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Velkommen!

Velkommen til en moderne tomannsbolig i Nittebergsvingen 19,
Kjeller. Boligen ligger i et familievennlig og rolig omrade med kort
avstand til skoler, barnehager og dagligvarebutikker. Offentlig
transport er lett tilgjengelig, med bussholdeplass kun 4 minutter unna
og Lillestrgm stasjon innen 9 minutter. Omradet byr pa gode
turmuligheter og et trygt nabolag.

Tomannsboligen, oppfart i 2018, har et bruksareal pa 149 m? fordelt
over tre etasjer. Planlgsningen inkluderer entré, stue/kjgkken,
vaskerom, toalettrom, to bad og fire soverom. Uteplassen bestar av
en terrasse pa 24 m?, samt to verandaer pa henholdsvis 9 m? og 5
m2. Boligen har moderne standard med vannbéaren gulvvarme,
balansert ventilasjon og elbillader i carport.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 143 kvm
BRA - e: 6 kvm

BRA totalt: 149 kvm
TBA: 38 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-i: 47 kvm Bad, gang, soverom, stue og bod

1. etasje

BRA-i: 48 kvm Entré, vaskerom, toalettrom og stue/kjgkken
BRA-e: 6 kvm Utebod

2. etasje
BRA-i: 48 kvm Gang, bad og tre soverom

TBA fordelt pa etasje
Underetasje

24 kvm Terrasse- og balkongareal

1. etasje
9 kvm Terrasse- og balkongareal

2. etasje
5 kvm Terrasse- og balkongareal

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
108 kvm
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Beliggenhet

Tomannsboligen ligger i et sentralt og attraktivt boligomrade pa Kjeller, like utenfor
Lillestrem sentrum i Lillestrem kommune. Omradet er i stor utvikling og er sveert
populaert blant barnefamilier. Her bor man med naerhet til skoler, barnehager, offentlig
kommunikasjon, sa vel som et rikt utvalg av fasiliteter og servicetilbud.

F& minutter unna pa sykkel eller i bil, ligger det i tillegg fotballbane, skgytebane,
tennisanlegg, golfbane og flere treningssentre. Volla svgmmehall har basseng pa 25
meters lengde, og her er det folkebad i helgene. Pa vinterstid kan man glede seg over
kort vei til skilgyper og alpinbakke. Det er ogsa kort vei til Ardsen fotballstadion hvor
Lillestrgm spiller sine hjemmekamper. Like ved Ardsen ligger et stort idrettsanlegg, i
tillegg til Serum fritidsgard med ridesenter.

Fra boligen er det ogsa kort vei til utallige turomrader i Romeriksasen, hvor blant annet
Teeruddalen byr pa lyslgype, badevann og et mylder av idylliske, merkede stier. En kort
sykkeltur unna finner du Nebbursvollen Friluftsbad — et populaert badested med
basseng, vannsklier, grgntomrader og kiosk m.m. P& veien til Nebbursvollen er det
asfalterte gang- og sykkelveier i flotte omgivelser langs Nitelva, med flytebrygge, fine
kunstverk og koselige benker.

Servicetilbud

Dagligvarehandelen kan blant annet gjgres pa Kiwi Kjeller, Rema 1000 Ardsen og en
stor Meny-butikk pa samme sted. @nsker du ytterligere servicetilbud har Lillestrgm
Torv og de gvrige handlegatene i Lillestréam sentrum et rikt utvalg. Det er i tillegg kort
vei til Thon senter Strammen, samt Lgrenskog med bade Metro og Thon Senter
Triaden.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Barnehage/Skole/Fritid

Fra rekkehuset er det ca. 16 minutters gange til Kjeller barne- og ungdomsskole. Det er
ogsa kort vei til Skedsmo og Lillestrgsm videregaende skoler, og omradet har et godt
utvalg av bade private og kommunale barnehager. OsloMet - Storbyuniversitetet har
avdeling pa Kjeller, ca. 1,5 km fra boligen.

Offentlig kommunikasjon

Omradet gir mulighet for offentlig kommunikasjon via buss. Naermeste holdeplass er
Holtveien, som ligger ca. 4 minutter unna til fots. Med bil fra Kjeller tar det ca. 3 min til
Lillestrgm sentrum, 7 min til Strammen, 17 min til Oslo S og 21 min til Oslo lufthavn.
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Bygningssakkyndig
Boligtilstand AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Boligen er en tomannsbolig oppfert i 2018 med grunnmur i betong og yttervegger i
trekonstruksjon kledd med panel. Yttertaket er en flat trekonstruksjon. Byggegrunnen
er ukjent og fundamenteringen er ikke synlig. Grunnmuren er av betong. Dreneringen er
fra byggearet, men drenssystemet er skjult og ikke tilgjengelig for kontroll.
Ytterveggene bestar av bindingsverk kledd utvendig med malt panel.
Takkonstruksjonen er en lukket, flat trekonstruksjon, og taktekkingen er fra 2018.
Takrenner, nedlgp og gvrige beslag er utfgrt i metall, og nedlgpene har utkast pa
tomten. Etasjeskillerne er konstruert som trebjelkelag. Boligen har vinduer med
isolerglass, ytterdgr i tre og terrassedgrer med isolerglass, alt fra byggearet. |
underetasjen er det en terrasse i trekonstruksjon. | fgrste etasje er det en veranda i
trekonstruksjon, og i andre etasje er det ogsa en veranda i trekonstruksjon.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Nedlgp og beslag

Avvik: Nedlgp har utkast pa tomten uten tilfredsstillende bortledning.

Dette medfgrer gkte fuktbelastninger mot grunnmuren, spesielt ved langvarig eller
kraftig nedbgr. Forholdet ma sees i sammenheng med terrengforhold og drenering,
som omtales naermere i rapportens senere deler.

- Innvendig - Rom Under Terreng

Avvik: Rom under terreng er foret ut i bad. Dette er en Igsning som anses som en
risikokonstruksjon, da fukt kan trenge inn fra grunnmur/betong eller oppsta som
kondens. Ved utforede og lukkede konstruksjoner er det gkt risiko for at eventuell fukt
ikke oppdages fgr skade har oppstatt. Forholdet vurderes derfor & innebaere en
forhgyet risiko for skjulte fuktskader over tid.

- Tomteforhold - Terrengforhold

Avvik: - Terrenget har ikke tilfredsstillende fall fra grunnmuren (mindre enn ca. 1:50
over 3 m).

Dette gker sannsynligheten for at vann kan samle seg mot muren og gi hgyere
fuktbelastning pa grunnmur og rom under terreng. Terrengjusteringer anbefales.

- Handteringen av takvann er ikke tilfredsstillende, og ma sees i sammenheng med
punktet nedlgp og beslag.

Nittebergsvingen 19



- Vatrom - Underetasje > Bad > Overflater vegger og himling

Avvik: - Det er registrert sprekk i en flis.

Sprekker er normalt kosmetiske, men kan indikere bevegelser i underlaget. Om
arsaken skyldes fukt, bygningsbevegelser eller skade ved stgt er usikker.

- Vatrom - 1. etasje > Vaskerom > Overflater Gulv

Avvik: - Hgydeforskjell mellom topp slukrist og overkant gulv ved dgren er lavere enn
25 mm. Dette gjgr at naerliggende konstruksjoner er mer utsatt for vannskade, hvis en
lekkasje skulle oppstatt.

- Fallet mot sluket er ikke tilfredsstillende.

Nar gulvet utsettes for vann, kan dreneringen begrenses, noe som fgrer til
vannansamlinger. Dette reduserer sklisikkerheten og gker fuktbelastningen pa
konstruksjoner - bade direkte og via fuktig luft.

- Vatrom - 2. etasje > Bad > Overflater vegger og himling

Avvik: - Det er et vindu plassert innenfor vatsone i rommet. Vinduer i vatsone er mer
utsatt for direkte vannpavirkning og fuktbelastning, noe som over tid kan medfgre gkt
risiko for fuktskader og redusert levetid dersom Igsningen ikke er tilstrekkelig robust
utfgrt.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:
- Utvendig - Taktekking

- Utvendig - Takkonstruksjon/Loft

Avvik: Pa grunn av konstruksjonstype og begrenset tilgjengelighet er bygningsdelen
ikke tilstrekkelig undersgkt. Det kan derfor ikke gis en sikker vurdering av
konstruksjonens tilstand, og det tas forbehold om skjulte avvik eller skader som ikke
lar seg avdekke ved visuell kontroll fra tilgjengelige omrader.

- Vatrom - Underetasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner vatrom

Avvik: P& grunn av manglende tilgang bak dusjsonen ble inspeksjonsluke i vegg
tilstgtende bad benyttet. Fuktmaling er dermed utfgrt utenfor omrdder som normalt er
mest utsatt for fuktpavirkning. Undersgkelsen gir derfor begrenset informasjon, og
forholdet vurderes etter NS 3600 som TG IU. Dette medfgrer redusert palitelighet for
malinger og observasjoner sammenlignet med kontroll direkte mot omrader som er
mer utsatt for fukt.
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- Vatrom - 1. etasje > Vaskerom > Tilliggende konstruksjoner vatrom

Avvik: Manglende hulltaking gir begrenset kontroll av konstruksjonen, og skjulte avvik
eller fuktforhold kan ikke utelukkes. Fuktindikator pa tilstgtende overflater ga ingen
indikasjoner pa fukt utover normale verdier, men malemetoden erstatter ikke kontroll
ved hulltaking i aktuell konstruksjon. Vurderingen av veggkonstruksjonen er derfor
basert pa tilgjengelige observasjoner og har redusert palitelighet.

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2018.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa bad/vatrom?

Ja

Firmanavn: Akershus murforretning AS, 2021

Beskrivelse: Sprekk i en flis ved siden av toalett pa badet i underetasjen. Sprukket
silikon pa badet i andre etasje utbedret i 2021 av Akershus murforretning AS.

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: Ufagleert, 2023 og 2025

Beskrivelse: Byttet servant, armatur og benkeplate pa badet i andre etasje (ufagleert,
2023). Byttet armatur pa WC i gang (ufagleert, 2025).

4. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
Ja

14. Vet du om det er, eller har vaert, feil pa vann- eller avigpsanlegg?

Ja

Beskrivelse: Vannet fra kommunens stikkledning til bolig frgs i januar 2024, istapp som
flyttet seg, har ikke skjedd siden.

17. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator,
ventilasjon, varmepumpe, kjgkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
Ja

Beskrivelse: Tidvis ulyder fra kjgkkenvifte.

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja

Firmanavn: Tommy Minh Hansen, 2020

Beskrivelse: Lagt opp stikkontakt til varmepumpe.
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Innhold

- Moderne rekkehus over tre plan.
- Flott internplassering pa enden.
- Barnevennlig omrade i utvikling.
- Kort avstand til skole for alle trinn.
- Asfaltert carport ved inngangen.
- En lader for elbil installert i 2023.
- Skjermet terrasse pa ca. 24 kvm.
- To verandaer med god utsikt.

- Lekeapparater pa fellesarealet.

- Vannbaren gulvvarme i huset.

- Varmepumpe installert i 2023.

- Entré med skyvedgrsgarderobe.
- Stue og kjgkken i dpen Igsning.

- Tidlgst kjpskken m/god skapplass.
- Alle hvitevarene er integrerte.

- Luftig stue m/utsikt og mye lys.
- Stue nede for ekstra spillerom.

- To flislagte bad med dusjhjgrne.
- Hjgrnebadekar pa badet oppe.

- Gjestetoalett og eget vaskerom.
- Hele fire soverom, to med skap.
- Lagringsplass i bod og utebod.

Planlgsning

1. etasje: Entré, wc, vaskerom og stue/kjokken.
2. etasje: Gang, bad og 3 soverom.
Underetasje: Gang, bad, stue, soverom og bod.
Annet: Utvendig bod pa ca. 6 kvm i carporten.

Standard

Entré

Velkommen inn i et fleksibelt familiehjem med hgy funksjonalitet. Ytterdgren er
overbygd i carporten, og vel inne har entreen downlights, hvitmalte vegger og lysegra
fliser pa gulvet. Ved entreen finner man et praktisk gjestetoalett, og tomannsboligen
oppvarmes via vannbaren gulvvarme. Yttertgyet ryddes enkelt bort i en plassbygd
skyvedgrsgarderobe med speilfronter.

Stue

Sammen med kjgkkenet utgjgr stuen et apent, luftig og sosialt oppholdsrom, der store
vinduer i to retninger slipper inn godt med naturlig lys. Vinduene gar til gulvet, og
inkluderer en glassdgr til den stgrste verandaen — en herlig romforlengelse i
sommerhalvaret.
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Dagslyset i stuen suppleres ypperlig av downlights i deler av taket. Parkett er lagt pa
gulvet, mens veggene er malt i hvitt og en mgrk gratone. Stuen er naturlig inndelt i ulike
soner, og naermest kjskkenet samles familien for hyggelige maltider rundt et langbord.

Kjgkken

Kjokkenet er stilrent og moderne, oppfert i en funksjonell L-form med god arbeidsflyt
og skapplass. Innredningen har hvite, glatte fronter, gullfargede handtak, mgrk
benkeplate av laminat og nedfelt oppvaskkum i sort design.

Over benken er det lysegrd mosaikkfliser, og over kokesonen er en ventilator etablert
med avtrekk. Downlights i taket tilfgrer ekstra lys til arbeidsflatene. Alle hvitevarene er
integrerte, bestdende av platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og en kombinert kjal/
frys.

Stue 2

| underetasjen har boligen en kjeerkommen stue for familien, et ekstra oppholdsrom til
lek, vennebesgk og avslapning. Parkettgulvet er det samme som i boligen for gvrig, og
stuen har en stilig kontrastvegg malt i en burgunderrgd tone.

Det er direkte utgang til den store terrassen i hagen, og sammen med badet og
soverommet i etasjen kan stuen fungere som en fin ungdomsavdeling. Rommet er
ogsa perfekt hvis man gnsker a trekke seg tilbake for litt egentid med en god bok eller
film.

Bad/wc/vaskerom

Planlgsningen er praktisk, med toalett i alle etasjer og et separat vaskerom pa
hovedplanet. To delikate bad ligger henholdsvis gverst og nederst, og i hovedetasjen
har boligen et ekstra wc-rom. Hvite veggfliser kombineres med megrkegra gulvfliser, og
begge badene har gulvvarme, vegghengt toalett og et dusjhjgrne med innfellbare
glassdgrer.

Pa badet oppe er det ogsa downlights i taket og et deilig hjgrnebadekar med
dusijlgsning. Opplegg for vaskemaskin er etablert, og baderomsinnredningen bestar av
et speil med tilhgrende lys og en hvit skuffeseksjon med toppmontert servantskal
montert i senere tid.

Badet nede har en servant med hvite skuffer og et speil med belysning. P4 wc-rommet
er hele taket kledd med kunstige planter for et stilig seerpreg. Gulldetaljer, grgnne
vegger og merke gulvfliser gir et eksklusivt uttrykk, og i rommet er det vegghengt
toalett, et hvitt servantskap og et rundt speil med bakenforliggende belysning.
Vaskerommet har utslagsvask, gulvfliser og opplegg for vaskemaskin.
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Soverom og garderobe

Boligen har fire pene soverom, fordelt med ett i underetasjen og tre sammen i 2.
etasje. Hele fire soverom betyr mange valgmuligheter, og ved behov kan rommene
benyttes som kontor, walk-in closet eller ekstra stue. Lyset strgmmer inn pa
hovedsoverommet, og her vakner man til stralende utsikt over neeromradet.

Rommet har en smart garderobelgsning med skap montert over og pa begge sider av
den avsatte plassen for dobbeltseng. Skapene gir mye oppbevaring, og har fine
speilfronter i sort innramming. Et av de gvrige soverommene er innredet med et stort
garderobeskap i hvit utfgrelse. Ekstra lagringsplass finnes i en bod i underetasjen og i
den utvendige boden i carporten.

Uteomrade

Ved inngangen har tomten en asfaltert innkjgrsel til carporten og ytterdgren. Fra stuen
i underetasjen tar man seg ut til en delvis overbygget terrasse pa ca. 24 kvm. Denne er
utfgrt i fiberon - et vedlikeholdsfritt kompositt-terrassebord. Det er videre adkomst til
hagen, og terrassen har belysning, utestikk og to markiser for ekstra komfort.
Starrelsen gir flere soner til ulikt bruk, og uterommet innbyr til stille stunder sa vel som
lange, sosiale kvelder.

Sommerdagene tilbringes ogsa pa to verandaer utenfor henholdsvis hovedstuen og
hovedsoverommet. Begge uteplassene har belysning og stikkontakt, og her far man
fint utsyn over Nitelva og deler av Lillestrgm. Glassflater langs rekkverkene
optimaliserer utsiktsforholdene. Verandaen i forlengelse av stuen er dels overbygd,
maler ca. 9 kvm og har en uttrekkbar skjermvegg. Den gverste verandaen er oppmalt til
ca. 5 kvm.

Innvendige overflater:

Gulv: Parkett og fliser.

Vegger: Fliser, slette overflater, samt sparklet og malte plater.
Himling: Slette overflater, samt sparklet og malte plater.

Tekniske installasjoner:

- Vannledninger: Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr). Hovedstoppekran er
lokalisert.

- Avlgpsrgr: Synlige avlgpsrgr er i plast.

- Ventilasjon: Balansert ventilasjon fra byggedret med avtrekk i vatrom og kjgkken, og
tilluft i oppholdsrom. Det er luftespalte under dgrer for luftgjennomstrgmning.

- Varmesentral: Varmepumpe (luft-til-luft) ble montert i 2023. Service ble utfgrt i 2024.
- Vannbaren varme: Det er vannbaren gulvvarme i boligen. Fordelerskap er lokalisert i
utebod.
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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.

Gulltaklampen i stuen medfglger IKKE.

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:

2023:

« Varmepumpe (luft-til-luft) er montert.

« Samsvarserklzering for elbillader i 2023.

2018:
* Nyinstallasjon fra 2018.

Arbeid utfgrt i regi av Sameie:
2024:
+ Sikring av gjerde ved akebakke mellom nr. 36 og nr. 38

Parkering

Ved inngangen har boligen en asfaltert carport med bod, belysning og en lader for elbil
montert i 2023. Nar det trengs er det plass til en bil foran carporten. @vrig parkering
etter omradets gjeldende bestemmelser.

Diverse

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)
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Energi

Oppvarming

Et felles varmeanlegg forsyner boligen med varmt forbruksvann og vannbaren
gulvvarme. For ekstra varme har huset en varmepumpe fra 2023. Service ble
gjennomfgrt pa varmepumpen i 2024. Tomannsboligen har ogsa et balansert
ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning. Sikringsskapet er utstyrt med
jordfeilautomater.

Energimerke
B

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 frittstdende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 7 500 000

Omkostninger kjgper
7 500 000 (Prisantydning)

Omkostninger

187 500 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

16 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

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

188 890 (Omkostninger totalt)

205 790 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

208 590 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)
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7 688 890 (Totalpris. inkl. omkostninger)

7 705 790 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
7 708 590 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring 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.

Kommunale avgifter
Kr 21 803 for ar 2026

Informasjon om kommunale avgifter

De kommunale avgiftene omfatter vann- og avlgpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie-
og tilsynsavgift. Det gjgres oppmerksom pa at det kan forekomme variasjon i avgiftene
som fglge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/avgift

Eiendomsskatt
Kr 1 521 for ar 2026

Formuesverdi primaerbolig
Kr 1790 762 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 7 163 047 for ar 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
skattedret.

For primaerbolig 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.
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Andre utgifter
Innmelding/tegning av andel i BORI kr 650.

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.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 33, bruksnummer 79, seksjonsnummer 6 i Lillestrem kommune.

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

3205/33/79/6:

25.11.2016 - Dokumentnr: 1096170 - Erklaering/avtale
Rett til & knytte seg til sekundaernett for fiernvarme
Bestemmelse om bebyggelse

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:33 Bnr:79

Gjelder denne registerenheten med flere

04.07.2018 - Dokumentnr: 979699 - Bestemmelse om vann/kloakk
Rettighetshaver: Lillestrsm Kommune

Org.nr: 820 710 592

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger

Bestemmelse om endring i terrenget i naerheten av anlegg/ledninger/kabler
Gjelder denne registerenheten med flere

27.03.2026 - Dokumentnr: 347152 - Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Rettighetshaver: Romerike Eiendomsmegling AS

Org.nr: 926 743 023

Elektronisk innsendt
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15.01.2018 - Dokumentnr: 323083 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 6

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Grunn

Sameiebrgk: 153/3102

01.01.2020 - Dokumentnr: 1689391 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0231 Gnr:33 Bnr:79 Snr:6

01.01.2024 - Dokumentnr: 135358 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3030 Gnr:33 Bnr:79 Snr:6

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest pd eiendommen datert 21.02.2022.

Det foreligger godkjente byggetegninger som samsvarer med dagens bruk.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
21.02.2022.

Vei, vann og avlgp

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
Regulert til: Bolighebyggelse - konsentrert smahusbebyggelse

Folger reguleringsplan for del av Nitteberg, Kjeller (plan-ID 425), som regulerer
eiendommen til konsentrert smahusbebyggelse.. 07.11.2007

Eiendommen fglger Kommuneplanens arealdel 2023-2035, vedtatt 14.06.2023.
Eiendommen er i kommuneplanen avsatt til ndvaerende boligbebyggelse og ligger i ytre

sone.

Det er for tiden ingen reguleringssaker under behandling som bergrer denne
eiendommen.
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Eiendommen ligger innenfor et aktsomhetsomrade for kvikkleireskred. | henhold til
kommuneplanen er eiendommen ogsa omfattet av gul stgysone.

Bergrte datasett:

Eiendom: Matrikkelen - Adresse, Eiendom: Matrikkelen - Bygningspunkt, Energi:
Konsesjonsomrade fjernvarme Lillestrem kommune - lokale data, Forurensning:
Stgykartlegging veg etter T-1442, Forurensning: Strategisk stgykartlegging Lillestrgm
kommune - Lokale data, Geologi: Lasmasser, Geologi: Marin grense, Geologi: Mulighet
for marin leire, Geologi: Radon aktsomhet, Kulturminner: Kulturminner i tidligere
Skedsmo kommune - lokale data, Landbruk: Arealressurskart - AR50 - Arealtyper,
Landbruk: FKB-ARS, Landbruk: Jordkvalitet, Landskap: Naturtyper i Norge - Landskap,
Natur: Kart over gra arealer -Versjon 1, Natur: Verneplan for vassdrag, Plan:
Differensierte stgykrav i Kommuneplanen 2023-2035, Lillestrem kommune - Lokale
data, Plan: Krav til parkeringsdekning i Lillestram kommune - lokale data, Plan:
Temadata til Kommuneplanen 2023-2035, Indre- og Ytre soner, Lillestrgm kommune -
Lokale data, Samfunnssikkerhet: Aktsomhetskart for kvikkleireskred,
Samfunnssikkerhet: Dreneringslinjer i Lillestrem Kommune - lokale data

Legalpant

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

Boplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

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

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik 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.
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Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

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.
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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
utarbeidet en egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge
forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjsperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5
100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000
ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,60% 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

6 500 Opplysninger forretningsfgrer

3 500 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

14 900 Tilretteleggingsgebyr (opprinnelig 19 900)

3 000 Visninger per stk./Overtakelse

6 725 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Totalt kr: 118 100

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
Albertine Schaug
Eiendomsmegler / Partner
albertine.schaug@aktiv.no
TIf: 468 09 448
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Ansvarlig megler bistas av
Albertine Schaug
Eiendomsmegler / Partner
albertine.schaug@aktiv.no
TIf: 468 09 448

Nils-Erling Bleikvassli

Daglig leder / Eiendomsmegler / Partner
nils.erling.bleikvassli@aktiv.no

TIf: 977 93 481

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Lillestrgm, organisasjonsnummer 926743023

Torvet 5, 2000 Lillestrgm

Salgsoppgavedato
02.04.2026
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1.etasje
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Plantegningen er kun en illustrasjon av etasjen og er ikke i malestokk.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Plantegningen er kun en illustrasjon av etasjen og er ikke i malestokk.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Plantegningen er kun en illustrasjon av etasjen og er ikke i malestokk.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Tilstandsrapport

iig@y Rekkehus

@ Nittebergsvingen 19, 2007 KJELLER
(I LILLESTR@M kommune

# gnr. 33, bnr. 79, snr. 6

Sum areal alle bygg: BRA: 149 m? BRA-i: 143 m?

Befaringsdato: 31.03.2026

Rapportdato: 01.04.2026 Oppdragsnr.: 21421-1543

Autorisert foretak: Boligtilstand AS

sty
Q"‘ o En del av
R
; : .I Norske
o @ Boligrapporter
LETTAL

Referansenummer: CO8535

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.
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Om oss

Boligtilstand er en uavhengig bedrift som spesialiserer oss pa tilstandsvurderinger i forbindelse med eierskifte. Vare rapporter
utarbeides av erfarne takst- og bygningstekniske ingenigrer med solid bransjeerfaring og hgy kompetanse innen byggteknikk.

Vi er en del av Norske Boligrapporter, et faglig fellesskap av bygningssakkyndige som leverer grundige og objektive vurderinger av
boliger.

Var faglige bakgrunn omfatter tgmrerfaget, videreutdanning som bygningsteknisk fagskoleingenigr og medlemskap i NITO — Norges
Ingenigr- og Teknologorganisasjon.

Vart mal er a levere presise og palitelige vurderinger som gir et tryggere grunnlag for bolighandel.

Rapportansvarlig

A S
/«/ e
/ 1/
v 1

Theodor Bugge @stlie
Uavhengig Takstingenigr
post@boligtilstand-as.no

482 61 092
$‘\\n.ﬁ
» o
Me?lem.av ;‘ ’ .
NITO L8 ¢
b"'u\\“\
Oppdragsnr.: 21421-1543 Befaringsdato: 31.03.2026 Side: 2 av 25



Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
Nittebergsvingen 19, 2007 KJELLER 0982 OSLO
Gnr 33 -Bnr 79
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 oppfart (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 a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa 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 a 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 ¢ 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) e fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en saerlig 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.: 21421-1543 Befaringsdato: 31.03.2026 Side: 3 av 25



Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
Nittebergsvingen 19, 2007 KJELLER 0982 OSLO
Gnr 33 -Bnr79
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 lgnnsomme.

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i 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.: 21421-1543 Befaringsdato: 31.03.2026 Side: 4 av 25
58



Nittebergsvingen 19, 2007 KJELLER
Gnr 33 -Bnr79
3205 LILLESTR@M

Beskrivelse av eiendommen

Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
0982 OSLO

OM VURDERINGER

Tilstandsgradene (TG) reflekterer resultatet av undersgkelser
utfgrt etter forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel).
Rapporten viser hvilke bygningsdeler som omfattes av
oppdraget. Les hele rapporten, inkludert forutsetningene, for en
helhetlig forstaelse av bade vurderingene og oppdraget.

Rekkehus - Byggear: 2018

UTVENDIG G4 til side
Boligen er oppfgrt med grunnmur i betong, yttervegger i

trekonstruksjon, kledd med panel og flatt yttertak i trekonstruksjon.

Parkering:

- Parkering i carport.

- Elbillader er montert.
INNVENDIG G til side
- Etasjeskiller i trebjelkelag.

Innvendig overflater, utover vatrom:

- Gulv: Fliser og parkett.

- Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.

- Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

- Himlingshgyde: Ca. 2,39 meter, malt i stue/kjpkken.

Innvendige overflater, utover det som eventuelt er saerskilt
beskrevet og vurdert i rapporten, er ikke tilstandsvurdert. Vurdering
av slike overflater eller maling av eventuelle skjevheter i gulv, vegger
eller himlinger inngar ikke i oppdraget. Slitasje og skjevheter kan
forekomme uten & veaere omtalt. Tilstand og bruksslitasje er
subjektivt — gjgr egne vurderinger pa visning.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Oppvarming:
- Vannbaren gulvvarme og varmtvann tilknyttet felles varmeanlegg.

Arealer Ga til side

Ga til side

Forutsetninger og vedlegg

Oppdragsnr.: 21421-1543

Befaringsdato: 31.03.2026

Lovlighet

Rekkehus

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

Det er oversendt plantegninger og disse samsvarer med
dagens bruk.

Vurderte forhold: Det er foretatt en enkel visuell
sammenligning mellom godkjente plantegninger og dagens
bruk av boligen, begrenset til om rom benyttet for varig
opphold under befaringen er i henhold til byggetillatelsen.
Avvik som ikke avdekkes her kan forekomme, og kontrollen
tar ikke for seg alle mulige ulovligheter.

Oppholdsrom under befaringen samsvarer med plassering pa
tegning.

Side: 5av 25
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

30
20

10

Iy

. 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.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler undersgkelser utfgrt i
henhold til forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel).
Metoder og omfang fglger forskriftens krav, men
undersgkelsene avdekker ikke ngdvendigvis alle mulige avvik
eller skader. Oppdraget omfatter de bygningsdelene og
forholdene som fremgar av rapporten. For forhold utenfor
rapportens omfang anbefales det & innhente vurdering fra
fagfolk.

Kostnadsestimatene er sjablongmessig vurdert og gjelder
rimeligste utbedring av de beskrevne avvikene som gir TG 3,
ikke oppgradering til hgyere standard. For mer presise
kostnader bgr det innhentes tilbud etter naermere
undersgkelser. Rapporten angir normalt ikke konkrete tiltak.

Bildene i rapporten er eksempler og er ikke uttgmmende for
alle avvik/skader.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot
dagens bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.
Horisontal- og vertikalmalinger av gulv (med unntak av vatrom),
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngar ikke i dette
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom
planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette gulv,
etasjeskillere, vegger eller himlinger, bgr det gjgres ngdvendige

Oppdragsnr.: 21421-1543

Antall

Befaringsdato:

31.03.2026

vurderinger med malinger av fagkyndig under visning far kjgp.

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersgkt eller vurdert i
denne rapporten. Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales
utfgrt av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og
feiervesen eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse
pa disse omradene. For grundigere vurderinger bgr en
kvalifisert spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten a
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er apenbare og uten stor betydning, kommenteres
vanligvis ikke.

Boligen var mgblert under befaringen. Tunge mgbler og
inventar ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle
avvik eller skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i
rapporten.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer,
oppgraderinger, oppvarmingskilder, arstall og generelle
opplysninger er basert pa opplysninger fra selger eller selgers
representant, hvis ikke annet er oppgitt.

Rapporten beskriver eiendommens tilstand pa
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige
forhold eller skader som ikke oppdages med
undersgkelsesmetoden. Endringer eller skader etter befaringen
er selgers ansvar a melde fra om, slik at rapporten kan
oppdateres. Rapporten gjelder kun for ett salg og kan ikke
brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utfgrende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjgper
fra undersgkelsesplikten. Selger eller deres representant ma ga
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler fgr bruk.
Ved mulige problemomrader anbefales det a hente inn fagfolk

for videre undersgkelser og tiltak.

Oppsummering av avvik

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

Rekkehus

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Utvendig > Taktekking
o Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Vatrom > Underetasje > Bad > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

Vatrom > 1. etasje > Vaskerom > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

Side: 6 av 25
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Sammendrag av boligens tilstand

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Vatrom > 2. etasje > Bad > Overflater vegger og a til si
himling

@© Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side

@© nnvendig > Rom Under Terreng Ga til side

O Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

0 Vatrom > Underetasje > Bad > Overflater vegger og  Gétilside
himling

@ vitrom > 1. etasje > Vaskerom > Overflater Gulv Ga til side

0
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REKKEHUS

Byggear Kommentar
2018 Kilde: Ambita Infoland, Norges
Eiendommer

Anvendelse
Standard
Vedlikehold

UTVENDIG

D) Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Beskrivelse

Taktekkingen er ifglge eier fra 2018.

Taktekkingen er ikke tilgjengelig for inspeksjon fra under befaring og det er ikke foretatt kontroll av takflaten. Vurderingen er derfor begrenset og basert
pa opplyst alder samt observasjoner gjort fra bakkeniva. Tilstanden pa tekkingen er ikke verifisert, og vurdering av funksjon, utfgrelse og eventuelle
skader forutsetter naermere undersgkelser fra oversiden.

Manglende tilgang til tekkingen medfgrer at bygningsdelen ikke er tilstrekkelig undersgkt. Det kan derfor ikke gis en sikker vurdering av tilstanden, og det
tas forbehold om awvik eller skader som ikke er synlige fra tilgjengelig niva.

Naermere undersgkelser ma paregnes for a kunne vurdere tekkingen pa en tilfredsstillende mate. Det ma ogsa paregnes jevnlige kontroller og vedlikehold
for & sikre at sluk og avlgp holdes frie for Igv, smuss og annen forurensning.

Nedlgp og beslag

Beskrivelse

Type: Takrenner, nedlgp og gvrige beslag i metall.
Alder: Ifglge eier fra byggearet.

Bortledning av vann:
Nedlgp har utkast pa tomten.
Punktet ma sees i ssmmenheng med terrengforhold, detaljert lengre ned i rapporten.

Vurderingen er basert en enkel visuell inspeksjon av de delene som er tilgjengelig fra bakkenivaet.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Nedlgp har utkast pa tomten uten tilfredsstillende bortledning.
Dette medfgrer gkte fuktbelastninger mot grunnmuren, spesielt ved langvarig eller kraftig nedbgr. Forholdet ma sees i ssmmenheng med terrengforhold
og drenering, som omtales naermere i rapportens senere deler.

Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Yttervegger er i bindingsverk, kledd utvendig med malt panel.

Vurderte forhold: Ytterveggen er kontrollert med tanke pa deformasjoner og forhold som kan indikere fuktskade. Fasaden er kontrollert med tanke pa
sprekker, vedlikeholdsniva, lufting, materialvalg og synlige konstruksjonsdetaljer. Stikktaking er utfgrt pa tilfeldige punkter ved nedre kant av kledning og
vinduer, men metoden dekker ikke alle omrader hvor skader kan forekomme.

Konstruksjonen er undersgkt fra utvendig bakkeniva, noe som begrenser muligheten til 3 vurdere detaljer i hgyden og pa utilgjengelige flater.
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G Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i ssmmenheng med Taktekking

Beskrivelse
Yttertaket er utfgrt i trekonstruksjon med lukket takkonstruksjon (flatt tak).

Takkonstruksjonen er kontrollert med tanke pa synlige tegn til fuktskader, misfarging, deformasjoner, tegn til skadedyr samt utfgrelse rundt
gjennomfgringer, der dette har veert mulig fra tilgjengelige omrader. Inspeksjonen er utfgrt fra bakkeniva og 2. etasje, og uten bruk av stige, drone eller
annen tilkomst til konstruksjonen. Lukket takkonstruksjon gir i seg selv begrensede kontrollmuligheter, og uten naermere undersgkelser er det ikke mulig a
vurdere oppbygning, lufting, tetthet eller eventuelle skjulte skader i konstruksjonen.

P4 grunn av konstruksjonstype og begrenset tilgjengelighet er bygningsdelen ikke tilstrekkelig undersgkt. Det kan derfor ikke gis en sikker vurdering av

konstruksjonens tilstand, og det tas forbehold om skjulte avvik eller skader som ikke lar seg avdekke ved visuell kontroll fra tilgjengelige omrader.
Naermere undersgkelser ma paregnes dersom konstruksjonens tilstand skal avklares naermere.

Vinduer

Beskrivelse
Vinduer med isolerglass, fra byggearet.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte

glass kan veere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, & oppdage ved visuell inspeksjon. Vinduer er undersgkt visuelt ved stikkprgvekontroller - et utvalg
vinduer er kontrollert.

Dgrer

Beskrivelse
Ytterdgr i tre og terrassedgrer med isolerglass, fra byggearet.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte
glass kan veere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, & oppdage ved visuell inspeksjon.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse
Underetasje: Terrasse i trekonstruksjon, malt til ca. 24 m2.

Vurderte forhold: Synlige forhold knyttet til festing, forankring, understgtting, skader pa overflater utover normal slitasje og lgsninger for vannavrenning.

1. etasje: Veranda i trekonstruksjon, mélt til ca. 9 m2.
Rekkverkshgyde er malt til 1,00 meter.

Vurderte forhold: Synlige forhold knyttet til festing, forankring, understgtting, skader pa overflater utover normal slitasje og lgsninger for vannavrenning.

2. etasje: Veranda i trekonstruksjon, malt til ca. 5 m?.
Rekkverkshgyde er malt til ca. 1,00 meter.

Vurderte forhold: Synlige forhold knyttet til festing, forankring, understgtting, skader pa overflater utover normal slitasje og Igsninger for vannavrenning.

INNVENDIG

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Oppdragsnr.: 21421-1543 Befaringsdato: 31.03.2026 Side: 9 av 25

63



Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
Nittebergsvingen 19, 2007 KJELLER 0982 OSLO
Gnr33-Bnr79
3205 LILLESTR@M

Tilstandsrapport

64

Beskrivelse

Rom under terrenget er innredet.
Sp@rsmal til eier - nar ble rom under terreng innredet? Byggear.

Vurderte forhold:
Synlige overflater i rom under terreng er kontrollert visuelt med tanke pa riss/sprekker, setninger/jordtrykk, fuktskader og skadedyr. Det bemerkes at
skadedyr er svaert vanskelig, og ofte umulig, & avdekke ved visuell befaring. Det er ogsa kontrollert for ventiler.

Fuktmaling ved hulltaking er ikke utfgrt, da yttervegger mot terreng ikke er foret eller innvendig kledd med organiske materialer. Unntaket er der vegg
mot terreng grenser mot bad, hvor hulltaking ikke er mulig & gjennomfgre uten inngrep i flislagt overflate og tettesjikt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Rom under terreng er foret ut i bad. Dette er en Igsning som anses som en risikokonstruksjon, da fukt kan trenge inn fra grunnmur/betong eller oppsta
som kondens. Ved utforede og lukkede konstruksjoner er det gkt risiko for at eventuell fukt ikke oppdages fgr skade har oppstatt. Forholdet vurderes
derfor a innebaere en forhgyet risiko for skjulte fuktskader over tid.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Her vurderes apne- og lukkemekanismen pa et utvalg dgrer (stikkprgve), samt stgrre skader utover normal bruksslitasje.
Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

VATROM

UNDERETASIJE > BAD
Generell

Beskrivelse

Badet er ifglge eier fra byggearet.

Vurderingen er i hovedsak basert pa det som er synlig under befaringen.

UNDERETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Fliser pa vegger. Slette overflater i himlingen.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke pa forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dgr i vatsone. Banketest etter bom
(hulrom under flis) er utfgrt som stikkprgver - ikke alle fliser.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Det er registrert sprekk i en flis.
Sprekker er normalt kosmetiske, men kan indikere bevegelser i underlaget. Om arsaken skyldes fukt, bygningsbevegelser eller skade ved stgt er usikker.

Overvak overflaten for nye sprekker eller endringer.
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UNDERETASIJE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse

Fliser pa gulv.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke pa forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dgr i vatsone. Banketest etter bom
(hulrom under flis) er utfgrt som stikkprgver - ikke alle fliser. Fall til sluk og hgydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp slukrist er malt med linjelaser.
Fall er malt ved stikkprgver - flatere partier kan forekomme uten a bli avdekket.

Det er malt ca. 30 mm hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel til topp slukrist.

UNDERETASIJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Sluket er i plast. Synlig membran i sluket.

Vurderte forhold: Punktet er kontrollert med tanke p& utfgrelse, materialvalg, klemring/mansjett, rensemulighet, alder (opplyst av selger) og tegn pa
utettheter/skadelig fukt.

Membran/tettesjikt: Membranens oppgave er a hindre vann i & trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedeveerelse, utfgrelse og full tilstand av
skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.

/

UNDERETASIJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredning: Skap med glatte fronter.
Sanitaerutstyr: Servant, veggfestet klosett og dusj pa gulv.

Vurderte forhold: Saniteerutstyr er kontrollert med tanke pa riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne. Avigp og
vannrgr er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved apen kran og alder.
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UNDERETASIJE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse
Balansert ventilasjon med avtrekk i himling. Luftespalte under dgr for luftgjennomstrgmning.

Vurderte forhold: Ventilasjonen er vurdert med hensyn til ventilasjonstype, samt om rommene har mulighet for tilluft og avtrekk og om dette generelt kan
gi tilfredsstillende luftveksling. Det er ikke utfgrt faktiske luftmengdemalinger eller tekniske vurderinger utover dette.

UNDERETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Vurderte forhold:

Det er undersgkt om vatrommet kan ha fuktskader via inspeksjonsluke i vegg tilstgtende bad, da det ikke var mulig a foreta hulltaking mot dusjsonen.
Fuktmaler med piggelektrode er benyttet i veggkonstruksjonen, og det er samtidig utfgrt visuell inspeksjon i tilknytning til malepunktet. Madlemetoden ma
anses som en stikkprgvekontroll og gir ingen garanti for tilstanden i gvrige deler av konstruksjonen. Resultatet pavirkes blant annet av valg av malepunkt,
maledybde, tidligere bruk av rommet og konstruksjonens oppbygning.

Maleresultat:
Det ble malt under 6 vektprosent i undersgkt omrade.

Pa grunn av manglende tilgang bak dusjsonen ble inspeksjonsluke i vegg tilstgtende bad benyttet. Fuktmaling er dermed utfgrt utenfor omrader som
normalt er mest utsatt for fuktpavirkning. Undersgkelsen gir derfor begrenset informasjon, og forholdet vurderes etter NS 3600 som TG IU. Dette
medfgrer redusert palitelighet for malinger og observasjoner sammenlignet med kontroll direkte mot omrader som er mer utsatt for fukt.

1. ETASIE > VASKEROM
Generell

Beskrivelse

Vaskerommet er ifglge eier fra byggear.

Vurderingen er i hovedsak basert pa det som er synlig under befaringen.

1. ETASIE > VASKEROM
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Slette overflater pa vegg og i himlingen.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke pa forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dgr i vatsone. Banketest etter bom
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(hulrom under flis) er utfgrt som stikkprgver - ikke alle fliser.

1. ETASJE > VASKEROM

(32D overflater Gulv

Beskrivelse

Fliser pa gulv.
Det er malt ca. 7 mm hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel til topp slukrist.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke pa forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dgr i vatsone. Banketest etter bom
(hulrom under flis) er utfgrt som stikkprgver - ikke alle fliser. Fall til sluk og hgydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp slukrist er malt med linjelaser.
Fall er malt ved stikkprgver - flatere partier kan forekomme uten a bli avdekket.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Hgydeforskjell mellom topp slukrist og overkant gulv ved dgren er lavere enn 25 mm. Dette gj@r at nzerliggende konstruksjoner er mer utsatt for
vannskade, hvis en lekkasje skulle oppstatt.

- Fallet mot sluket er ikke tilfredsstillende.
Nar gulvet utsettes for vann, kan dreneringen begrenses, noe som fgrer til vannansamlinger. Dette reduserer sklisikkerheten og gker fuktbelastningen pa

konstruksjoner — bade direkte og via fuktig luft.

1. ETASIE > VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Sluket er i plast. Synlig membran i sluket.

Vurderte forhold: Punktet er kontrollert med tanke pa utfgrelse, materialvalg, klemring/mansjett, rensemulighet, alder (opplyst av selger) og tegn pa
utettheter/skadelig fukt.

Membran/tettesjikt: Membranens oppgave er a hindre vann i d trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse, utfgrelse og full tilstand av
skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.

1. ETASIE > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Sanitaerutstyr: Skyllekum og opplegg for vaskemaskin.

Vurderte forhold: Sanitaerutstyr er kontrollert med tanke pa riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne. Avlgp og
vannrgr er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved dpen kran og alder.
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1. ETASJE > VASKEROM
Ventilasjon

Beskrivelse
Balansert ventilasjon med avtrekk i himling. Luftespalte under dgr for luftgjennomstrgmning.

Vurderte forhold: Ventilasjonen er vurdert med hensyn til ventilasjonstype, samt om rommene har mulighet for tilluft og avtrekk og om dette generelt kan
gi tilfredsstillende luftveksling. Det er ikke utfgrt faktiske luftmengdemalinger eller tekniske vurderinger utover dette.

1. ETASIE > VASKEROM
G Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Vurderte forhold:
Hulltaking er ikke foretatt da egnet kontrollpunkt ikke foreligger. To vegger er yttervegger i hjgrne, én vegg vender mot kjgkken, og eneste tilgjengelige
vegg har dgr og installasjoner/fgringer som medfgrer forhgyet risiko ved boring. Fuktindikator er i stedet benyttet pa tilstatende overflater.

Konsekvens / vurdering:

Manglende hulltaking gir begrenset kontroll av konstruksjonen, og skjulte avvik eller fuktforhold kan ikke utelukkes. Fuktindikator pa tilstgtende overflater
ga ingen indikasjoner pa fukt utover normale verdier, men malemetoden erstatter ikke kontroll ved hulltaking i aktuell konstruksjon. Vurderingen av
veggkonstruksjonen er derfor basert pa tilgjengelige observasjoner og har redusert palitelighet.

2. ETASJE > BAD
Generell

Beskrivelse
Badet er ifglge eier fra byggearet.

Vurderingen er i hovedsak basert pa det som er synlig under befaringen.

2. ETASIE >BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Fliser pa vegger. Slette overflater i himlingen.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke pa forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dgr i vatsone. Banketest etter bom
(hulrom under flis) er utfgrt som stikkprgver - ikke alle fliser.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Det er et vindu plassert innenfor vatsone i rommet. Vinduer i vatsone er mer utsatt for direkte vannpavirkning og fuktbelastning, noe som over tid kan
medfgre gkt risiko for fuktskader og redusert levetid dersom Igsningen ikke er tilstrekkelig robust utfgrt.
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2. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse

Fliser pa gulv.

Det er malt ca. 37 mm hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel til topp slukrist.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke pa forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dgr i vatsone. Banketest etter bom
(hulrom under flis) er utfgrt som stikkprgver - ikke alle fliser. Fall til sluk og hgydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp slukrist er malt med linjelaser.
Fall er malt ved stikkprgver - flatere partier kan forekomme uten a bli avdekket.

2. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Sluket er i plast. Synlig membran i sluket.
Eventuelt sluk under badekar er ikke besiktiget.

Vurderte forhold: Punktet er kontrollert med tanke pé utfgrelse, materialvalg, klemring/mansjett, rensemulighet, alder (opplyst av selger) og tegn pa
utettheter/skadelig fukt.

Membran/tettesjikt: Membranens oppgave er a hindre vann i & trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedeveerelse, utfgrelse og full tilstand av
skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.

2. ETASJE >BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredning: Skap med glatte fronter.
Sanitaerutstyr: Servant, veggfestet klosett, dusj pa gulv, dusj i badekar og opplegg for vaskemaskin.

Vurderte forhold: Saniteerutstyr er kontrollert med tanke pa riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne. Avlgp og
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vannrgr er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved dpen kran og alder.

2. ETASIE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse
Balansert ventilasjon med avtrekk i himling. Luftespalte under dgr for luftgjennomstrgmning.

Vurderte forhold: Ventilasjonen er vurdert med hensyn til ventilasjonstype, samt om rommene har mulighet for tilluft og avtrekk og om dette generelt kan
gi tilfredsstillende luftveksling. Det er ikke utfgrt faktiske luftmengdemalinger eller tekniske vurderinger utover dette.

2. ETASIE >BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Vurderte forhold: Det er undersgkt om vatrommet kan ha en fuktskade gjennom hulltakning pa utsiden av badet. Fuktmaler med piggelektrode er
benyttet i veggkonstruksjonen, og det er er gjort en visuell inspeksjon naer hullet. Malemetoden ma ansees som en stikkprgvekontroll, og gir ingen garanti
for andre deler av konstruksjonen. Resultatet pavirkes av valg av malested, dybde, tidligere bruk av rommet og oppbygning.

Maleresultat: Under 6 vektprosent.

KIBKKEN

1. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Alder pa innredning: Ifglge eier fra byggearet.
Kjskkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate i laminat.
Integrerte hvitevarer: Platetopp. Stekeovn. Oppvaskmaskin. Kjgleskap med fryser.

Gulv: Parkett.

Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er utfgrt visuell vurdering uten & flytte inventar eller demontere bygningsdeler.
Fuktsgk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun vurdert skjgnnsmessig og
overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt fgr kjgp.

1. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk
Beskrivelse
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Avtrekk: Via balansert anlegg.

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjgkkenet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

SPESIALROM

1. ETASIE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Fliser pa gulv.
Sparklet og malte plater for gvrig.

Servant.
Veggfestet klosett.

Skap med glatte fronter.

Antrekk via balansert anlegg.
Tilluft via spalte under dgr.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr).
Hovedstoppekran: Hovedstoppekranen er lokalisert og enkelt funksjonstestet.

Vurderte forhold: Synlige vannrgr er kontrollert med tanke pa materiale, sammenkoblinger, kondens-/termisk isolasjon og hovedstoppekran. Ved rgr-i-rgr-
system er fordelerskap og avledning av lekkasjevann til sluk kontrollert. Skjulte rgr er vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget. Undertegnede har ikke
spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

Avigpsrgr
Beskrivelse

Synlige avlgpsrgr er i plast.

Vurderte forhold: Synlige avlgpsregr er kontrollert med tanke pa materiale, stakeluker, lufting og synlige sammenkoblinger. Avlgpskapasitet er vurdert ved
enkel funksjonstest av avrenning pa sanitaerutstyr. Eventuell lukt fra avigpssystemet er vurdert. Skjulte rgr er vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget.
Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

Ventilasjon
Beskrivelse

Balansert ventilasjon med avtrekk i vatrom og kjgkken. Tilluft i oppholdsrom. Luftespalte under dgrer for luftgjennomstrgmning.

Spgrsmal til eier:
- Nar var anlegget nytt, og er det eventuelt fornyet? Anlegget er fra byggearet.
- Nar det sist ble inspisert eller rengjort? 2025.

Vurderte forhold: Ventilasjonen er vurdert med hensyn til ventilasjonstype, samt om rommene har mulighet for tilluft og avtrekk og om dette generelt kan
gi tilfredsstillende luftveksling. Det er ikke utfgrt faktiske luftmengdemalinger eller tekniske vurderinger utover dette.
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Varmesentral

Beskrivelse

Varmepumpe (luft-til-luft) er montert.

Spgrsmal til eier:
Nar var anlegget nytt? 2023.
Nar det sist var service pa anlegget? 2024.

Vurderte forhold: Kontrollen er begrenset til spgrsmal til eier ovenfor. Anlegget er ikke teknisk undersgkt/vurdert, og undertegnede har ikke kompetanse
pa slike anlegg. For slike vurderinger ma fagkyndig med spisskompetanse kontaktes.

Vannbaren varme

Beskrivelse

Type: Vannbaren gulvvarme.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. Fordelerskap er lokalisert i utebod.

Reguleringsventiler:
Spgrsmal til eier - er reguleringsventiler trege eller ikke lar seg bruke?
Nei.

Der rgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan veare forhold
som ikke oppdages. Skjulte rgr vurderes basert pa alder og synlige tegn til skader pa gulv fra gulvvarmen. Reguleringsventiler er ikke fysisk testet. For en
teknisk kontroll anbefales vurdering av en fagperson med spesialkompetanse innen rgrteknikk.

Elektrisk anlegg

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

Beskrivelse
Sikringer av jordfeilautomater.
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.
2018

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Det er fremvist samsvarserklaering pa fglgende opplyste arbeider:
Nyinstallasjon fra 2018.
Samsvarserkleering for elbillader i 2023.
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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 lgses ut?
Nei

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

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har 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 & fjerne 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?
Ukjent

Generell kommentar

De kontrollerte punktene avdekket ingen dpenbare tegn som tilsier behov for umiddelbar utvidet el-kontroll. Vurderingen omfatter kun de nevnte
punktene og reflekterer ikke ngdvendigvis anleggets totale tilstand. For a kartlegge anleggets tilstand ma en kvalifisert fagperson engasjeres.

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

Elektriske installasjoner er strengt regulert med tekniske krav til installasjoner og kompetansekrav for de som utfgrer arbeidet. Kun fagfolk med
ngdvendige kvalifikasjoner, i henhold til forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav, kan utfgre el-kontroll.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Byggegrunn er ukjent.

Her opplyses det kun om byggegrunn er kjent, men det gjgres ikke undersgkelser utover dette.

Fuktsikring og drenering
Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Dreneringen er ifglge eier fra byggearet.

Vurderte forhold: Det er undersgkt om drenering og sikring mot vann og fuktighet har symptomer pa a vaere utett eller skadet, basert pa visuelle
observasjoner fra utsiden og rom under terreng.

Drenssystemer er skjult og ikke tilgjengelig for full kontroll uten graving. Vurderingen bygger pa synlige symptomer og opplyst alder.
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Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Grunnmur i betong. Fundamentering er ikke synlig.

Vurderte forhold: Synlige deler av grunnmuren er kontrollert med tanke pa riss, sprekker, skader og avskallet puss.

1) Terrengforhold

Beskrivelse
Vurderte forhold: Det er visuelt vurdert om terrenget har tilstrekkelig fall fra grunnmur eller skraner inn mot boligen, samt bortledning av takvann. Andre
tomteforhold er ikke vurdert.

Terrenget bgr ha tilfredsstillende fall bort fra grunnmur og kan kreve justeringer over tid. Punktet ma ses i ssmmenheng med drenering, nedlgp og beslag.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Terrenget har ikke tilfredstillende fall fra grunnmuren (mindre enn ca. 1:50 over 3 m).
Dette gker sannsynligheten for at vann kan samle seg mot muren og gi hgyere fuktbelastning pa grunnmur og rom under terreng. Terrengjusteringer

anbefales.

- Handteringen av takvann er ikke tilfredsstillende, og ma sees i sammenheng med punktet nedlgp og beslag.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

Hva er bruksareal?

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

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

Internt

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

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

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

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Gnr33-Bnr79 Fjellstuveien 51 B

3205 LILLESTR@M 0982 OSLO

Rekkehus
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?;;tAl::I)kong SumMm R ﬁé):)lkongareal
Underetasje 47 47 24
1. etasje 48 6 54 9
2. etasje 48 48 5
SUM 143 6 38
SUM BRA 149
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Underetasje Bad, gang, soverom, stue, bod

Entré, vaskerom, toalettrom
1. etasje . ! ! Utebod

stue/kjgkken
2. etasje Gang, bad, tre soverom
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Det er oversendt plantegninger og disse samsvarer med dagens bruk.

Vurderte forhold: Det er foretatt en enkel visuell ssmmenligning mellom godkjente plantegninger og dagens bruk av boligen,
begrenset til om rom benyttet for varig opphold under befaringen er i henhold til byggetillatelsen. Avvik som ikke avdekkes
her kan forekomme, og kontrollen tar ikke for seg alle mulige ulovligheter.

Oppholdsrom under befaringen samsvarer med plassering pa tegning.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar:  Eier er bedt om a fremlegge dokumentasjon pa handverkertjenester utfgrt siste 5 ar.

Det er fremvist dokumentasjon pa fglgende opplyste arbeider:
Installasjon av varmepumpe.

Dokumentasjonskontrollen er begrenset til a bekrefte bruken av handverkere for de arbeidene selger/eier opplyser om, i trad
med § 2-19 i Tryggere Bolighandel. Dokumentasjonen kan vaere en skriftlig bekreftelse, som for eksempel en faktura, uten
detaljer om selve utfgrelsen og kvaliteten pa arbeidet.

Fglgende arbeider skal ha blitt utfgrt som egeninnsats, og har derfor ikke fremvist dokumentasjon:
- Byttet servant, armatur og benkeplate pa badet i andre

etasje.

- Byttet armatur pa WC.

Oppdragsnr.: 21421-1543 Befaringsdato:  31.03.2026 Side: 22 av 25
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle

31.3.2026 Theodor Bugge @stlie Takstingenigr
Maren Susanne Selboe Kunde
Tommy Minh Hansen Kunde

Matrikkeldata

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

3205 LILLESTR@M 33 79 6 108.1 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Nittebergsvingen 19

Hjemmelshaver
Selboe Maren Susanne, Hansen Tommy Minh

Eiendomsopplysninger

Tilknytning vann
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ordrebekreftelse 26.03.2026 Fremvist Nei
Egenerklaeringsskjema 31.03.2026 Gjennomgatt Nei

Eier 31.03.2026 Eiers opplysninger, gitt under befaringen. Ingen Nei

Norges Eiendommer 31.03.2026 E|endom§- og bygningsdata er hentet fra Ingen Nei

Norges Eiendommer.
Oppdragsnr.: 21421-1543 Befaringsdato:  31.03.2026 Side: 23 av 25
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Revisjoner

Versjon Ny versjon

1 01.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 21421-1543

Kommentar

Befaringsdato:

31.03.2026

Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
0982 OSLO
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Nittebergsvingen 19, 2007 KJELLER
Gnr33-Bnr79
3205 LILLESTR@M

Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
0982 OSLO

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 naer 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 & 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
sgknadstidspunktet.

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: Overflatespk 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.: 21421-1543

Befaringsdato: 31.03.2026

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 saerskilt. 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 Tommy Minh Hansen
Maren Susanne Selboe
Boligen « Boligen ble kjgpt 2018

Nittebergsvingen 19
2007 Kjeller

3205-33/79/0/6

Fremting

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

« Boligselger har kjopt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1204260043 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
+Ja

Sprekk i en flis ved siden av toalett pa badet i underetasjen.
Sprukket silikon pa badet i andre etasje utbedret i 2021 av Akershus murforretning AS.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2021
Firmanavn: Akershus murforretning AS

Beskrivelse av arbeidet: Sprukket silikon pé badet i andre etasje
utbedret.

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2023

Beskrivelse av arbeidet: Byttet servant, armatur og benkeplate pa badet i andre
etasje.

2. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Byttet armatur pa WC i
gang.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+Ja

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 utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu, darer eller annen fasade, enten av deg eller tidligere
eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. 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

7. Vet du om det er utfort arbeid pa garasje eller gvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til 2
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8. Vet du om det er, eller har vaert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stgttemur, terrasse eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

9. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader med dreneringen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

13. Vet du om det er, eller har veert, skadedyr eller sjenerende insekter pa eiendommen eller i boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

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

Vannet fra kommmunens stikkledning til bolig fras i januar 2024, istapp som flyttet seg, har ikke skjedd siden.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrann, septiktank, pumpekum, avlgpskvern eller
lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

+Ja
Tidvis ulyder fra kjgkkenvifte
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

18. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?
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* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

21. Vet du om det finnes oljetank pa eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2020
Firmanavn: Tommy Minh Hansen

Beskrivelse av arbeidet: Lagt opp stikkontakt til varmepumpe. huseier er
elektriker.

Eiendommen og omgivelsene

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeéar, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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31. Bestar boligen av flere, selvstendige boenheter?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

37. Har boligen garasje eller avrige tilleggsbygninger?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

40. Er det bestilt Norgespris pa stram?
* Nei

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til



AN

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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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Nittebergsvingen 19
Postnr 2007

Sted Kjeller

Leilighetsnr.

Gnr. 33

Bnr. 79

Seksjonsnr. 6

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2019-979328

Dato 07.03.2019

Innmeldtav  Bakke AS v/ Dag-Einar Hellerud

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

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

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 elekitrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hay 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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt « den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

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

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

Eksperten har ikke foreslatt forbedringstiltak

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

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:

BRA:

Dato for lekkasjetall-
maling:
Type bygg:

Energiregler
(TEK-standard):

Programvare:

SMAHUS
REKKEHUS
2017

145,0

01.01.2016

Eksisterende bygg
Angis kun for nybygg

Attesten er utstedt av ekspert basert pa opplasting av beregninger utfert med programmet
TEK-sjekk - 181220

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pd www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. P4 siden "Eiendommer" kan du
soke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tif. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neaermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no
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Bygningsdata:

Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Nittebergsvingen 19
Postnr/Sted: 2007 Kjeller

Leilighetsnummer:
Bolignr:

Dato: 07.03.2019 11:01:11

Gnr: 33

Bnr: 79
Seksjonsnr: 6
Festenr:
Bygnnr:

Energimerkenummer: A2019-979328
Ansvarlig for energiattesten:
Energimerking er utfert av: Bakke AS v/ Dag-Einar Hellerud

Enhet Inngangsverdi

Bygningskategori SMAHUS
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 1
Bygningstype REKKEHUS
Byggear 2017

Bygg standard

Type bygg Eksisterende bygg
TEK Standard

Areal yttervegger 141,360 m2

Areal tak 49,000 m2

Areal gulv 47,000 m2

Areal vinduer, darer og glassfelt 31,640 m2
Oppvarmet BRA 145,000 m2
Totalt BRA 145,000 m?
Oppvarmet luftvolum 348,000 m3
U-verdi for yttervegger 0,197 W/(m2-K)
U-verdi for tak 0,101 W/(m?-K)
U-verdi for gulv 0,135 W/(m2-K)
U-verdi for vinduer, darer og glassfelt 0,800 W/(m2-K)
Arealandel for vinduer, darer og glassfelt 21,821 %

Normalisert kuldebroverdi

0,050 W/(m2K)

Normalisert varmekapasitet

32,000 Wh/(mzK)

Lekkasjetall 1,000 1/h

Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for a kunne fa karakter A) 01.01.2016
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 85 %

Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 84 %

frostsikring

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

1,050 KW/(m¥/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,050 KW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,660 me/(mzh)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet

94 %

Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri)

26,745 W/m?




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 0%
Settpunkt-temperatur for kjgling 22°C

Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjeling 0,000 W/m2
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,500 kW/(I/s)
Driftstider, antall timer i dogn med drift

Driftstid ventilasjon 24h

Driftstid oppvarming 16 h

Driftstid kjeling 16h

Driftstid lys 16h

Driftstid utstyr 16h

Driftstid varmtvann 16h

Driftstid personer 24h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,950 W/m?

Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,950 W/m?

Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,000 W/m2

Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,800 W/m?2

Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,100 W/m2

Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0 W/m?

Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,500 W/m?2

Total solfaktor for vindu og solskjerming (@/S/V/N) 0,082
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,200
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nzerliggende bygninger, vegetasjon og 0,757
eventuelle bygningsutspring

Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme, Vannbaren golvvarme, og

tappevann, bolig; Helelektrisk bygning
(termostatstyrte elektriske radiatorer,
varmtvannsbereder, varmebatteri,

forbruksstram);
Varmefordelingssystem if, Oppvarminssystem
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,022
dekkes av elektrisk varmesystem
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av varmepumpe
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av solfangeranlegg
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,000
elektrisk varmesystem
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,000

elektrisk varmepumpe
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,000
solfangeranlegg

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,960
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 0,100
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 0,100
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av oljebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,000
oliebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,100
Andeler og arsgjennomshnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av gassbasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,000
gassbasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,100
Andeler og arsgjennomshnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,978
dekkes av fiernvarmebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 1,000
fiernvarmebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte 0,946
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av biobrenselbasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,000
biobrenselbasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 0,100
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av varmesystem basert pa andre energivarer

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,000
varmesystem basert pa andre energivarer

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 0,100
energibaerere

Klimastasjon / kilde Oslo
Dato for beregning 07.03.2019

Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra
normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene.

En bruksdel er beregnet




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Beregningsprogram
Navn programvare

TEK-sjekk

Versjon

181220

Produsent / leverandgr

SINTEF Byggforsk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

NS 3031:2014 validert dynamisk
timesberegning

Energiradgiver
Firma

Bakke AS

Navn person

Dag-Einar Hellerud

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS
NettoEnergibudsjettPrKvm

Romoppvarming 35,699
Ventilasjonsvarme 0,793
Varmtvann 29,784
Vifter 4,241
Pumper 2,236
Belysning 11,388
TekniskUtstyr 17,520
Romkjoling 0,000
Ventilasjonskjoling 0,000
TotaltNettoEnergibehov 101,661

Beregnet levert energi ved normalisert klima

15291,926 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 105,462 kWh/(m2-ar)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 10161,044 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 105,462 kWh/(mz2-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

15291,926 kWh/ar

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

Elektrisitet 0,000 kWh/ar
Olje 0,000 liter/ar
Gass 0,000 Sm¥/ar
Fjernvarme 0,000 kWh/ar
Biobrensel 0,000 kg/ar
Annen energivare 0,000 kWh/ar
Totalt 0,000 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 5250,612 kWh/ar
Olje 0,000 kWh/ar
Gass 0,000 kWh/ar
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Fjernvarme

10041,315 kWh/ar

Biobrensel

0,000 kWh/ar

Annen energivare

0,000 kWh/ar

Totalt

15291,926 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

30,8 %




ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3205-33/79/0/6,
Nittebergsvingen 19, 2007 KJELLER

A Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet pa eiendommen

Var oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert Status

Kvikkleire 16.03.2026 Veer oppmerksom
Radonutsatt omrade 16.03.2026 Veer oppmerksom
Steysoner 22.12.2025 Veer oppmerksom

Ikke oppdaget pa eiendommen

Dette kan skyldes at det er gjort undersgkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersgkelser.

Naermeste kjente

Navn Sist oppdatert Status —

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 16.03.2026 Ikke funnet 1.6 km
Aktsomhetsomrader for sngskred 23.02.2026 Ikke funnet 3.1 km
Aktsomhetsomrader for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 4.1 km
Flomfaresoner 16.03.2026 Ikke funnet 0.05 km
Forurenset grunn 16.03.2026 Ikke funnet 0.26 km
g;ﬁ:ﬁg@gﬁér_ Lokaliteter, Enkeltminner og 16.03.2026 e G 0.06 km
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 16.03.2026 Ikke funnet 0.1 km
Skredfaresoner 16.03.2026 Ikke funnet 11.6 km
Stormflo 11.03.2026 Ikke funnet 16.2 km

VIKTIG: Fraveer av treff pa et datasett betyr ikke nedvendigvis at omradet er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt. Treff pa et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersgkelser er ngdvendige.

26.03.2026 side 1av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Kvikkleire

Sist sjekket: 16.03.2026

Aktsomhetsomrade for kvikkleire ~ Nei oo

Risiko for skred pa eiendommen Ingen Lav Middels Hay
Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Sveert alvorlig

Tegnforklaring

Ingen risiko for y Lav risiko for ‘ Middels risiko Hey risiko Aktsomhets-
skred # skred h for skred for skred omrade

Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsomrader) for starre kvikkleireskred. Sonene er identifisert
og avgrenset ved kvartaergeologisk kartlegging (for & identifisere omrader med marin leire), geoteknisk vurdering av topografi
og grove, geotekniske undersgkelser. Sonene omfatter lssneomrader for kvikkleireskred (omrader som kan gli ut) og
utlepsomrader (omrader som kan rammes av skredmasser) for nye kartlegginger. For identifiserte soner som kun inneholder
lesneomrader, ma utlepsomradene vurderes saerskilt. De identifiserte kvikkleiresonene er klassifisert i tre faregradsklasser
(hgy-, middels- og lav faregrad), basert pa topografiske, geotekniske og hydrologiske kriterier. Sonene er videre klassifisert i
tre konsekvensklasser (hgy-, middels- og lav konsekvensklasse) avhengig av konsekvenser som et skred i sonen vil ha pa
bebyggelse og infrastruktur. Sonene er deretter klassifisert i fem risikoklasser, utledet fra faregrads- og
konsekvensklassifiseringen.

Aktsomhetskartet for kvikkleireskred er basert pa del 1 i prosedyren gitt i kapitel 3 i NVE veileder 1/2019 Sikkerhet mot
kvikkleireskred. Kartet viser omrader med mulig sammenhengende marin leire (NGU) og terrengkriterier (hgydeforskjeller og
stigning) som tilsier at det kan vaere fare for kvikkleireskred.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

26.03.2026 side 2 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS



ambita

Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 16.03.2026
A-ktsomhetsgrad for radon pa UET0er elaanies Middels til lav Hay aktsomhet Seerlig hgy
eiendommen aktsomhet aktsomhet
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i3 L3,
10 -
S e 1Isira
hittzherg
=g
> T
AT
(LIS e L [ty 3
*Fidja o & 22 L3 i
=5 e E
543 < 20 i AR 14 Le
12 =i = s ,‘-LE ‘ A
" 1 =5 o 108 gLt
ek i
17
Sallie. o
Tegnforklaring
Usikker Middels til lav % Seerlig hoy
aktsomhet aktsomhet Hey aktsomhet % aktsomhet
Beskrivelse

Datasettet viser hvilke omrader i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert pa geologi og
inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersgkelse (NGU) sine berggrunns- og lgsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
malestokk 1:250.000 og lgzsmassedata er av varierende malestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmalinger er brukt til &
identifisere omrader med forhayd aktsomhet for radon. De er ogsa brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overfert til omrader hvor det finnes ingen eller fa inneluftsmalinger. Der hvor et omrade er
klassifisert som «hgy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et omrade er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for & beregne aktsomhet for radon, er omrader klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhayde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «saerlig hgy aktsomhet».
Med & overfere kunnskap fra omrader med inneluftsmalinger til omrader uten inneluftsmalinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. | praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. | tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)

26.03.2026 side 3av4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Stoysoner

Sist sjekket: 22.12.2025

Stoy fra veg Ingen Gul stgysone Red stgysone
Stoy fra jernbane Ingen Gul stgysone Rad stgysone
Stay fra lufthavn Ingen Gul stgysone Rad stgysone
Stay fra skytefelt Ingen Gul stgysone Red stgysone

106

éstre
Nitteberg

Tegnforklaring

I:’J Gul stgysone ﬁ Rad stgysone

Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over simulerte staysoner fra veg, lufthavn, jernbane, skyte- og @vingsfelt. Datasettene er utarbeidet
etter Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442).

Datasettet for veg viser beregnet red der gjennomsnittsstay gjennom degnet er starre enn 65 desibell (Lden>65dB) og gul
(Lden>55dB) staysone langs riks- og fylkesveg. Stgyvarselkartene fra Statens vegvesen viser en prognosesituasjon 15-20 ar
fram i tid. Det vil si at trafikkvolum beregnet i &rsdagntrafikk (ADT), som er en av de viktigste parameterne i
stayberegningsmodellen, er fremskrevet (basert pa prognoser) til oppgitt beregningsar. Beregningshayden er 4 meter. De
viktigste parameterne er ADT, tungtrafikkandel og hastighet.

Datasettet for lufthavn gir opplysninger om stay i innflyvningssoner og stey ved bakken i tilknytning til flyplasser.

Datasettet for jernbane inneholder stgysonekart for Bane NORs jernbanenett, og viser beregnet rad (Lden>68 dB) og gul
(Lden>58dB) staysone.

Datasettet for skyte- og @vingsfelt angir red sone for omrader som er sterkt bergrte av stoy, der det frarades & etablere
stayfglsom bebyggelse. Gul sone angir omrader som i noen grad er bergrte av sty og der etablering av steyfglsom
bebyggelse kan vurderes dersom det utfgres steyreduserende tiltak. Nye steyberegninger skal gjeres hvert 5. ar eller dersom
det skjer forandringer i skytefeltet/skytebanen som pavirker stgybildet.

Kilde: Avinor, Bane NOR, Statens Vegvesen, Forsvarsbygg

26.03.2026 side4av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS



Lillestram

kommune
Byggesak indre

HD ARKITEKTER AS
Postboks 5061 , Majorstuen

0301 OSLO
Var ref.:
BYGG-20/02952-7
(Bes oppgitt ved henvendelse)
Deres ref.:

Dato
21.02.2022

33/79 Nittebergsvingen 9-19 & 22-48, Ferdigattest

Eiendom (gnr/bnr/fnr/snr): 33/79/0/0

Ansvarlig sgker: HD ARKITEKTER AS
Tiltakshaver: NITTEBERG PANORAMA AS
Tiltaket gjelder: Nybygg boliger i rekke

BRA: 3145 m?

Antall boenheter: 20

Vedtak

Med hjemmel i plan og bygningsloven § 21-10 gir Lillestream kommune ferdigattest for nybygg
boliger i rekke.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i rammetillatelse av 30.04.2014 med
pafalgende igangsettingstillatelser, saksnr. 2013/4863 (Skedsmo), samt tillatelse med
dispensasjon datert 24.11.2020. Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser
som er stilt i tillatelsen, og som ellers falger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert og oppfylt.

Klagerett
Vedtaket kan paklages. Klagefristen er 3 uker. Stasforvalteren er klageinstans. Klagen sendes til
Lillestrem kommune.

Grunnlag for behandlingen
Lillestram kommune viser til sgknad om ferdigattest for nybygg boliger, mottatt 18.02.2022.

Ansvar
Gjennomfgringsplan versjonsnr. 8, datert 02.12.2021, viser at alle foretak som har erklaert
ansvarsrett i tiltaket er ferdig med arbeidet.

Andre opplysninger
Ferdigattest er ikke en bekreftelse pa byggets tekniske kvalitet, men bekreftelse pa
bygningsmyndighetens avslutning av saken

Byggverk eller deler av den ma ikke tas i bruk til annet formal enn det som er fastsatt i de tillatelser
som er gitt. Bruksendring krever seerskilt tillatelse, jf. pbl. § 20 -1 bokstav d. Pbl. § 23-3 andre ledd:

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

E-post: postmottak@lillestrom.kommune.no

Sentralbord: 66 93 80 00

Org.nr.: 820 710 592 Side 1 av 2
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Ansvarsrett oppharer ved utstedelse av ferdigattest. Kommunen kan likevel gi palegg om retting og
utbedring innen fem ar etter at ferdigattest er gitt dersom den oppdager vesentlige forhold i strid
med lovgivning eller den gitte tillatelsen, og som den ansvarlige har ansvaret for.

Med hilsen

Per Egil Johnsen
Overingenigr

Dokumentet er godkjent elektronisk.

Kopi til:
NITTEBERG PANORAMA AS

Dokumentnummer: BYGG-20/02952-7 Side 2 av 2



POSTADRESSE TELEFONNUMMER (TID)

Lillestrem Postboks 313, 2001 Lillestram 66 93 80 00 (08-15:30)
kommune BESBKSADRESSE HJEMMESIDE
1. etg. Jonas Lies gt. 18, Lillestram  www.lillestrom kommune.no
Eiendomsskatt Produsert: 26.03.2026
EM §6-7 Oppdragstakerens undersokelses- og opplysningsplikt Kilde: Lillestram kommune
Kommunenr 3205 | Gardsnr. | 33 Bruksnr. | 79 Festenr. | O Seksjonsnr. | 6
Hovedadresse | Nittebergsvingen 19
Beskrivelse Arsbelep [kr.]
Eiendomsskatt 2026 1521.00

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

| perioden fra nyttar og frem til eiendomsskatt for innevaerende ar er uskrevet (normalt ca 1.mars) er det
fiorarets tall som oppgis.

Det tas forbehold om at det kan vaere avvik i vare registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen
og at det kan foreligge forhold omkring eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med.
Brukere av informasjonen ma derfor vaere bevisst pa sammenheng og formal som den benyttes i, og
bruke informasjonen kritisk.

Kommunen kan ikke stilles skonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med
eiendomsforesparsler.
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Lillestram kommune
Adresse: Postboks 313, 2001 LILLESTRGM

Telefon: 66 93 80 00

Kommunale gebyrer 2026

Utskriftsdato: 26.03.2026

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Lillestrem kommune
Kommunenr. 3205 | Gardsnr. 33 Bruksnr. 79 Festenr. Seksjonsnr. 6
Adresse Nittebergsvingen 19, 2007 KJELLER

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 for aret 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 belop i 2025
Avlgp 9 675,90 kr
Renovasjon 4 393,92 kr
Vann 6 890,96 kr
Sum 20 960,78 kr

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen innevaerende ar

Fakt. hittil i

Vare Mva | Grunnlag | Enhetspris | Andel | Korreksjon Arsprognose ar
Avfallsbrgnn 25% | 1 boenhet 3910.00 1/1 0 % 3910,00 kr 977,51 kr
Malt forbruk vann (25% mva) 25% 66 m® 39.59 1/1 0% 2612,77 kr 2612,77 kr
Malt forbruk avlep (25% mva) 25% 66 m? 57.10 1/1 0 % 3 768,60 kr 3 768,60 kr
-Fradrag innbetalt vann (25% mva) | 25% -69.5 m? 39.59 11 0% -2 751,34 kr -2 751,30 kr
-Fradrag innbetalt avlep (25% 25% -69.5m? 57.10 11 0% -3 968,45 kr -3 968,48 kr
mva)

Fast gebyr vann bolig 15% 1 stk 1183.00 11 0% 1 183,00 kr 295,73 kr
Fast gebyr avlgp bolig 15% 1 stk 1665.00 11 0% 1 665,00 kr 416,24 kr
A-konto vanngebyr 15% 132 m? 43.69 11 0% 5 766,88 kr 1441,72 kr
A-konto avlgpsgebyr 15% 132 m? 75.21 11 0% 9927,72 kr 2481,93 kr
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Fakt. hittil i

Vare Mva | Grunnlag | Enhetspris | Andel | Korreksjon Arsprognose ar

Malt forbruk vann 15% 66 m® 36.42 1 0% 2 403,75 kr 2 403,75 kr

Malt forbruk avigp 15% 66 m® 52.53 11 0% 3467,11 kr 3467,11 kr

-Fradrag innbetalt vann 15% -69.5 m® 36.42 11 0% -2 531,23 kr -2 531,20 kr

-Fradrag innbetalt avigp 15% -69.5 m? 52.53 il 0% -3 650,97 kr -3 651,00 kr
Sum 21 802,84 kr 4 963,38 kr

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

avlop/vannmaler.

Kommunale gebyrer skal gjares opp mellom selger og kjgper i forbindelse med salget. Er vannmaler installert méa denne avleses
ved overtagelse og avregnes i forbindelse med oppgjeret. Eiendomsmegleren skal veere behjelpelig med & foreta avregning
mellom selger og kjgper ved overtagelse av eiendom.

Det er kjgpers eget ansvar & falge opp A-konto for vann og/eller avlgp ved eierskifte.

Lillestram kommune utferer 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.

Prognosene for inneveerende 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 EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 26.03.2026
Lillestrgm kommune
Adresse: Postbhoks 313, 2001 LILLESTR@M
Telefon: 66 93 80 00

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersekelses- og opplysningsplikt Kilde: Lillestrom kommune
Kommunenr. 3205 | Gardsnr. 33 Bruksnr. 79 Festenr. Seksjonsnr. 6
Adresse Nittebergsvingen 19, 2007 KJELLER

Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype Forbruk 2025
57220766 962 25.11.2025 Arsavlesning - Ekstern kilde 132
Offentlig vann Ja
Offentlig aviep Ja
Privat septikanlegg Nei

For seksjonerte eiendommer kan det mangle vannmalerinfo og andre opplysninger
tilknyttet vann/avlep, da disse opplysningene er knyttet til en fellesavtale for sameiet.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPBORSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Tegnforklaring

r Adressepunkt
K Kulturminne - punkt

Naturvernomrade - punkt

; ZJ Kulturminne - flate

v, :l Naturvernomrade - flate

Bygningslinjer

Eiendomsgrenser

—— Middels - hey neyaktighet, 3-30 cm

—— Mindre neyaktig, 31-199 cm

—— Lite neyaktig, 200-499 cm

— Skissenayaktighet eller uviss, 500-9999 cm

= Stolpe
— Anlegg

Veglinje

-——— St

==== Traktorveg
Bekk/kanal/graft

Hoydekurver

—— Metersniva

—— S-metersniva
——— 25-metersniva
—r— Forsenkning terreng
— — Hjelpekurve

Dybdekurve

Valgt eiendom
I Bolig, uthus, landbruk

Fritids-/sesongbosted

Bygning, annen kjent
L

Bygning uten
matrikkelinformasjon

Parkeringsomrade
VegGaendeQgSyklende
Trafikkey

VegKjgrende

Vassflater
;"‘_f Bre
[ ] AndreTiltak
[~ BygningTiltak, endring
BygningTiltak, nybygg
K2 BygningTiltak, riving
) samferdselTiltak

Andre tiltakstyper/
(- spesifiseringer
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VEDTEKTER

for

Nittebergsvingen Boligsameie
(org. nr. 920 347 746)

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet 25.09.2017, sist endret
ordineert arsmgte 10.04.25.

1. Navn

1-1 Navn, formal og opprettelse
Sameiets navn er Nittebergsvingen Boligsameie

Sameiet bestar av 20 boligseksjoner i eiendommen gnr 33 bnr 79 Lillestram Kommune,
Det er parkering pa egen tomt som parkeringsplass/carport eller garasje.

De enkelte bruksenheter bestar av en hoveddel samt en eller flere tilleggsdeler som
f.eks tillegg grunn. Private balkonger/terrasser inngar i bruksenhetene for bolig.

Inndelingen i hoveddeler og tilleggsdeler samt sameiebrgkens starrelse, fremgar av
seksjoneringsbegjeeringen.

Boligseksjonene har bruksrett til Lillestrgsm Panorama Felleseiendom.
Felleseiendommen bygges ut etter hvert. Fellesarealene vil ogsa disponeres av gvrige
boligselskaper pa omradet Nitteberg Panorama. Driften av fellesomrade er organisert
som et realsameie med egne vedtekter og styre. Driftskostnadene fordeles pa
boligselskapene etter brgk (BRA) pa aktuelle boligselskaper.

De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter, er fellesareal.
Til fellesarealene hgrer saledes bl.a. hele bygningskroppen med vegger, dekker og
konstruksjoner (ogsa balkongkonstruksjon) samt inngangsdgrer, vinduer, andre
fellesrom. Stamledningsnettet for vann og avlgp fram til avgreiningspunktene til de
enkelte bruksenhetene og elektrisitet fram til bruksenhetens sikringsskap, er ogsa
fellesanlegg. Det samme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene
sameiernes felles behov.

Sameiets formal er & ivareta sameiernes felles interesser og administrasjon av
eiendommen og fellesanlegg av enhver art.
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2. Rettslig raderett

2-1 Rettslig raderett

Den enkelte sameier rar som en eier over seksjonen og har full rettslig raderett over sin
seksjon, herunder rett til overdragelse, utleie og pantsettelse. Sameier har plikt til &
melde salg eller bortleie av seksjonen skriftlig til sameiets forretningsfgrer om hvem
som er ny eier/leietaker. Dette gjelder ogsa utleie av parkeringsplasser.

En sameier blir fullt ansvarlig for leiernes handlinger eller unnlatelser eller andre forhold
til sameiet.

Ingen, ei heller juridiske personer, kan erverve mer enn 2 seksjoner i sameiet.

Sameiet er tilknyttet Akershus Fjernvarme, via lokal fiernvarmesentral. Det er etablert
et sekundaernett som sameie ma gi muligheter til ngdvendig vedlikehold.

| reguleringsbestemmelsene for omradet er det angitt at det skal avsettes et «friareal»
som felles gangvei for boligfeltene.

(2-2) Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 dggn i aret er ikke tillatt.

(2-3) Seksjonseier plikter & pa forhand melde bruker og bruksoverlatingens varighet til
styret.

3. Bruken av boligen og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til a nytte
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

(2) Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig
mate veere til skade eller ulempe for andre sameiere.

(3) Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med formalet.

(4) Parabolantenne eller lignende installasjoner tillates ikke montert uten etter
flertallsvedtak i sameiermgte.

3-2 Trivselsregler

Sameiermgtet fastsetter trivselsregler. Sameierne plikter & falge de trivselssregler som
til enhver tid er fastsatt. Brudd pa trivselsreglene anses som brudd pa sameiernes
forpliktelser overfor sameiet.

3-3 Bygningsmessige arbeider mm

Utskifting av derer og vinduer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger etc kan kun skje etter samlet plan for hele bygningen og
etter forutgaende vedtak i sameiet og /eller styret.



4. Vedlikehold
(1) Det palegger den enkelt sameier & besgrge og bekoste innvendig og utvendig
vedlikehold av bruksenheten og utearealer som sameieren har enerett til & bruke.

(2) Sameierne har felles vedlikeholdsansvar for vann- og avlgpsledninger fra kommunal
ledning frem til kummer med stoppekran inne pa sameiets tomt. Den enkelte sameier
har eneansvar for ledninger fra fordelingskum inn til bruksenheten.

(3) Sameieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr

(4) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter arealer som ikke eksklusivt disponeres av den
enkelte seksjonseier, herunder privat veinett dersom dette ikke overtas av kommunen.

(5) Sameieren skal gi tilgang til at nabo kan utfgre ngdvendig vedlikeholdsarbeid av
egen bolig. Ettersyn og utfagring av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til
ungdig ulempe for gvrige sameiere.

(6) Stgttemurer inkl. gjerde inngar under felles vedlikeholdsansvar for sameiet, selv om
deler av denne star pa den enkelte sameiers seksjon/tomt, jfr situasjonskart fra
seksjonsbegjaeringen hvor stattemur 1,2,3,4,5,6 og 7 er inntegnet

(7) Sngopplag kan benyttes pa de ulike omrader som er definert som fellesareal iht.
endelig seksjonering

(8) Utvendig kledning skal males med Jotun 0675 Seterbrun halvblank. Kvaliteten skal
veere Jotun Drygolin Nordic Extreme, eller tilsvarende.

5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

5-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal
fordeles mellom sameierne etter sameiebrgken med mindre seerlige grunner taler for &
fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

(2) Den enkelte sameier skal forskuddsvis hver maned betale akontobelgp fastsatt av
styret. Akontobelgpet kan ogséa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen, dersom sameiermgtet har vedtatt
slik avsetning.

Som felleskostnader gjelder bl.a. felles strem, felles forsikring, gressklipping,
vaktmesterkostnader, honorarer til forretningsferer, revisor, styrehonorar, TV og
internett o.1.

(3) Fjernvarme vil bli belastet etter avregningsdata fra leverandgr og beregnes mot
avlesning av individuelle malere. Det innkreves et akontobelgp som avregnes en —to
ganger pr. ar (avregningskostnadene betales av den enkelte seksjonseier)

(4) Kostnader til drift av Lillestram Panorama Felleseiendom, fordeles mellom

seksjonseierne etter brgk (BRA) pr. selskap. Driftskostnadene inngar som del av
felleskostnadene. Fjernvarme faktureres ogsa via Lillestrgm Panorama Felleseiendom
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og fordeles etter totalt BRA pr boligsameie).

Kommunale avgifter faktureres av kommunen direkte til den enkelte.

5-2 Panterett for sameiernes forpliktelse

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som falger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2x folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes
gjennomfart.

5-3 Heftelsesform
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameiebrgk.

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

Sameiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt,
ulovlig bruk og brudd pa ordensregler.

6-2 Palegg om salg

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende & selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 26 farste ledd.
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve
seksjonen solgt.

6-3 Fravikelse

Medferer sameierens oppfersel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er sameierens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Styret og dets vedtak

7-1 Styret - sammensetning
(1) Sameiet skal ha et styre som skal besta av en styreleder og to (2) andre
medlemmer med en til tre (1 -2) varamedlemmer.

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

(3) Arsmate skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen
skal velges seerskilt. Styret skal velges av sameiermatet. Styret velger nestleder blant
sine medlemmer.



(4) Arsmagte skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene for foregaende
styreperiode. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget.

7-2 Styremoter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styremgatet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er
valgt noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

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

(4) Styret skal fare protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen.

7-3 Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sarge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa
arsmgtet.

7-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall p4 arsmgtet, kan ogsa tas av
styret om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller arsmatets beslutning i det enkelte
tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til a gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pé andre seksjonseieres
bekostning.

7-5 Inhabilitet

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

7- 6 Representasjon og fullmakt
Styret representerer sameierne og forplikter dem med sin underskrift av styreleder og
ett styremedlem i saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og plikter, herunder

vedtak som er truffet av sameiermgtet eller styret.

Styret kan gjgre gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

8. Arsmotet

8-1 Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern.
(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.
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(2) Etflertall pa arsmeatet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

8-2 Tidspunkt for arsmgatet

(1) Ordineert arsmate skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa
forhand varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for & innlevere saker
som gnskes behandlet.

(2) Ekstraordinzert arsmgte skal holdes nar styret finner det nadvendig, eller nar minst
to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

8-3 Innkalling til arsmeate

(1) Styret innkaller til arsmate med et varsel som skal veere pa minst atte og hayst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinsert arsmate med kortere varsel,
men varselet kan aldri veere kortere enn tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig
melding til forretningsfareren-

(2) Innkallingen skijer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgatet
kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, méa hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det for fristen i vedtektenes punkt 8-2 (1).

8-4 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere arsmotet:
e behandle styrets arsberetning
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende
kalenderar
e velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke far
ordineert arsmete sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal
dessuten veere tilgjengelige i arsmgtet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmgte, kan drsmetet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseiere er il
stede pa arsmgtet og stemmer for det, kan arsmgatet ogsa ta beslutning i saker som
ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at
styret beslutter & innkalle til nytt &rsmgte for a avgjere forslag som er fremsatt i matet.

8-5 Hvem kan delta i arsmgotet



(1) Alle seksjonseiere har rett til &4 delta pa arsmgatet med forslags-, tale-, og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller annet medlem av husstanden til eieren av en
boligseksjon har rett til & vaere til stede og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsferer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere
til stede pa arsmgtet og uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere til
stede med mindre det er dpenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst
tilbakekalles. Seksjonseieren har rett til & ta med en radgiver til arsmatet. Radgiveren
har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa arsmatet tillater det. Fullmakten kan
ikke angi hva fullmektigen skal stemme.

8-6 Moteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmeatet velger en annen mgteleder.
Mgateleder behgver ikke a veere seksjonseier.

(2) Metelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og
alle beslutninger som tas pa arsmgtet. Matelederen og minst én seksjonseier som
utpekes av arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen.
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmotet

| &rsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjagres saken ved loddtrekning.
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8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmeotet

(1) Beslutninger pa arsmeotet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke
annet flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan
arsmegtet pa forhand fastsette at den som far flest stemmer skal regnes som valgt.
Vedtektene kan ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgatet for
a ta beslutning om

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

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

c) salg, kjap, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som
tilharer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige
disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

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

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

g) endring av vedtektene.

8-9 Flertallskrav for sarlige bomiljotiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som
gar ut over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket farer med
seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem
prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to tredjedeler av de
avgitte stemmene pa arsmatet.

(2) Hvis tiltakene etter (1) farer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne
uttrykkelig sier seg enige.
8-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne
Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmegtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

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

b) opplgsning av sameiet

c) tiltak som medfarer vesentlig endring av sameiets karakter



d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medferer, og uavhengig av hvor stort
gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseiere.

8-11 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder
Folgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder:
e at eierne av bestemte seksjoner plikter a holde deler av fellesarealet vedlike

¢ innfaring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige
disposisjonsretten over seksjonen

e innfgring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene
enn det som fglger av pkt. 5.

8-12 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstaende
b) ens eget eller ens naerstdendes ansvar overfor sameiet

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

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en
selv eller ens naerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
9. Forholdet til eierseksjonsloven

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner
av 16.6.2017 nr. 65.
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INNKALLING TIL ARSM@TE

Ordineert arsmgte i Nittebergsvingen Boligsameie avholdes 10.04.2025 kl. 18.00.
Sted: Kjeller skole, personalrommet.

Dette i henhold til kunngjaring av 8. februar 2025 sendt alle beboere pé registrerte e-
postadresser, og som innlegg pa sameiets Facebook-side.

Frist for innsendte saker ble i kunngjgringen opplyst til 18. mars 2025.

TIL BEHANDLING FORELIGGER:

1. KONSTITUERING
A) Valg av mgteleder
B) Opptak av navnefortegnelse
C)
D)

Valg av sekretaer og to personer til & undertegne protokollen
Spersmal om metet er lovlig kalt inn

2. ARSBERETNING FOR 2024

3. ARSOPPGJ@RET FOR 2024

4. GODTGJORELSER TIL STYRET

5. INNKOMNE FORSLAG
5.1 Innsendt sak fra Simen Dgvre
5.2 Innsendt sak fra styret

6. VALG AV TILLITSVALGTE

Bade seksjonseier og ektefelle/samboer kan mgte pa arsmgtet, men bare en kan
stemme for seksjonen. Leietaker i boligseksjon har mgte- og talerett, men ikke
stemmerett.

Seksjonseier som ikke selv kan veere til stede pa matet, kan mate ved fullmektig, jfr.
Eierseksjonsloven § 33. Fullmakten skal vaere skriftlig.
Ektefelle/samboer som ikke selv er seksjonseier, bar medbringe fullmakt.

Navneseddel eller fullmakt leveres i utfylt stand ved inngangen.

side 1
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SAKER TIL BEHANDLING
INNSTILLING TIL VEDTAK

side 2

. KONSTITUERING

Styrets innstilling til vedtak:
Forslag til de enkelte poster blir lagt frem pa arsmatet.

ARSBERETNING FOR 2024

Arsberetningen folger som vedlegg nr. 1 pa side 6 og 7.

Styrets innstilling til vedtak:
Vedlagte arsberetning godkjennes.

. ARSOPPGJ@RET FOR 2024

Arsoppgjeret falger som vedlegg nr. 2 p& side 8 -16.

Styrets innstilling til vedtak:
Regnskapet for 2024 godkjennes og resultatet overfores til egenkapital.

GODTGJORELSE TIL STYRET
Styrets innstilling til vedtak:
Styrehonorar for foregdende periode settes til kr. 30 000,-

INNKOMNE SAKER

5.1 Endringsforslag fra Simen Dgvre:
Nittebergsvingen Boligsameie skal males i Seterbrun, og
ikke i Jotun Ngtt som tidligere vedtatt.

Innsender skriver:

Jeg onsker en ny vurdering/avstemming av fargevalg i Nittebergsvingen
Boligsameie, da tidligere vinner av fargevalg er blitt utelatt i siste
avstemning og fremlegg av fargeprove ikke ble lagt frem for visuell
vurdering.
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Vedrerende fargevalg pa vare boliger har jeg noen tanker som jeg ikke vet
om alle har tenkt pa.

Mener det vil bli et loft | gata og for vart sameie om det blir Seterbrun og
ikke Natt som velges.

Slik jeg ser det passer den brune ngttefargen veldig darlig mot alle de gra
detaljene som nedlop, blikk rundt vinduer, screens, rekkverk etc. det
eneste er at den brune blikk-kanten pa fasaden kan males i samme farge
(med bengalakk eller lignende) — dette vil gi et mye bedre uttrykk og skiller
samtidig vart boligsameie ut fra de andre som ligger bak og rundt oss.

Det er na vi har sjansen til 4 skille oss ut og fa en farge som matcher bedre
detaljene pa vére boliger - skal uansett male 2 strok.

Jeg tilbyr & ordne med fargeprover pa begge fargene og snsker & gi andre
medlemmer av sameiet muligheten til & se pa provene fer en ny
avstemning eller vurdering folger.

Bakgrunn for at dette gnskes tatt opp pa nytt er fordi det ikke foreld en
fargeprove pa Seterbrun ved avstemming pé fargevalg.

Seterbrun ble den klare vinneren av Facebook avstemningen 01.09.2021,
med 87 % av stemmene.

Innsenders innstilling til vedtak:
Utvendig kledning skal males i farge Seterbrun.

Styrets vurderinger:
Styret innstiller pa at endringsforslaget fra Davre avvises, og at tidligere
vedtak der Jotun Ngtt ble besluttet som ny farge, opprettholdes. Dette i
henhold til vedtak i styremgte 24.o0ktober 2024, sak 24; Male boligene
2025.
Vedtak: Fargevalg blir Jotun 2182 Ngtt jfr. gjennomfart
avstemning der det var flertall for dette alternativet.

Jotun Ngtt har gjennom to avstemninger hgsten 2024 fatt flest stemmer i
begge avstemningene. Styrets beslutning om fargevalg har blitt tatt
utelukkende pa grunnlag av dialogen med beboerne gjennom de to
avstemningene.



side 4

Den fagrste avstemningen i fjor hgst var med fargene Haug og Nott som
mulige alternativer, der Ngtt fikk flest stemmer. Etter avstemningen ble
styret gjort oppmerksom pé at fargen Seterbrun hadde veert et alternativ til
fargevalg for noen ar siden, men av ulike grunner hadde falt ut. Da styret
ble gjort oppmerksomme pa dette, ble det altsa foreslatt en ny avstemning
der alternativene skulle veere Ngtt (som allerede hadde fatt flest stemmer i
fgrste avstemning), og Seterbrun.

Den andre og forelgpige siste avstemningen ble gjennomfgrt i
manedsskiftet september/oktober i fjor hgst. Dette var en obligatorisk
avstemning der alle matte delta. Natt fikk 9 stemmer, Seterbrun fikk 8
stemmer, og 3 boenheter var likegyldige til fargevalg.

For denne avstemningen ble igangsatt, orienterte styret alle beboere om
prosessen, jfr. Rett fra Svingen nr. 2-2024 (19.9.24). Der ble det ogsa
informert om at styret ville sgrge for fargeprover av begge fargevalg, og at
disse ville bli lagt i boden for visning for de som gnsket det. Dette ble ogsa
gjort av styret. | det innsendte forslaget star det at bakgrunnen for at saken
@nskes tatt opp, blant annet er fordi det ikke forela en fargepregve pa
Seterbrun ved avstemning pa fargevalg. Dette er feil.

Ngtt har vunnet to avstemninger, og styret vurderer at beslutningen er tatt i
god dialog med beboerne. Styret vurderer det ogsa som betenkelig rent
demokratisk dersom disse to avstemningene skal settes til side, spesielt
med tanke péa at samtlige boliger i sameiet deltok i den siste avstemningen
i2024.

Styret har veert i dialog med forretningsfarer i Bori som stgtter styrets
vurderinger.

For eventuelle interesserte vil fargeprgver av henholdsvis Ngtt og
Seterbrun sta framme ved trappa mellom nr. 36 og nr. 38 fram til arsmatet.

Styrets innstilling til vedtak:

Det innsendte endringsforslaget avvises, og tidligere vedtatt beslutning fra
hgsten 2024 som fastslar at boligene skal males i Jotun Ngtt,
opprettholdes.
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5.2 Fra styret:

Redaksjonell endring av vedtektene pkt. 4 Vedlikehold,

avshitt 8 (2/3flertall)

Vedtektene méa endres da det er vedtektsfestet at alle hus skal males i en
farge som ikke lenger finnes. Vedtektene ma oppdateres med riktig

fargebenevnelse.

Gjeldende vedtekter

Forslag til endring

Pa utvendig kledning er det
benyttet fargekode pa seksjon;
Dovre Brun, kode 0865

Utvendig kledning skal males med
Jotun 2182 Ngtt (evt. Jotun 0675
Seterbrun, jfr. sak 5.1), halvblank.
Kvaliteten skal veere Jotun Drygolin
Nordic Extreme, eller tilsvarende.

Styrets innstilling til vedtak:

Arsmatet vedtar foreslatt vedtektsendring.

VALG AV TILLITSVALGTE

Innevaerende periode har styret hatt denne sammensetningen:

Leder: Jon Anders Tronsli
Styremedlem: Farhan Saleem Ud Din
Styremedlem: Kai Fjgrtoft
Varamedlem: Daniel Svarstad
Varamedlem: @yvind Skaring

(valgt for 2 ar pa arsmatet 2024)
(valgt for 2 ar pa arsmgatet 2024)
(valgt for 1 ar pa arsmatet 2024)
(valgt for 1 ar pa arsmgatet 2024)
(valgt for 1 ar pa arsmgatet 2024)

Kai Fjgrtoft, Daniel Svarstad og @yvind Skaring er pa valg dette arsmgtet.

Daniel og @yvind har sagt ja til gjenvalg.

Valgkomiteen for innevaerende periode har veert:

Stine Kristiansen, Tommy Hansen, og Baard Rune Baardsen

Valgkomiteens innstilling til nye styremedlemmer:

Som styremedlem velges ......ccceveuueeennns

Som varamedlemmer til styret velges Daniel Svarstad for 1 &r og @yvind Skaring

for 1 ar.
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Nittebergsvingen Boligsameie

ARSBERETNING FOR 2024

TILLITSVALGTE
Styret har i perioden bestatt av:

Styreleder: Jon Anders Tronsli (valgt for 2 ar pa arsmeatet i 2024)
Styremedlem: Farhan Saleem Ud Din (valgt for 2 ar pa arsmgtet i 2024)
Styremedlem: Kai Fjartoft (valgt for 1 ar pa arsmatet i 2024)
Varamedlem: Daniel Svarstad (valgt for 1 ar pa arsmgtet i 2024)
Varamedlem: @yvind Skaring (valgt for 1 ar pa arsmgtet i 2024)

Det interne samarbeidsklimaet i styret har veert sveert godt gjennom hele
perioden.

Valgkomite: Stine Kristiansen, Tommy Hansen og Baard Baardsen. Alle valgt for
ett ar pa arsmgtet i 2024.

SELSKAPSINFORMASIJON

Nittebergsvingen Sameie/Boligsameie ble stiftet 15.01.2018 og har
organisasjonsnummer 920.347.746.

Sameiet bestar av 20 boligseksjoner, fordelt pa 5 bygninger.

Eiendommen har gnr. 33 bnr. 79 Lillestrgem kommune.

Forretningsfarer er BORI BBL.

Sameiet har ingen revisor.

Sameiet er organisert etter de bestemmelser som fglger av Eierseksjonsloven og
har til formal & drive eiendommen i samrad med, og til beste for seksjonseierne.
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STYRETS ARBEID
Siden forrige ordinaere &rsmgte har styret avholdt 8 mater og behandlet saker
med ulik tematikk, som for eksempel:

Arbeidsrutiner i styret

Informasjonsrutiner (fortrinnsvis ved bruk av Facebook, Rett Fra Svingen, e-
post)

Maleprosjektet 2025

Planlegging og giennomfgring av felles husvask koordinert av styret.

Sikring av gjerde ved akebakke mellom nr. 36 og nr. 38

Befaringer (Malermester Buer, Viken fasadevask, Lillestrom Gjerdeservice,
med flere)

Samordning for innkjgp av luftfiltre

Planlegging og gjennomfagring av dugnad

Planlegging og gjennomfgring av ekstraordinaert &rsmate

Diverse arbeid tilknyttet gkonomi ( bl. a budsjettering)

Regulering av felleskostnader

Internkontroll og oppdatering av HMS-plan (Helse, Miljg og Sikkerhet)
Gjennomgang av vedlikeholdsplan / BORI VLP / Planlagt periodisk vedlikehold
Oppfalging av skadesak

Styret har ogsa hatt dialog med festkomiteen som har statt for planlegging og

gjennomfgring av sommerfest og julegrantenning.

Styret er ikke i en rettslig tvist som kan medfgre skonomisk ansvar for sameiet.

Godkjent av styret i styremgte den 25.3.2025



Nittebergsvingen Boligsameie

Arsoppgjer 2024

* Resultatregnskap
* Balanse

* Noter

Nitebergsvingen Boligsameie org,nr, 820347746

side 8
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Resultatregnskap 2024

Nimebergsvingen Bollgsameie
Alle belop i NOE

Begnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Nole

Inntelkter
Pelleskostnader 1 293078 536 388 5&0 200 10458 435
Annen driftamntekt 2 gads BT 500 [ Q
Sum driftsinntekter 901 502 623 868 580 200 1048 438
Hostnader
Liermskostnad 3 34 230 34 230 34 300 35 000
Honaulenttjenester 4 63 855 63 452 &8 500 T4 999
Kontingenter 2 855 1181 2438 3200
Rep ag vedlikehald 5 45 626 4 BT3 53 000 182 489
Fosikringer 135 147 118 886 128 253 153904
Kommunale avgilter og elendomsskatt 1652 845 2000 20000
Enecrgl og fyring ] 316 487 34633 40 764 261499
Kabal TV og telefori 138 BED 129 880 140 000 138 9849
HKostnader til fellassameier 52 802 17978 50 000 20000
Angdre driftskeatnader T 15821 7310 14 500 28 385
Sum driftskostnader 815119 418 335 594 55T 1028 180
Driftsresultat fer finansposter 82 383 205 533 =14 357 20 248
Finansielle poster
Finansmntekt 11 456 10215 0 Q
Firanskostnad o 46 0 Q
Sumn finanspeoster 11 456 10 165 o o
Areresultat 43 840 215 102 =14 35T 20 248
Overfert il annen egenkapital 4 a3 8B40 218 To2 (1} a
Sum disponering 83 840 215 T02 o 0
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Balanse 31.12,2024

Nittebergsvingen Boligsamele

Alle belap | NOK

Nete 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige deiftamidler
Finansielle anleggsmidler
Omlegpsmidler
Fordringer
Forskuddsbetalle kestnader 165 508 143 698
Kundefordringer 5T 673 B9 006
Surn fordringer 223178 212701
Bankinnslmdd, kasse o], 415 863 285 321
Sum omlepsmidler 639 141 498 023
SUM EIENDELER 6249 141 498 023

Balanserapport 2024 for Nittebergsvingen Boligsameis
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Balanse 31.12.2024

Nittebergsvingen Boligsamele
Alle belap | NOK

Nete 2024 2023
EGENEAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 1 381 382 287512
Sum egenkapital 381 352 281512
Gjeld

Langsiktig gjeld

Kortsiktig gjeld

Leveranderegjeld 257 009 208 730
Ansen kortsiktg gield 780 180
Bum kortsildig gjeld 257 780 210810
Sum gjeld 257 TE9 210510
SUM EGENHAPITAL OG GJELD 639 141 493 023

Nittebergsvingen Beli

Jon Anders Tronsk Farhan Saleam Ud Din
Styrets leder Styremediem

Eai Fune Fjertoft
Styremedlem

Balanserapport 2024 for Nittebergsvingen Boligsameie



Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, NRS 8 - God
regnskapsskikk for sma foretal.

Langsiktig gjeld kalanseferes til nominelt belep pa etableringstidspunlktet.

Varige driftsmidler aktiveres og balansefores dersom de har levetid over 3 ar, og en kostpris
som overstiger kr 30 000, - og avskrives over drftsmidlets levetid Gvrige drftsmidler
vurderes til det laveste av anskaffelzeskost og virkelg verdi.

Andre eiendeler og fordringer som forfaller il betaling innen ett ir er kassifisert som
omlopsmidler. Omlapsmidler vurderes til laveste av anskaffelzeskost og virkelig verd:.

Eortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ir etter balansedagen.

Inntektsforing er foretatt ut i fra opptjeningsprinsippet, inntekt resultatfores nar tjenesten

eller varen er levert, det vil si nir inntekten er opptjent.

Note 1 Felleskostnader

Begnskap Regnskap Budsjett Budsjert
2024 2023 2024 2025
3600 Generelle Felleskostnader 562 512 526 288 562 440 650 440
3606 Kabel TW/bredbind 438920 4 160 0 138999
3631 Fjernvarme 2B0 646 5920 17 780 240999
Sum felleskostnader 893 018 536 368 580 200 1048 438
Note 2 Andre driftsinntekter
Begnskap Regnskap Budsjett Budsjert
2024 2023 2024 2025
Andre inntekter 8424 87 500 0 0
Sum andre driftsinntekter 8424 87500 0 [}

Endre doftsinntekter gjelder en viderefakiurering mot en seksjonseier for kositnader til nyit

gress.
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Note 3 Lenns- og personalkestnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Godigjorelse til styre- og 30 000 30 000 30 000 30 000

Arbeidsgiveravgift 4 230 4 230 4 300 5000
Sum lennskostnader

34230 34 230 34 300 35000

Utbetalt styrehonorar gjelder for perioden 2023/2024. Styret har ikke fitt dekket ytterligere
utgafier.

Bameiet har ingen ansatte.

Sameiet er ikke pliktig til 4 ha tjenestepensjonsordning etter lov om cbligatorisk
flenestepensjon.

Note 4 Konsulenttjenester

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Forretningsfererthonorar 53 450 48941 53 500 57 000
Andre forvaliningstjenester 780 i) i) 288
HMS 15 625 11 156 15 000 18 000
Annen fremmed tjeneste 0 B 355 0 2 000
Sum konsulenttjenester 69 855 68 452 68 500 14999
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Note 5 Reparasjon og vedlikehold

HRegnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Vedlikehold bygg a 1] 50 000 10 000
Vedlikehold VV3 a 1] 0 10 000
Vedlikehold elektro a o ¥] 9998
Vedlikehold utvendig anlegg 20 475 2185 0 150 000
Dugnadskostnader 1151 2 488 3000 3 500
Egenandel forsikringsskader 24 000 1] v] Q
Sum vedlikeholdskostnader 45 626 4613 53 000 183 499
Note 6 Energi og fyring
Regnskap Regnskap Budsjent Budsjett
2024 2023 2024 2025
Fjernvarme 315649 34 288 99 759 245999
Gass 818 385 0 1500
Sum energi og fyring 316 467 34683 99 759 251 499
Note T Andre driftskostnader
HRegnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Verktoy og redskaper 1598 1048 ¥] 2000
Annet driftsmateriale a 656 8000 o498
Lisenser/software 211 233 300 o498
Generalforsamling/arsmate 5240 1] & 000 €938
Velferdskostnader 11 870 3408 2 000 12 999
Annen kontorkostnad a 835 0 o498
Oredifferanser 1 B 0 1]
Bank og kortgebyrer 1 200 1 200 1200 2000
Sum andre driftskostnader 19821 7310 14 500 26995

131



132

Note B Opptjent egenkapital

Regnskap Regnskap
2024 2023
Opptjent egenkapital
Opptjent egenkapital 01.01 2875812 71 810
Tilfert til/fra EK fra drets resultat 93 840 215 702
Sum opptjent egenkapital 31.12 381 362 287 512
Annen egenkapital 31.12 381 382 287 812
Sum egenkapital 31.12 381 352 287 512
Note 9 Arbeidskapital
2024 2023
A. Arbeidskapital 01.01 2871512 71810
B. Endringer arbeidskapital:
Arets resnltat 93 840 215 To2
B. Arets endring i arbeidskapital 493 840 2156 To2
C. Arbeidskapital 31.12 3al 352 287 512
Spesifikasjon av arbeidskapital:
Omlopamidler 639 141 498 023
- Kortsiktig gjeld 267 789 210510
= Krbeidskapital 31.12 3a1 352 287 512
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5008 2024 Arsregnskap.pdf

Mavn Dato Mavn Dato
Ud Din, Farhan Saleem 2025-02-20 Fjertoft, Kai Rune 2025-02-27
Identifikasjon Identifikasjon

=== bhank]|[) vdpin, Farhan saleem === bankl) Fertof, Kai Rune

Mavn Dato
Tronsli, Jon Anders 2025-03-06

Identifikasjon

;:E bank |D Tronsli, Jon Anders

t t@ This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF
S Ug’m Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (2IDAS))
£ g
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Informasjon om Nittebergsvingen Boligsameie

Nittebergsvingen Boligsameie ble stiftet 15/01/2018.
Styret kan kontaktes pa e-post nittebergsvingen@borimail.no

Styrets informasjonskanaler er e-postadressen ovenfor, samt nyhetsbrevet Rett Fra
Svingen som utgis ved behov.

Det er utarbeidet egne vedtekter og husordensregler for sameiet.

Helse, Miljo og Sikkerhet (HMS):

Sameiet er underlagt internkontrollforskriften av 06.12.96. Forskriften palegger sameiet
a planlegge, gjennomfgre og dokumentere alle ngdvendige tiltak i forbindelse med
helse, miljg og sikkerhet & gjgre i sameiet.

Den enkelte beboer er ansvarlig for egenkontroll av elektrisk anlegg og egenkontroll av
utstyr for brannvarsling/brannslukning i boligen, og til & varsle styret dersom det
oppdages potensielt farlige forhold utenfor boligen. Lovverket krever at hver bolig skal
veere utstyrt med raykvarsler og brannslokningsutstyr, enten handslukker eller
brannslange. Dersom utstyret er defekt, meldes dette skriftlig til styret. Utstyret skal sta
igjien i boligen ved flytting.

Styret ivaretar den gvrige internkontrollen, herunder brannvern, elektrisk fellesanlegg,
lekeplasser og tekniske anlegg, arbeidsmiljg og ansattes helse og sikkerhet.

Sameiet har web-basert internkontrollsystem for oppfalging og dokumentasjon av tiltak i
sameiet og systemet varsler den ansvarlige nar det er tid for et periodisk tiltak. Det
giennomfgres jevnlig inspeksjon og vernerunder i bygningen(e) og pa eiendommen.

Utleie:

Ved utleie skal seksjonseiere sende skriftlig melding til styret med leietaker(es)
kontaktinformasjon. Det er vedtektsfestet hjemmel for kortidsutleie inntil 60 dager pr. ar.
Styret skal holdes orientert i forkant. Seksjonseier (e) er ansvarlig for & sende
informasjon til styret om leietakeres kontaktinformasjon far utleieperiode starter. Dette
av sikkerhetsmessige arsaker.
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Brannslukkingsutstyr:

Lovverket krever at hver bolig skal veere utstyrt med reykvarsler og brannslokningsutstyr,
enten pulverapparat eller brannslange. Dersom utstyret er defekt, meldes dette skriftlig
til styret. Utstyret skal sta igjen i boligen ved flytting.

Kabel-TV / Bredband:
Viken Fiber AS Kundeservice tlf 21454500. Kabel-tv-dekoder eller annet utstyr skal sta
igjien i boligen ved flytting.

Energimerking:
Energiattest er obligatorisk for alle boliger som skal selges eller leies ut. Attesten kan
utarbeides av eier pd www.energimerking.no.

Vedlikeholdshistorikk:
Vedlikehold utfgres i henhold til sameiets vedlikeholdsplan.

Forsikringer:

Bygningsforsikring i Gjensidige forsikring. polise nr. 87629110. Som hovedregel dekkes
de fleste skader pa bygningen, sa sant skaden er plutselig og uparegnelig. Manglende
vedlikehold er ikke en forsikringssak. Egenandel er for tiden kr 10.000,-. Forsikringen
dekker ikke innbo og lasgre. Den enkelte andelseier bar selv tegne en innboforsikring.
For 8 melde skade til Gjensidige benyttes skademeldingsskjema pa www.bori.no. Ved
akutt skade kan Gjensidiges vakttelefon 915 03100 benyttes.

Skadedyr:
«Heldekning for boligsammenslutning» omfatter ogsa forsikring mot skadedyr.

Forsikringen dekker skade voldt av ulike innsekter. For utfyllende informasjon, se
forsikringsvilkarene. Forsikringen dekker ogsa bekjempelse av mus og rotter i bygning
etter pavist aktivitet. Styret blir kontaktet dersom det har oppstatt skader pa bygningen.

For Gjensidigekunder: Skadedyrsdekningen ivaretas av Norsk Hussopp Forsikring, som
ogsa foretar skadeoppgjer. Skadedyr meldes pa epost:

skade@hussoppen.no,
www.hussoppen.no
Eller telefon: 22 28 31 50.

Ved skade i boligen skal beboerne straks ta kontakt med styreleder.

side 18
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Protokoll Ekstraordinzert Arsmgte

Nittebergsvingen Boligsameie
Mgtet avholdt 10.06.2025 i Nittebergsvingen, utenfor hus nr. 36.

1.

side 1

KONSTITUERING

A) Valg av mgteleder
Vedtak: Jon Anders Tronsli
Mot: 0 stemmer.

B) Opptak av navnefortegnelse

Vedtak:

12 seksjoner mgtt opp fysisk ved seksjonseier(e).
0 fullmakter levert inn fgr mgtestart

Sak om navnefortegnelse er godkjent

Mot: 0 stemmer

C) Valg av sekreteer og to personer til & undertegne protokollen

Vedtak:
@yvind Skaring velges til sekreteer. Peter Johannes Korsvold Jonsson og Simen

Dgvre velges til 8 underskrivere protokollen.
Mot: 0 stemmer

D) Spgrsmal om mgtet er lovlig kalt inn
Vedtak:

Arsmgtet anses som lovlig kalt inn.
Mot: 0 stemmer



2, INNSENDT SAK FRA SEKSJONSEIERE | NITTEBERGSVINGEN NR. 9

OG NR. 13: GODKJENNING AV TILTAK
Ref. Innkalling for saksfremstilling.

Innsenders innstilling til vedtak:
Nittebergsvingen godkjenner tiltaket.

Vedtak: Nittebergsvingen godkjenner vedtaket.
Anonym skriftlig votering:

For: 11 stemmer

Mot: 1 stemme

Signaturer: /C/é - oL

\Sdlwwxes (G‘/S\Jﬂld’k 3 L N N

W/ DM\—/
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Nabolagsprofil

Nittebergsvingen 19 - Nabolaget Kjeller - vurdert av 59 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Studenter

Offentlig transport
& Holtveien 4 min %
Linje 340 0.3km
®@ Lillestrgm stasjon 9 min &
Totalt 10 ulike linjer 4.1 km
@ OsloS 22 min &
Totalt 24 ulike linjer 27 km
X  Oslo Gardermoen 24 min &
Skoler
Kjeller skole (1-10 kl.) 12 min %
795 elever, 35 klasser 1km
Oks friskole (1-10 kl.) 15 min 4
302 elever, 23 klasser 1.3km
Lillestrgm videregdende skole 6 min &
800 elever, 34 klasser 3 km
Skedsmo videregaende skole 7 min &
1000 elever 3.4 km
Ladepunkt for el-bil
& Kijeller skole - Lillestram Kommune 13 min #
= Riislgkka Barnehage - Lillestrgm Ko... 19 min #

«Sentralt, landlig og trygt pa en gang.
Kinderegg!»

Sitat fra en lokalkjent

138

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 86/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 85/100

* Naboskapet
AN
i Godt vennskap 68/100

Aldersfordeling

40.2 %
41.1%
38.9%

221 %
159 %
14.5%
72%
26.5%
20.7 %
1%
14.4 %
183 %

52

L 00 N~

.l il 1
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

52%

B 21.2%
I 6.

Omrade Personer Husholdninger
B Kieller 2356 1028
[l Skedsmokorset 39003 16 933
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Espira Kunnskapsbyen barnehage (1-5ar) 9 min %
135 barn 0.7 km
Toppen barnehage (1-5 ar) 16 min %
64 barn 1.3km
Riislpkka barnehage (0-5 ar) 19 min %
197 barn 1.6 km
Dagligvare
Kiwi Holt Vestvollen 18 min 4
PostNord 1.6 km
Rema 1000 Holt Vestvollen 19 min 4
Post i butikk 1.6 km



Primaere transportmidler

s 1. Egen bil
£} 2 Buss
Kollektivtilbud

<< Veldig bra 88/100

Kvalitet pa barnehagene
Veldig bra 87/100

gl

D

Stgynivaet
< Lite stgyniva 81/100

Sport

@ Skedsmovollen skole 15 min &
Aktivitetshall, ballspill 1.4 km

@ Sollia terrasse - ballgkke 18 min &
Ballspill 1.5km

& Lillestrgm Arena 6 min &

& Sterkere Trening 6 min &

Boligmasse

B 9% enebolig

B 38% rekkehus

[ 35% blokk
19% annet

Varer/Tjenester
Lillestrgm Torv 7 min &
@ Apotek 1 Holt Vestvollen 18 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 43% i barnehagealder
B 38%6-12ar
M 11%13-154r

8% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

Enslig u. barn

i
@
3
©
3.
=
@

0% 43%
B Kieller
B Skedsmokorset
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 29% 33%
Ikke gift 60% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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.
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boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av 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.
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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
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Nittebergsvingen 19 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
2007 KJELLER Saksbehandler: Albertine Schaug
Telefon: 468 09 448
Oppdragsnummer: E-post: albertine.schaug@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



