millioner.

Forventet prisstigning pa 5,0 % er lagt til grunn hvor ikke annet er oppgitt.

Fellesutgifter/husleien
Vurderinger av fellesutgiftene/husleien gjgres to ganger pr. ar (januar og juli).

Styrehonorar og andre honorarer
| budsjettet for 2025 er det en fellespott som styret fordeler, noe som er gjort siden 2005.
Til andre honorarer ligger bl.a. valgkomité, flaggansvarlig og webredaktar.

Forretningsfererhonorar
Forretningsfererhonoraret gker med 0 % mot 2024.

Forsikringer
Forsikringen gker med 10 % mot 2024.

Vedlikehold
Styret vurderer fortlgpende det totale vedlikeholdsbehovet i borettslaget.

Finanskostnader og lan

Borettslagets lan i Handelsbanken var 1.1.2025 pa ca. kr. 64 millioner. Dette blir gkt gradvis igjennom 2025
og 2026 pga. vatromsprosjektet med ytterligere 130 millioner.

Fra februar 2025 er renten i Handelsbanken pa 5,45 % (nom.).

Det er for 2025 budsjettert med en gjennomsnittsrente pa 5,70 %.

Kommunale avgifter
Borettslaget installerte vannmalere i 2016. Siden kommunen avregner forst i februar/mars aret etter forer
dette til at vann- og avigpskostnadene blir fert pa to regnskapsar.

Kommunen har varslet om hgy sannsynlighet for arlig @kning av vann- og aviepsavgiften med ca. + 10 %
hvert ar til og med ca. 2030. Denne skningen ma innhentes ved a justere husleien/felleskostnadene.

Eiendomsskatten beregnes etter formuestakst (boligverdi) fra Skatteetaten, og disse tallene er alltid to ar
gamle. Eiendomsskatten vil derfor variere fra ar til ar.

| 2018 betalte borettslaget rundt kr. 2,5 mill. i kommunale avgifter og eiendomsskatt.
| 2020 gkte dette 4,8 mill. og i 2025 er dette beregnet til a bli ca. kr. 7,0 mill.

Energi/Brensel
Dette dreier seg om strem til fellesarealer og budsjetteres deretter.

HMS
Styret har ingen umiddelbare planer for 2025.
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2.6 SAMARBEIDSORGANER

Arsberetning, regnskap og revisjonsberetning for henholdsvis Fellesorganet for Skjettenbyen og Sameiet
Skjetten Garasjehus for 2024 vil bli tilgjengelig for interesserte via styret eller pa var hjemmeside (under
"A bo hos oss”, velg deretter "Generalforsamling”) nar disse er klare.

A. Fellesorganet for Skjettenbyen (FO), org.nr. 971 266 988.
FO er et felles interesseorgan for de 12 borettslagene i Skjettenbyen.

Fellesorganet behandler saker som er av felles interesse for beboerne i Skjettenbyen ovenfor
eksterne selskaper, Lillestram kommune, fylkeskommunen, Statens Vegvesen o.s.v.

FO er ansvarlig for drift og vedlikehold av fellesomradene tilknyttet borettslagene (gressklipping,
snebrayting og lignende), som utferes av Roger Olsen Vedlikehold AS.

| tillegg er FO ansvarlig for drift og vedlikehold av Skjettenbyens felleseide kabel-TV anlegg.

Avtalen gjelder fra 1.1.2021 til 31.12.2025 og innebaerer en oppgradering av kabel-TV nettet, samt
en endret kollektiv grunnpakke med flere muligheter enn tidligere. Se pa hjemmesiden vares for mer
informasjon om hva den kollektive avtalen inneholder. Innholdet i avtalen ble endret 1.9.2024.

Oppgradering av bredbandshastigheten (til rabatterte priser), abonnement pa flere TV-pakker,
mobilabonnementer er noen av ekstratienestene den enkelte husstand kan kjepe.
Telia sin servicetelefon har telefonnr. 21 54 54 54.

B. Sameiet Skjetten Garasjehus, org.nr. 975 495 795.
Borettslaget deltar i sameiet sammen med Nordensvei borettslag.

Sameiet forvalter driften og vedlikeholdet av P-huset i Nordbyveien 223 og den store p-plassen pa
nordsiden av huset, inkl. hurtigladerne for elbiler.

Kostnader til daglig drift og vedlikehold av P-huset, utendersparkeringen og ladeplassene belastes
Riihimakiveien med 70 % og Nordensvei med 30 %.

2.7 GJELDENDE AVTALER

Tjeneste Leverander

Forretningsfersel, regnskap m.m. Solibo AS

Driftstjenester Roger Olsen Vedlikehold AS

Revisjon SLM Revisjon AS

Forsikring Profinans AS og partneren Protector Forsikring AS
Digitalt skyarkiv for styret Microsoft 365 Business

Strem (fellesomradene) Ustekveikja Energi AS

TV, bredband og VolP Telia AS

Utenomhus (gresskl., snemaking m.m.) Roger Olsen Vedlikehold AS (FO-avtale)
Parkeringskontroll P-Service AS

Trappevask og arlig hovedrengjering Ren Service AS

Rengjering av avfallscontainerne Niwi Miljatiltak AS

Kontroll av brannutstyr i fellesomrader Sikkert Borettslag AS.

Drift og kontroll av katodisk anlegg i P-hus Con-Rehab AS

Service pa elektrisk anlegg Partner Elektro AS

Service pa laser og derpuper Romerike Lasservice AS

Service pa kortleseranlegg Assistent Partner AS

Service pa balkongfasaden Hallmaker Balkong AS og

Romerike Balkongmontasje AS
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2.8 FORSIKRINGER

Borettslaget er tilknyttet Stiftelsen Borettslagenes Sikringsfond mot eventuelle tap av innbetaling av
felleskostnader (husleie).

Borettslagets eiendommer og bygninger er forsikret gijennom Profinans AS og deres leverander
Protector Forsikring ASA, polisenr. 3822010-1.1

Skade pa varmekabler i den enkelte andelseiers bolig inngar ikke i borettslagets bygningsforsikring, jf
vedtaket pa generalforsamlingen 2023.

Generell egenandelen er for tiden kr. 12.000,-.
Ved skade i boligen skal beboerne straks ta kontakt med styret eller driftsleder.

Skader som dekkes av forsikringen er som hovedregel alle skader i bygningen sa sant skaden er
uparegnelig og skjer plutselig og uforutsett. Unntatt er skader som skyldes slitasje, alder, korrosjon, sopp
og rate. Videre erstattes ikke skader som skyldes svinnsprekker, setninger, material- og
konstruksjonsfeil.

Borettslagets forsikring dekker ikke den enkelte andelseiers innbo og lgsgre.
Den enkelte andelseier bar selv tegne en egen hjemforsikring som dekker alt av innbo og lgsere.
Det er en fordel om forsikringen inkluderer ansvarsforsikring.

Selv om borettslagets forsikring benyttes méa andelseieren betale forsikringens egenandel dersom
forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar, handling eller mangel pa handling.

| enkelte tilfeller vil ikke borettslagets forsikring dekke skaden/hendelsen, fordi skaden ikke dekkes av
vare forsikringsvilkar. Da ma andelseier selv dekke skaden, eller ta dette via sin innboforsikring eller evt.
eierskifteforsikring.

2.9 FORKJ@GPSRETT

Andelseierne har forkjgpsrett ved salg av leiligheter i borettslaget. Som boende andelseier i borettslaget
har man anledning til og tre inn i hayeste bud og bruke sin ansiennitet. Ansienniteten regnes fra den
dagen BORI har mottatt innbetaling pa medlemskapet.

Andelseierne ma selv falge med pa www.bori.no og melde sin forkjepsrett direkte til BORI.

Nar boligen selges betyr det at det boende medlemmet som har lengst ansiennitet kun trenger & melde
sin interesse til BORI. Man trenger ikke & delta aktivt i budgivningen. Hvis boligen er solgt, kan
medlemmer av BORI tre inn i den fastsatte kjgpesum.

BORI registrerer omsetningspriser for alle overdragelser og kan etter anmodning ansla markedspris.

2.10 OMSETNING AV ANDELER (salg av leiligheter)

1 2024 ble det solgt 28 leiligheter i vart borettslag, mot 34 i 2023.

Ca. 15 % av de omsatte leiligheter blir kjgpt pa forkjgpsrett.
Lillestram kommune verken solgte eller kjgpte andeler i 2024.

Ant. Lavest | Hoyest Snitt- % endring

solgt pris pris pris fra 2023
2r. 10 2.750° 3.400° 2977 +2,84
2r. hage 1 - 3.150° - +0,63
3r. 8 3.000’ 3.790° 3.494' -1,38
3r. hage 3 3.650° 4.150’ 3.825' -5,88
4r. 6 2.950’ 4.090’ 3.624' -2,85
4r. hage 0 - - -- -
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Riihimakiveien borettslag

2.11 GENERELLE OPPLYSNINGER

A. Virksomhetens art
Borettslaget er organisert etter de bestemmelser som felger av borettslagsloven og har til formal a
drive eiendommen i samrad med og til det beste for andelseierne.

B. Stiftelsesdato m.m.
Borettslaget ble stiftet 21. november 1973 og har organisasjonsnummer 948 391 546.
Borettslaget bestar av 318 andelsleiligheter hvorav Lillestram kommune eier 26 andeler.
Laget bestar av 8 bygninger med felgende adresser: Rvn. 1, 3, 5, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23, 25,
27, 29, 31, 33, 35, 37, 39, 41, 43, 45, 47 og 49.

Borettslaget har oppfert sine bygninger pa eiendommen gnr 71, bnr. 53, 54, 55 og 97 i Lillestram
kommune.

C. Ansatte og arbeidsmiljo
Borettslaget har ingen ansatte.

D. Ytre miljo
Borettslagets virksomhet pavirker ikke det ytre miljg utover det som ma anses for & veere normalt for
ett borettslag.

E. Likestillingsloven
Borettslagets styre bestar av 4 kvinner og 1 mann. Styrets leder er kvinne og nestleder er kvinne.
Borettslaget falger likestillingslovens bestemmelser og tilstreber likestilling ved valg av tillitsvalgte
samt ved evt. nyansettelse i borettslaget.

F. Parkering & elbil
Borettslaget har 101 parkeringsplasser i P-huset i Riihimakiveien.

Gjennom Sameiet Skjetten Garasjehus disponerer borettslaget 31 tregarasjer og 125
parkeringsplasser i P-huset i Nordbyveien 223. | tillegg har vi utenders fellesparkering med
Nordbyveien borettslag, samt noen motorvarmerplasser som kan leies. Ca. 60 av vare andelseiere
har ikke p-plass innendgrs, og de ma derfor bruke uteplassene.

P-plassene i Riihiméakiveien er offentlig regulert. Det er oppmerket vanlige parkeringsplasser med
24 t. begrensning, samt handikapplasser (HC-plasser).

6 hurtigladere for felles bruk for andelseiere i Riihimakiveien borettslag og Nordensvei borettslag var

ferdige november 2019. Disse star pa uteparkeringen nord for P-huset i Nordbyveien 223. Beboere
ma veere registrert hos www.charge365.no for a kunne bruke laderne.

Det er forbudt a lade elbil og liknende kjeretgay i garasjen og P-husene, jf. vedtektene!

G. Nokler
Ngkler/ngkkelkort kan bestilles av driftsleder og ma betales av den enkelte beboer via VIPPS.

H. Bruksoverlating (utleie av bolig)
Sgknadsskjema om bruksoverlating ligger pa borettslagets hjiemmeside. Utfylt ssknaden sendes
styret for behandling.

I. Endring i andelseierforhold
Endring av andelseier tilknyttet en av vare boretter (boliger) ma meldes til Solibo AS, med kopi til
styret. Det holder ikke & bytte folkeregistrert adresse i Folkeregisteret. Det er kun Solibo AS som
ajourfgrer vart andelseierregister.

J. Renhold
Vask av inngangspartiene/trappeoppgangene utfgres av Ren Service AS pa tirsdager.

Vask av sgppelrommet skjer 1 gang pr. ar mens sgppelbeholderne vaskes 2 ganger pr. ar. Dette
gjores av Niwi Miljatiltak AS.
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Rilhimakivelen borettslag

Fullstendighetserklaering

Styret bekrefter med dette at alle nedvendige opplysninger knyttet til driftsaret 2023 er sendt til
forretningsforer.

Skjetten, 31.12.2024 / 10.3.2025

Styret i Riihiméakiveien borettslag

Merethe Gresnes Cicilie Krantz Jon Petter Risa
Leder Nestleder Sekreteer

Rosa Birkenmayer Jeanett Ringstad-Skretting

Styremedlem Styremedlem
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3. ARSREGNSKAP FOR 2024

Kommentarer til arsregnskapet
Styret mener at arsregnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets eiendeler og
gjeld, finansielle stilling og resultat. Styret er ikke kjent med andre hendelser som
pavirker regnskapet i vesentlig grad.

Forslag til vedtak:
Styrets arsrapport tas til orientering.

Arsregnskap 2024

for

Riihimadkiveien borettslag

Orgnr: 948 391 546

Disponible midler

Regnskap 2024 Regnskap 2023

DISPONIBLE MIDLER PR 1.1 7951134 5319 169
ENDRING | DISPONIBLE MIDLER

Arets resultat -22 625713 -5117 628
Opptak lan 44 936 201 10 000 000
Avdrag lan 12 585 257 2 250 407
ARETS ENDRING | DISPONIBLE MIDLER 9 725 231 2 631 965
DISPONIBLE MIDLER PR 31.12 17 676 365 7 951 134
SPESIFIKASION AV DE DISPONIBLE MIDLENE

Omlgpsmidler 20773 984 10933 616
Kortsiktig gjeld 3097 620 2 982 482
DISPONIBLE MIDLER PR 31.12 17 676 365 7 951 134

v Signert 1 3-2( 17 )4 JTC Oneflow ID 10081238 Side 1/ ¢
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Resultatregnskap 2024

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER
Innkrevde felleskostnader 11 491 413 17424285 19940000 12793395
Annen driftsrelatert inntekt 2 8490 103 16 920 0 12076 004
SUM DRIFTSINNTEKTER 19981516 17441205 19940000 24 869 399
DRIFTSKOSTNADER
Personalkostnader 3 117 629 117 671 1100 000 120978
Styrehonorar/Lgnn 4 834 250 834 550 155 100 750 000
Forsikring 5 1224344 1031181 1 090 600 1200 000
Forretningsfgrsel 6 331619 300216 332 066 290 000
Revisjon 10 000 10 000 11 000 13 000
Kommunale avgifter 4203 306 4098 755 5 080 000 6486 631
Eiendomsskatt 156 109 488 234 240 000 0
Energi/fyring 369 559 356 341 450 000 400 000
Kabel-TV/internett 3182 5341 2 500 0
Kostnader sameie 22805738 2912373 32247932 2742020
Vedlikehold 7 8208 322 9388532 2998500 60498 000
Vaktmestertjenester 8 463 210 385 884 741 388 443 500
Renhold 9 579 874 538 667 621 160 583 400
Andre driftskostnader 10 776 147 849 475 571 760 2 443 300
SUM DRIFTSKOSTNADER 40083290 21317220 45642006 75970 829
DRIFTSRESULTAT -20 101 774 -3876015 -25702006 -51101430
Finansinntekter 1046 653 2529 20000 540 000
Finanskostnader 11 3570592 1244142 3 750 000 6429 751
RESULTAT FINANSPOSTER 2523939 1241613 3 730 000 5889 751
Resultat -22 625 713 -5117 628 -29432006 -56991 181
DISPONERING
Overfgrt til/fra egenkapital 12 -22 625713 -5117 628
SUM DISPONERING -22 625 713 -5117 628
+ Signert 11-03-2025 17:39:43 UTC Oneflow ID 10081238 Side 2/9
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Balanse 2024

Note Balanse Balanse
2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 38 538 832 38538 832
Tomter og andre grunnarealer 13 3835517 3835517
SUM ANLEGGSMIDLER 42 374 349 42 374 349
OML@PSMIDLER
Kundefordringer 175 263 175357
Forskuddsbetalte kostnader 14 1855634 895 542
Bankinnskudd 18 743 087 9670 500
SUM OML@PSMIDLER 20773 984 10933 616
SUM EIENDELER 63 148 333 53 307 965
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Felleseid andelskapital 31800 31800
Udekket tap 12 -13092 718 9532 995
SUM EGENKAPITAL -13 060 918 9564 795
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Gjeld til kredittinstitusjoner 15 64 181 232 31830288
Borettsinnskudd 8930 400 8930 400
SUM LANGSIKTIG GJELD 73111 632 40 760 688
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 16 9571320 2924 815
Palgpt rente 12 709 9505
Annen kortsiktig gjeld 16 -6 486 410 48 162
SUM KORTSIKTIG GJELD 3097 620 2982482
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 63 148 333 53 307 965
v Signert 11-03-2025 17:39:43 UTC Oneflow ID 10081238 Side 3/9
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Noter

NOTE 1 - REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for sma foretak,
samt forskrift om &rsregnskap og arsberetning for borettslag.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV BALANSEPOSTER

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er
klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men
nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vaere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

FORDRINGER

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

INNTEKTER
Felleskostnadene inntektsfgres i takt med opptjening.

SKATTETREKK
Ved utbetaling av styrehonorar eller annen Ignnskjgring vil skattetrekk settes pa separat skattetrekkskonto i

selskapets eie. Innskuddet tilhgrer myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

VARIGE DRIFTSMIDLER
Varige driftsmidler balansefgres og avskrives lineaert over driftsmidlets levetid.

+ Signert 11-03-2025 17:39:43 UTC Oneflow ID 10081238 Side 4/9
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NOTE 2 - ANNEN DRIFTSINNTEKT 2024

Kapitalkostnader 1 7 097 680
Parkering 1389440
Npkler/portapnere 1729
Annen inntekt 1254
Sum annen driftsinntekt 8490 103

NOTE 3 - PERSONALKOSTNADER
Personalkostnader er i sin helhet knyttet til betaling av arbeidsgiveravgift pa styrehonorar, og belgper seg til

kr 117 629.
NOTE 4 - STYREHONORAR

Honoraret til styret og gvrige tillitsvalgte gjelder for perioden 2023/2024, og belgper seg til kr 834 250.

NOTE 5 - FORSIKRING

Forsikring bygninger 1209 246
Andre forsikringer 15 098
Sum forsikring 1224344

NOTE 6 - FORRETNINGSF@RSEL

Forretningsfgrsel fra Solibo 01.09.2019 - 31.12.2023 96 667
Forretningsfgrsel fra 01.01.2023 - 31.08.2019 234 953
Sum forretningsfgrsel 331619

NOTE 7 - VEDLIKEHOLD

Stgrre vedlikeholdsarbeid 3263 264
Vedlikehold bygninger 824279
Vedlikehold VVS 95 705
Vedlikehold elektro 34 449
Vedlikehold lekeplasser/uteomrade 315730
Vedlikehold brannsikring 11777
Vedlikehold parkering/garasje 12977
Dgrer og porter 10 365
Betongprosjekt 3402277
Vatromsprosjekt 237 500
Sum vedlikehold 8208 322

NOTE 8 - VAKTMESTERTJENESTER

Vaktmestertjenester 428 471
Vaktmestertjenester tillegg 34739
Sum vaktmestertjenester 463 210

NOTE 9 - RENHOLD

Renhold tillegg 16 210
Renhold 563 664
Sum renhold 579 874

v Signert 11-03-2025 17:39:43 UTC Oneflow ID 10081238 Side 5/9
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NOTE 10 - ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Containerleie 195 241
Sngbreyting/gressklipping 62210
Leie datasystemer 12 958
Annen leiekostnad 1000
Driftsmaterialer 3941
Ngkler og laser 7043
Navnskilt og postkasser 50 400
Konsulenthonorar 2203
Juridisk bistand 60576
Annen fremmed tjeneste 13 231
Kontorrekvisita 66 882
Mgte, kurs, oppdatering o.| 28 641
Annen kontorkostnad 1189
Telefon 376
Andre kostnader tillitsvalgte 25 898
Parkeringsplasser 6 800
Kontingenter 129 760
Gaver 2478
Styremgter 610
Generalforsamling/arsmote 44 495
Predifferanser -1
Bank og kortgebyrer 13 359
Velferdskostnader 54671
Annen kostnad -7 815
Sum andre driftskostnader 776 147

NOTE 11 - FINANSKOSTNADER

Annen rentekostnad 3560092
Annen finanskostnad 10 500
Sum finanskostader 3570592

NOTE 12 - UDEKKET TAP

Opptjent egenkapital 1.1 9532995
Overfgrt til/fra egenkapital -22 625713
Opptjent egenkapital 31.12 -13 092 718

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra stiftelsen og frem til
31.12. i regnskapsaret, har hatt hgyere kostnader enn inntekter.

NOTE 13 - ANLEGGSMIDLER

Bygninger 38 538 832
Sum bygninger 38 538 832
Tomter og andre grunnarealer 3835517
Sum tomter og andre grunnarealer 3835517
v Signert 11-03-2025 17:39:43 UTC Oneflow ID 10081238 Side 6/9
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NOTE 14 - FORSKUDDSBETALTE KOSTNADER

Forskuddsbetalt forsikring 1121540
Andre forskuddsbetalte kostnader 734 093
Sum forskuddsbetalte kostnader 1855 634

NOTE 15 - GJELD TIL KREDITTINSTITUSJONER

Bank Handelsbanken Handelsbanken Handelsbanken
Lanenummer 9492.70.50875 9492.70.58795 9492.70.36252
Lanetype Annuitet Annuitet Annuitet
Opptaksar 2023 2024 2020
Lgpetid 20ar 30ar 12 ar
Innfrielsear 2043 2054 2032
Rentesats (nominell) 5,45 % 5,70% 5,70 %
Opprinnelig lanebelgp 10 000 000 44 936 201 29 900 000
Lanesaldo 01.01 9902 189 0 21928 099
Opptak i periode 0 44 936 201 0
Avdrag i periode 9902 189 537 196 2 145 872
Lanesaldo 31.12 0 44 399 005 19 782 227

NOTE 16 - Kortsiktig gjeld

Bade hgy gjeld til leverandgrer og palgpt kostnad skyldes at det er blit feilfakturert 6 668 064 kr ifra Sameiet
Skjetten Garasjehus. Dette er blitt kreditert i 2025, dermed er leverandgrgjelden fgrt imot palgpt kostnad,
ikke "kostnader sameie."

+ Signert 11-03-2025 17:39:43 UTC Oneflow ID 10081238 Side 7/9
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SLM

STATSAUTORISERTE
REVISORER

Til generalforsamlingen i Riihiméakiveien Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Riihimakiveien Borettslagsom viser et underskudd pa
NOK 22 625 713. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap
og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter
til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e girarsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert ssmmen med arsregnskapet. @vrig
informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon om
arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den g@vrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

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

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

STATSAUTORISERTE
REVISORER

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av darsregnskapet

Vart mal er @ oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er @ anse som
vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de gkonomiske
beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

Lillestrgm, 11. mars 2025
SLM Revisjon AS

Guro Hgnsen Brandt
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Forenkier styrets hverdag og
oker boligselskapets verdier

%Y visenacom

Elektronisk signatur

Signert av Dato og tid (UTC+01:00) Central European Tim: 5)
BRANDT, GURO HONSEN 11.03.2025 20:38:09
Signaturmetode

Norwegian Buypass

O buypass

Dette dokumentet er signert med elektronisk signatur. En elektronisk signatur er juridisk forpliktende p4 samme mate som en
héandskrevet signatur pa papir. Denne siden er lagt til dokumentet for  vise grunnleggende informasjon om signaturen(e), og pa de
felgende sidene kan du lese dokumentet som er signert. Vedlagt finnes ogsa en PDF med signaturdetaljer, og en XML-fil med innholdet
i den elektroniske signaturen(e). Vedleggene kan brukes for a verifisere gyldigheten av dokumentets signatur ved behov.

Forslag til vedtak:
Arsregnskapet godkjennes og arets resultat overfgres til egenkapitalen.
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4. VEDTEKTSENDRING

Forslagstiller:

Styret

Saksgrunnlag:

Endring av teksten i vedtektenes § 5-1i forbindelse med beising av
inngangspartier, boder og liknende.

Det behov for en bedre presisering i vedtektene, sett i forhold til
ordensreglene og praksis det siste 10-aret, nar det gjelder beising av
fellesomradene utendgrs, som inngangspartiet, boder og liknende.

Dagens vedtektspunkt § 5-1 (1) har denne teksten:

"Beising av oppgangens inngangsparti, bod m.m. utfgres pa dugnad pr.
oppgang.

Unnlater oppgangen a beise vil arbeidet bli satt ut til eksternt firma.
Kostnaden for dette arbeidet vil bli fordelt pa oppgangens andelseiere.”

Forslag til vedtak:

Styret anbefaler at teksten harmoneres med ordensreglenes punkt 3.6,
og at vedtektenes punkt 5-1 (1) endres til:

Maling av oppgangens fellesomrdder utendgrs, som f.eks.
inngangsparti, bod, sittegruppe m.m., skjer som dugnad hvis ikke styret
bestemmer en annen Igsning.

Unnlater oppgangen & male pa dugnad vil arbeidet bli satt ut til
eksternt firma. Kostnaden for dette arbeidet vil bli fordelt pa
oppgangens andelseiere.

Endringene er merket med kursiv understreket tekst.
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5. GODTGIQ@RELSE TIL TILLITSVALGTE

Alle honorarer er etterskuddsbetalt, jf. borettslagsloven.

Honorarene anbefalt under er derfor for arbeidsperioden 17. april 2024 til
og med 9. april 2025.

Det vil tilkomme lovpalagt arbeidsgiveravgift pa alle honorarer siden
Skatteetaten anser dette for & vaere skattepliktig Ignn. Andre lovpalagte
avgifter, f.eks. feriepengegrunnlag, kan tilkomme hvis pakrevd.

Generalforsamlingen i 2024 konkluderte med at arbeid tilknyttet stgrre
vedlikeholdsoppgaver ikke skal ha egne szerskilte honorarer, men at dette
inngar i styrets samlede "pott” som tildeles i sak 5 A (1).

A. (1) Honorar til styret (5 styremedlemmer og 3 varamedlemmer).

Valgkomiteen anbefaler at honorar for styret er en samlet
bevilgning pa kr. 750.000,- som internt fordeles av styret int. mgter,
roller og ansvar. Mgtehonorar er inkludert i denne bevilgningen.

Honorarene innmeldes, i stor grad, som biinntekt til Skatteetaten.
Biinntekt har ofte en skattesats pa rundt 45 - 55 %.

Foreslatte godtgjgrelse er den samme som foregaende ar. Sist
justert i 2022.

(2) Mgtehonorar.

Valgkomiteen anbefaler at mgtehonorar/mgtesats er kr. 850,- pr.
person pr. mgte.

Foreslatte godtgjgrelse er den samme som foregaende ar. Sist
justert i 2014.

Styrehonorarene fordeler seg i stor grad slik:

Bevilget av generalforsamling 750.000
- skatt pa biinntekt - 375.000
- mgtehonorarer (ca. 220 stk. pr. styreperiode) - 190.000
= til fordeling av styret ift. ansvar og roller pa 5 + 3 235.000
personer

B. Andre tillitsvalgte/oppgaver.
Valgkomiteen anbefaler at honorar til andre tillitsvalgte/oppgaver
felger samme mgtesats som for styret. Flaggansvarlig og
webredaktgr honoreres etter styrets vurdering.
Foreslatte godtgjgrelser er de samme som foregaende ar.
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C. Valgkomiteen.
Styret anbefaler at honorar for Valgkomiteen fglger samme

mgtesats som for styret, samt en grunngodtgjgrelse pa kr. 11.000,- til
hvert av medlemmene.

Foreslatte godtgjgrelse er den samme som foregaende ar. Sist
justert i 2022.

Godtgjgrelsene for punkt B og C er budsjettert med kr. 108.000,-.

Generalforsamlingen 2024 bestemte, i sak 5 D, at det ikke skal
honoreres ekstra for stgrre vedlikeholdsoppgaver. Generalforsamlingen
bestemte at dette 1a innenfor de ordinaere arbeidsoppgavene som er
tillagt styret etter borettslagslovens § 8-8, jf. § 5-17.
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6. VALG AV TILLITSVALGTE

| forhold til hvem som kan velges, sa har loven kun ett krav. Det er at
vedkommende ma veere myndig og samtykkekompetent, d.v.s. minst 18 ar
gammel.

Ut over dette fins det ingen krav for a bli valgt til styreleder, styremedlem
eller varamedlem.

A. Valg av styreleder for 2 ar.
e Se valgkomiteens innstilling.

B. Valg av 2 styremedlemmer for 2 ar.
e Sevalgkomiteens innstilling.

C. Valg av inntil 3 varamedlemmer for 1 ar.
e Sevalgkomiteens innstilling.

D. Valg av 3 medlemmer til Valgkomite for 1ar.
e Det innstilles pa fglgende kandidater til Valgkomiteen:
o Jan Thomas Sgberg (gjenvalg)
o Bente Lyngra (gjenvalg)
o ?(ny)

E. Valg av 7 delegerte og varadelegerte til BORI sin generalforsamling.
Innstilling:

Styret sammen med 1. og 2. varamedlem utgjgr normalt
borettslagets 7 delegerte til BORIs generalforsamling. Ved forfall
blant disse benyttes styrets 3. varamedlem, Jan Thomas Sgberg eller
Bente Lyngra.
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Valgkomiteens innstilling til
generalforsamling i Riihimakiveien
borettslag onsdag 9. april 2025

Valgkomiteen har gjennomfgrt samtaler med alle aktuelle kandidater som
har stilt til valg, blitt nominert av andre beboere eller som har stilt til
gjenvalg.

Valgkomiteen har gjort fglgende innstilling til generalforsamlingen 2025:

Leder:
Merethe Gresnes, Rvn 11 Velges for 2 ar P3 valg (Gjenvalg)

Styremedlemmer:

Cicilie Krantz, Rvn 17 Valgt for 2 ar Ikke pa valg
Jeanett Ringstad-Skretting, Rvn 45 Valgt for 2 ar Ikke pa valg
Jon Petter Risa, Rvn 19 Velges for 2 ar P3 valg (Gjenvalg)
Maja Kay, Rvn 9 Velges for 2 ar Pa valg (Ny)

Varamedlemmer til styret (velges for ett ar)

1.vara André Crimseth, Rvn 11  Velges for1ar Pa valg (Ny)
2.vara Olav Nygaard, Rvn 45 Velges for1ar Pa valg (Gjenvalg)
3.vara Hanne Kristiansen, Rvn 11 Velges for 1 ar Pa valg (Ny)

Valgkomiteens forslag pa honorar til tillitsvalgte:

a) Valgkomiteen foreslar at honorar til styret forblir uendret (750 000,-)
b) Valgkomiteen foreslar at mgtehonorar pr. person forblir uendret (850,-)

Ca. 52 000,- til fordeling til valgkomiteen.
Ca. 48 000,- til fordeling til andre tillitsvalgte/oppgaver.

Valgkomiteen har bestar av:

e Renate Petra Haugen

e Bente Lyngra

e Jan Thomas Sgberg
Valgkomiteen har avhold 7 mgter.

Innstillingen fra komiteen er enstemmig.

Skjetten, 4. mars 2025
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NAVNESEDDEL OG FULLMAKTSSKIEMA
GENERALFORSAMLING 9.4.2025

En andelseier kan mgte ved a sende en fullmektig.
Fullmektigen skal legge frem undertegnet fullmakt fra andelseier.
Ingen kan veere fullmektig for mer enn en' -1 - andelseier.

Vennligst fyll ut skjemaet med blokkbokstaver og lever det ved inngangen til mgtelokalet

Navneseddel/Registrering av andelseiers informasjon

Eiers navn

Eiers signatur

Adresse

Leilighets nr.

Overnevnte eier gir felgende person fullmakt til a representere seg:

Fornavn

Etternavn

Signatur
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PROTOKOLL FRA EKSTRAORDINAR
GENERALFORSAMLING |
RIIHIMAKIVEIEN BORETTSLAG

Mgtedato: mandag, 20. januar 2025
Mgtetidspunkt: Klokken 19:45
Mgtested: Olavsgaard konferansesenter, auditoriet

1. Konstituering

1.1. Valg av mgteleder
Som mgteleder ble Kiersten Oestreng fra Solibo foreslatt.

Vedtak: Godkjent, enstemmig
1.2. Registrering av stemmeberettigede / avgitte stemmer
136 andelseiere
16 fullmakter
Totalt 152 stemmer
Vedtak: Godkjent, enstemmig
1.3. Valg av protokolifgrer og protokollvitne
Som protokollfgrer ble Martin Solheim fra Solibo foreslatt.
Til @ underskrive protokollen ble Marius Hoel og Kirsti Grgnli foreslatt.
Vedtak: Godkjent, enstemmig
1.4. Valg av personer til tellekorps
Karl Ruben Olsen, Birgitte slatten, Nils Peter Gresnes og Hilde Marie
Hanssen ble foreslatt.

Vedtak: Godkjent, enstemmig

1.5. Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av mgtet
Det ble foreslatt & godkjenne maten mgtet var innkalt pa og gjennomfgrt.

Vedtak: Godkjent, enstemmig

« Signert 22-01-2025 19:18:52 UTC Oneflow ID 9671027 Side 1/7
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2. BYTTE AV AVL@PSR@R OG SLUK
(«<\VATROMSPROSJEKTET»)

Forslagstiller:
Styret

Forslagsstillers saksfremstilling:
Se innkallingen til mgtet.

Styrets vurdering:
Se innkallingen til mgtet.

Styrets innstilling og forslag til vedtak:

Fysisk utskiftning av borettslagets avlgpsrgr og sluk av stgpejern, samt
vannrgrene som gar i samme trase, gjennomfgres som et felles vatromsprosjekt.
| praksis innebaerer dette en totalrenovering av vare vatrom pa grunn av
tilbakestillelsesplikten etter borettslagsloven.

For bygningsmassen og andelseierne er dette det mest gkonomiske gunstige
alternativet sett i et perspektiv pa minst 30 ar frem i tid.

Prosjektets kostnadsramme er per tid estimert til ca. kr. 130 millioner.

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen er enig med styrets vurdering, om at
borettslagets avlgpsrar, sluk og vannrgr fysisk byttes, som et felles
vedlikeholdsprosjekt med en beregnet kostnadsramme pa ca. kr. 130 millioner.

Motforslag: | forkant av ekstraordinzer generalforsamling kom det inn et
motforslag fra andelseier Bjgrnar Lyngra

Styret avslutter prosjektet med ombygging og modernisering av alle vatrom, men
utfgrer ngdvendig vedlikehold pa avigpsrgrene.

Fremgangsmate under avstemning:

| trad med alminnelige selskapsrettslige avstemnmingsregler skal det, dersom det
er to eller flere alternative forslag til vedtak i ssmme sak, fgrst stemmes over det
mest vidtrekkende forslaget. Dersom forslagene det stemmes over ikke oppnar
tilstrekkelig flertall, skal det stemmes frem til det oppnas tilstrekkelig flertall for
ett av forslagene til vedtak.

Dersom det mest vidtrekkende forslaget oppnar tilstrekkelig flertall, er saken
avgjort. Eventuelle andre forslag til vedtak i saken vil da bortfalle.

| den foreliggende saken er styrets vedtak til forslag det mest vidtrekkende
forslaget.

Det ble dermed fgrst stemt over styrets forslag til vedtak.

Styrets vedtak:
Styrets forslag ble godkjent med 129 stemmer for og 13 stemmer mot. 1 blanke
stemmer.

Det ble derfor ikke stemt over innmeldt motforslag i saken fra andelseier Bjgrnar
Lyngra.
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3. TILLEGG TIL VATROMSPROSJEKTET

Sak 3A - Grunnpakke for sanitaerutstyr

Forslagstiller:
Styret

Forslagsstillers saksfremstilling:
Se innkallingen til mgtet.

Forslagsstillers forslag til vedtak:

Grunnpakke for sanitaerutstyr, som beskrevet over, inntas som felles leveranse for
alle andelseiere. Kostnaden til grunnpakken inntas som en del av
vatromsprosjektet.

Den enkelte andelseier velger selv om eksisterende saniteerutstyr skal
remonteres, hvis det er mulig, eller om andelseieren vil velge den nye
"grunnpakken”.

Kostnader til ytterligere oppgradering (tilvalg) belastes den enkelte andelseier
direkte i henhold til de valg som gjgres, med tilhgrende pris.

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen vedtar at "Grunnpakke for sanitaerutstyr”
inntas som en del av vatromsprosjektet og dens totalkostnad.

Vedtak:
Godkjent, med 130 stemmer for og 5 stemmer mot. 3 blanke stemmer.
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Sak 3B - Bytte av alle varmtvannsberederne

Forslagstiller:
Styret

Forslagsstillers saksfremstilling:
Se innkallingen til mgtet.

Forslagsstillers forslag til vedtak:

Utskiftning av samtlige varmtvannsberedere i borettslaget (318 stk). Kostnaden til
berederne inntas som en del av vatromsprosjektet.

Hovedentreprengren avgjgr om relativt nye beredere kan beholdes eller ikke, jf.
vatromsnormen.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen vedtar at utskiftning av berederne inntas som
en del av vatromsprosjektet og dens totalkostnad.

Vedtak:
Godkjent, med 130 stemmer for og 7 stemmer mot. 2 blanke stemmer.

« Signert 22-01-2025 19:18:52 UTC Oneflow ID 9671027 Side 4/7
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LAN MED PANT OG SIKKERHET FORAN INNSKUDDEN

Sak 4A - Laneopptak i forbindelse med vatromsprosjektet

Forslagstiller:
Styret

Forslagsstillers saksfremstilling:
Se innkallingen til mgtet.

Forslagsstillers forslag til vedtak:

Generalforsamlingen vedtar opptak av et nytt 1an, med pant og sikkerhet foran
innskuddene, begrenset oppad til kr. 130 millioner i forbindelse med
vatromsprosjektet.

Styret gis fullmakt til & innga en slik laneavtale.

Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen gir fullmakt til styret om opptak av et nytt lan, med
pant og sikkerhet foran innskuddene, begrenset oppad til kr. 130 millioner i
forbindelse med vatromsprosjektet

Vedtak:
Godkjent, med 129 stemmer for og 6 stemmer mot. 5 blanke stemmmer.
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Sak 4B - Sammenslaing av tre lan til ett l1an

Forslagstiller:
Styret

Forslagsstillers saksfremstilling:
Se innkallingen til mgtet.

Forslagsstillers forslag til vedtak:

Dagens to eksisterende lan, og det nye lanet til vatromsprosjektet, slas sammen til
ett 1an, med pant og sikkerhet foran innskuddene. Styret gis fullmakt til a
gjennomfgre en slik sammenslaing ovenfor laneleverandgren(e).

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen gir fullmakt til styret om & sld samnmen borettslagets
mange lan til ett Ian, med pant og sikkerhet foran innskuddene.

Vedtak:
Godkjent, med 143 stemmer for og 1 stemmer mot. 1 blanke stemmer.

Protokollen signeres elektronisk av undertegnede:

Mgteleder: Protokollvitne:
Kiersten Oestreng Marius Hoel og Kirsti Grgnli
+ Signert 22-01-2025 19:18:52 UTC Oneflow ID 9671027 Side 6 /7
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Deltakere

SOLIBO AS 920800572 Norge

Signert med E-signere

Undertegner

Kiersten Oestreng

kiersten.oestreng@solibo.no

RIHIMAKIVEIEN BORETTSLAG 948391546 Norge

Signert med E-signere

Undertegner

Signert med E-signere: +4745889947

Marius Hoel
marius@suiram.net
+4745889947

Signert med E-signere

Undertegner
Signert med E-signere: +4745255813
Kirsti Gronli

kigro51@gmail.com
+4745255813

« Signert 22-01-2025 19:18:52 UTC

22-01-2025 19:18:52 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 195.0.134.92

22-01-2025 19:16:36 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 194.127.199.23

22-01-2025 19:16:43 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 46.212.201.198
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Utskriftsdato: 06.03.2026
Lillestram kommune
Adresse: Postboks 313, 2001 LILLESTR@M
Telefon: 66 93 80 00

Kommunale gebyrer 2026
EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Lillestrgm kommune
Kommunenr. 3205 | Gardsnr. 71 Bruksnr. 54 Festenr. 0 Seksjonsnr. 0
Adresse Riihimaekiveien 17, 2013 SKJETTEN

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2025

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke samlet
gebyr for en eiendom for et ar fgr dret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoraret, med summer fordelt per fagomrade.
Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk pa ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belep i 2025
Avigp 1 030 407,01 kr|
Renovasjon 476 174,52 kr
Vann 739 245,34 kr|
Sum 2 245 826,87 kr

Prognose kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen innevaerende ar



Vare Enhet Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Arsprognose Fakt. hittil i ar

Vanngebyr etter bruksareal 0,00 00 0,00 kr 1M 0 0,00 kr 465 051,00 kr|
Avlgpsgebyr etter bruksareal 0,00 00 0,00 kr 1M1 0 0,00 kr -427 507,75 kr|
Mat/restavfall 660 liter stk 0 stk 0,00 kr| 7 0 247 725,00 kr 45 446,04 kr|
Avfallsbrgnn boenhet] 54 boenhet| 0,00 kr| 7n 0 211 140,00 kr 72 558,00 kr|
Malt forbruk vann 0,00 00 0,00 kr 17 0 0,00 kr 322 420,38 kr
-Fradrag innbetalt vann 0,00 00 0,00 kr 1M 0 0,00 kr -296 391,63 kr|
Fast gebyr vann bolig (15% mva) stk 136 stk 0,00 kr 7nm 0 160 888,68 kr| 40 222,17 kr|
A-konto vanngebyr (15% mva) m?3 17890 m?| 0,00 kr Al 0 739 340,49 kr| 184 835,13 kr
Malt forbruk vann (15% mva) 0,00 00 0,00 kr 1n 0 0,00 kr 296 626,75 kr|
-Fradrag innbetalt vann (15% mva) 0,00 00 0,00 kr 1M 0 0,00 kr -272 680,30 kr|
Fast gebyr avigp bolig (15% mva) stk 136 stk 0,00 kr 17 0 226 440,61 kr| 56 610,15 kr|
A-konto avigpsgebyr (15% mva) m? 17890 m? 0,00 kr 7nm 0 1272 778,83 kr| 318 194,70 kr|
Mailt forbruk avigp (15% mva) 0,00 00 0,00 kr 17 0 0,00 kr| 427 846,92 kr
-Fradrag innbetalt avigp (15% mva) 0,00 00 0,00 kr 17 0 0,00 kr| -393 307,13 kr

Sum 2 858 313,61 kr| 839 924,43 kr.

Alle eiendommer som er tilknyttet kommunalt vann og/eller avigp i Lillestrsm kommune er palagt vannmaler. Mangler eiendommen
vannmaler skal det installeres. Se kommunens hjemmeside for informasjon om vannmaler: https://lillestrom.kommune.no/vann-og-

avlop/vannmaler.

Kommunale gebyrer skal gjgres opp mellom selger og kjgper i forbindelse med salget. Er vannmaler installert ma denne avleses ved

overtagelse og avregnes i forbindelse med oppgjgret. Eiendomsmegleren skal vaere behjelpelig med a foreta avregning mellom selger og

kigper ved overtagelse av eiendom.

Det er kjppers eget ansvar a fglge opp A-konto for vann og/eller avigp ved eierskifte.

Lillestrém kommune utfgrer ikke avregning av kommunale gebyrer ved eierskifte.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og belgp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt merverdiavgift.

Stortinget har vedtatt & redusere merverdiavgift (MVA) pa vann- og avlgpstjenester fra 25 % til 15 % fra og med 1. juli 2025. For & tilpasse
oss de nye MVA-satsene har vi gjort ngdvendige justeringer i datagrunnlaget og utelukket varer for vann, avlgp og slam med mva 25%.
Dette for & unnga at det vises dobbelt opp av arsprognoser for disse varene.

Prognosene for innevaerende ar kan avvike, spesielt ved arsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt ar eller at
noen gebyr forelgpig ikke er opprettet for nytt ar.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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SKEDSMO KOMMUNE POSTADRESSE SENTRALBORD ﬁ
Teknisk sektor Postboks 313 2001 Lillestram 66 93 80 00 #

Byggesaksavdelingen
BESQOKSADRESSE TELEFAX ﬂ
Jonas Lies gate 18 Lillestram 66 93 85 90
SKEDSMO
KOMMUNE
Riihim&kiveien borettslag
Postboks 323
2001 LILLESTRG@M
DERES REF: VAR REF: SAKSBEHANDLER: DATO:
2012/38 Per Henrik Horneman, 66938442 05.01.2012

Saksnr.:2012/38
Vedtaksnr.(DS):12/18

Ferdigattest for innglassing av balkonger - gnr 71 bnr 54 - Riihimékiveien 17 - 21

[VEDTAK

Ferdigattest

Etter plan- og bygningsloven § 99
Tiltakstype, bygningstype og tiltaksadresse
Innglassing av balkonger — gnr 71 bnr 54 — Riihimakiveien 17 — 21

Gnr: 71 Bnr: 54 Festenr: Seksjonsnr:

BRA: - m®

Vedtaksnr. | Vedtaksdato |Vedtak

1514/96 25.11.96 Rammetillatelse

- 10.04.97 lgangsettingstillatelse

Merknader:
o Tidligere saksnr. 1669/96

o Ferdigattest gis pa grunnlag av kontrollerklzering og i henhold til anmodning fra Windoor
Norge AS v/Kenneth Edner, datert 22.11.11.

Opplysning om klageadgang:

Vedtaket kan paklages til Fylkesmannen i Oslo og Akershus innen tre uker fra mottakelsen av dette vedtak, jf. forvaltningslovens
Kap. 6 og plan- og bygningslovens § 1-9. Klagen sendes Skedsmo kommune, teknisk sektor, byggesaksavdelingen, Pb. 313,
2001 Lillestrgm. Klagen vil bli behandlet av Skedsmo kommune. Dersom vedtaket opprettholdes sendes saken til Fylkesmannen
i Oslo og Akershus for avgjerelse. | henhold til forvaltningslovens § 18 jf. § 19 har de som er part adgang til sakens dokumenter.
En slik klage kan fore til at avgjerelsen blir omgjort. Bygningsmyndighetene er ikke ansvarlig for tap som tiltakshaver matte lide
ved en slik omgjering.

Med hilsen

Per Henrik Horneman
overingenigr

Godkjent og ekspedert uten underskrift

Kopi til: Windoor Norge AS, Ringveien 206, 3223 Sandefjord.

EPOSTADRESSE ORGANISASJONSNR I Lepenr :1209/2012 Side 1 av 1
postmottak@skedsmo.kommune.no 938 275 130

HJEMMESIDE BANKGIRO

www.skedsmo.kommune.no 7101.05.02572
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ENERGIATTEST

Adresse Riihimeekiveien 17
Postnummer 2013

Sted SKJETTEN
Kommunenavn Lillestream
Gardsnummer 71

Bruksnummer 54
Seksjonsnummer —

Andelsnummer =

Festenummer —

Bygningsnummer 150896495
Bruksenhetsnummer H0102
Merkenummer Energiattest-2024-14981

Dato 26.08.2024

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.
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Nabolagsprofil

Riihimaekiveien 17 - Nabolaget Riihimakiveien/Solvangen - vurdert av 29 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
& Skjetten senter 3min %
Linje 375, 380, 381, 385 0.3 km
® Sagdalen stasjon 23 min &
Linje L1 1.9km
@ OsloS 23 min &
Totalt 24 ulike linjer 211 km
X  Oslo Gardermoen 25 min &
Skoler
Gjelleras skole (1-7 kl.) 4 min A
467 elever, 27 klasser 0.3 km
Skjetten skole (1-7 kl.) 16 min 4
725 elever, 42 klasser 1.3km
Oks friskole (1-10 kl.) 5min &
358 elever, 27 klasser 2.7 km
Stav skole (8-10 kl.) 10 min #
428 elever, 17 klasser 0.8 km
Bratejordet skole (8-10 kl.) 24 min &
370 elever, 16 klasser 2 km
Strgmmen videregdende skole 7 min &
515 elever, 45 klasser 3 km
Lillestrgm videregdende skole 10 min &
800 elever, 34 klasser 4.2 km
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Opplevd trygghet
S Veldig trygt 79/100
Kvalitet pa skolene
Bra 75/100
* Naboskapet
i Haflige 62/100
Aldersfordeling

13.5%
159 %
14.5%

40.1 %
41.1%
38.9%

20.7 %
21.2%

18.2%

8.6 %
72%

&
©

19.5%

14.4 %
183 %

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

. Riihimakiveien/Solvangen 1041 517
[l Skedsmokorset 39003 16933
[ Norge 5425412 2 654 586
Barnehager
Uglebakken barnehage (1-5 ar) 8 min %
53 barn 0.7 km
Linbraten barnehage (1-5 ar) 12 min %
135 barn Tkm
Melby barnehage (1-5 ar) 13 min %
65 barn 1.2 km
Dagligvare
Meny Skjetten 4 min %
PostNord 0.3km
Coop Extra Skjettentoppen 12 min %



Primaere transportmidler

c= 1. Egen bil
£} 2 Buss

|ﬂ| Vedlikehold veier
Godt velholdt 87/100

Trygghet der barna ferdes

[N
3 Trygge 86/100

Kollektivtilbud

1)

<< Veldig bra 85/100

Sport

@ Gjelleras skole - gymnastikksalen 4 min %
Aktivitetshall 0.3km

@ Riihimaeki 5min %
Ballspill 0.4 km

& Just Padel Hellerudsletta 7 min &

& Fresh Fitness Strgmmen 8 min &

Boligmasse

B 98% blokk
B 2% annet

Varer/Tjenester
Skjetten Neersenter 4 min %
@ Boots apotek Skjetten 4 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 22% i barnehagealder
B 39%6-12ar
B 16% 13-154ar

23% 16-18 ar

Familiesammensetning

o
o))
-
o
oY)
=
5

Par u. barn

Ensligm. barn
I
|
|
Enslig u. barn
|
|
1
Flerfamilier
|
|
I
0% 50%
B Riihimakiveien/Solvangen
B Skedsmokorset
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 32% 33%
lkke gift 50% 54%
Separert 15% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.

145



-
"~ Et hjem er mer
. verdt enn et

Or 0SS S N m jobber méveLfoQ(s hjem hver
det naturlig a éngaSJere 0SS
arnebyer for a gi flere

‘T;-L% 4
T
‘t ¥

=

¥ .



Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

(] .
‘l FORBRUKERRADET @ El‘a]a‘ngggmsmaglarfurbund

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Riihimaskiveien 17 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling

2013 SKJETTEN Saksbehandler: Kamilla Benum Braanen

Telefon: 417 30 427

Oppdragsnummer: E-post: kamilla.benum.braanen@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



