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Fabrikkgata 18, 2004 LILLESTR@M

Trivelig 3-roms selveierleilighet i
sentrumsnart omrade. Hoy
1.etasje m/balkong.
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Eiendomsmegler/Jurist

Solveig Granlund

Mobil 951 57983
E-post  solveig.granlund@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Klgfta
Trondheimsvegen 84, 2041 Klgfta.

TLF. 63 94 26 50

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Fabrikkgata 18

Kr 4 500 000,

Kr 48 234,-

Kr 115 050,-

Kr 4 663 284,

Kr 6 065,

Aud Gudrun Hoffshagen
John Johansen

Nils Johan Bang Johansen

Eierseksjon
Eierseksjon

1951

72/83 kvm
2323.7 m?

2

3

Gnr. 81, bnr. 2389
2

1205250196

Din nye leilighet?

Aktiv Eiendomsmegling ved Solveig Granlund har gleden av & gnske
velkommen til Fabrikkgata 18 — en lys og trivelig 3-roms
selveierleilighet i et attraktivt og fredelig omréde midt i Lillestrgm! Her
bor man i fredelige og grgnne omgivelser, samtidig som du har alt av
byliv, shopping, restauranter og kollektivtilbud rett utenfor dgren.

Leiligheten ligger i 1. etasje og har en praktisk planlgsning med to
soverom, moderne flislagt baderom, separat kjgkken og romslig stue
med utgang til stor, overbygd balkong. Leiligheten fremstar velholdt
med lyse overflater og gode oppbevaringsmuligheter. Med to boder,
tgrkeloft, biloppstillingsplass med elbil-lader og koselig fellesomrade
med benker og beplantning, er dette et perfekt hjem for deg som vil
bo sentralt, men rolig.

Velkommen til visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 72 m?
BRA-e: 11T m?
BRA totalt: 83 m?
TBA: 7 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
Kjeller
BRA-e: 11 m2 Bod, Bod 2

1. etasje
BRA-i: 72 m2 Entré, Stue, Kjgkken, Bad, Soverom, Soverom 2

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
7 m2

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Innvendig romhgyde pa opptil 2,41 meter i stue.

Loftsbod med gulvareal pa ca. 8 m2. Bod er ikke maleverdig grunnet lav romhgyde.
Kjellerbod pa 5 m? og 6 m2.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
2323.7 m?

Beliggenhet

@nsker du & bo i fredelige, granne omgivelser, samtidig som du er nzer alt et rikt byliv
kan tilby?

Da er denne leiligheten i Lillestrgm et utmerket valg. Leiligheten ligger i Fabrikkgata,
med kort avstand til alt du matte trenge. Flere matbutikker finnes i nseromradet, og
hjertet av Lillestrgm med sitt rike byliv ligger kun f& minutters spasertur unna.
Lillestrem tilbyr et stort utvalg av forretninger og servicetilbud, inkludert Lillestrgm
Torv med 80 butikker, gdgate med spennende nisjeforretninger, Vinmonopol,
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restauranter med smaker fra fjern og naer, samt kino. | tillegg er det kun 10 minutter
med bil til Stremmen Storsenter, et av Norges stgrste kjgpesentre.

Lillestrem har sveert god offentlig kommunikasjon med hyppige tog- og bussavganger.
Lillestrgm stasjon har direktetog til Oslo S pa ca. 10 minutter og flytog til Gardermoen
med kun ca. 10 minutters reisetid. Lillestrom bussterminal er ogsa en kort spasertur
unna. Omradet er ideelt for barnefamilier, med et rolig bomiljg og flotte grentomrader
med lekeplass i borettslaget.

Det finnes flere barnehager i naeromradet, og boligen sokner til Vigernes barneskole og
Kjellervolla ungdomsskole, som ligger i kort gangavstand. Lillestrgm har ogsa to
videregaende skoler, Lillestrsm og Skedsmo vgs. Omradet innbyr til et rikt tur- og
friluftsliv med flotte gang- og sykkelstier og herlig natur. Rekreasjonsomrader er i
umiddelbar naerhet. Nitelva friluftsomrade med gang- og sykkelstier, fiskeplasser og
Nebbursvollen friluftsbad ligger klart for deg nar du matte gnske. Her kan man sngre
pa seg skoene og lgpe avgarde bade korte og lange turer, eller ta en frisk dukkert
sammen med morgenbaderne pa Nebbursvollen.

Lillestrgsm har to ganger blitt karet til landets beste sykkelby av Syklistenes
landsforbund, sa det er ingen grunn til a la sykkelen sta. Det finnes ogsa et mangfold
av fritidsaktiviteter i naermiljget, som Ar&sen stadion med fotballkamper, Lillestrgm
stadion med Igpebane, fotballbaner, idrettshaller, drivingrange og golfbane, Sgrum
besgksgard med dyr og Oksefjellet turomréde, nytt flott kultursenter med konserter og
teaterforestillinger, Norges Varemesse og Kjeller smaflyplass med flystevne. Det er
0gsd gang- og sykkelavstand til Heyskolen i Akershus og Kjeller forskningspark.
Lillestrgm by ligger i Skedsmo kommune, ca. 15 km @st for Oslo. Reisetid med bil er
henholdsvis ca. 15 minutter til Oslo og ca. 25 minutter til Gardermoen.

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

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Bygningssakkyndig
Takstportalen Aleksander Olsen AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygard med tekket saltak. Utvendig fasade kledd med panel.

Etasjeskillere i trebjelkelag e.l. Bygget er fundamentert direkte mot grunn.

Malte vinduer med isolerglass fra 1991. Vinduer med normal bruksslitasje med tanke
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pa alder og fremstar med tiltenkt funksjon.

Det ble ved befaring ikke oppdaget punkterte vinduer, men pa grunn av alder pa
vinduene kan det allikevel ikke utelukkes punktering.

Punktering av eldre vinduer er paregnelig som fglge av vanlig slitasje der det videre
henvises til generelle levetidsbetraktninger.

Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra nyere arstall pa hovedsoverom. Vindu
fremstar med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Malt balkongdgr med 2-lags isolerglass fra 1991. Det ble ved befaring ikke oppdaget
punkterte glass, men pa grunn av alder pa vinduene kan det allikevel ikke utelukkes
punktering. Punktering av eldre glass er paregnelig som fglge av vanlig slitasje der det
videre henvises til generelle levetidsbetraktninger.

Malt slett ytterdgr B30/35 db fra ukjent arstall. Dgr fremstar med normal bruksslitasje
og tiltenkt funksjon.

Balkong med utgang fra stue pa ca. 7 m2. Trekonstruksjon.

Rekkverkshgyde pa 108 cm. Balkongen fremstar for gvrig med tiltenkt funksjon uten a
pavise nevneverdige avvik utover bruksslitasje.

Innvendige overflater:

Vegger: Malte flater. Fliser pa bad.

Gulv: Parkett og belegg. Fliser pa bad.

Himlinger: Malte flater pa innvendige takoverflater.

Overflater med eldre standard og synlig elde foruten pa badet.

Etasjeskille av trebjelker e.l og er med paliggende selvbaerende plater/tregulv med
paliggende overflate gulv e.l.

Innhold
1.etg: Entré, Stue, Kjgkken, Bad, Soverom, Soverom 2
Annet: To boder i kjelleretasje.

Standard

Tg2 - Avvik som kan kreve tiltak

Utvendig > Vinduer

Vurdering av avvik:

« Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & apne/lukke.
« Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

« Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Utvendig > Dgrer

Vurdering av avvik:

* Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

« Det er pavist dgrer som er vanskelig & dpne eller lukke.

- Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan
oppsta.

+ Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
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Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Vurdering av avvik:
« Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Innvendig > Overflater
Vurdering av avvik:
« Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Vurdering av avvik:

+ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad
2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

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

Innvendig > Pipe og ildsted
Vurdering av avvik:
« Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Innvendig > Innvendige dgrer

Vurdering av avvik:

- Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
* Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Tekniske installasjoner > Vannledninger
Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Tekniske installasjoner > Vannledninger - Bad
Vurdering av avvik:
* Rorkursene pa rgr-i-rer systemet pa vannledninger er ikke merket.

Tekniske installasjoner > Avlgpsrar
Vurdering av avvik:
 Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avilgpsledninger.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Vurdering av avvik:

« Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Alle rom med manglende/redusert ventilering bgr gkt ventilering/ventilspalte
opparbeides.
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Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

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

Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og innredning
Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Stedvis synlig elde og slitasje.

Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Avtrekk
Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Det gjgres oppmerksom pa alder.

Innbo og Igsgre

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

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

Parkering
Det fglger biloppstillingsplass med elbil-lader.
@vrig parkering etter omradets bestemmelser.

Forsikringsselskap
Fremtind Forsikring

Polisenummer
22932146

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal vaere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid giennomfgres
dersom det overstiger 100 Bq/m3. Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjeres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
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ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes
og utfgres av kjgper.

Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet farer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjop av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Energi
Oppvarming
Elektriske panelovner.
Gulvvarme i bad.
Peisovn i stue.

Energikarakter
G

Energifarge
Oransje

Info energiklasse

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

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 500 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr1017 107

Formuesverdi primaer ar
2023
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Formuesverdi sekundaer
Kr 4 068 428

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

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

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
80/960

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader 4 797,-
Kabel tv/bredband 371,-
Stipulerte avdrag 605,-
Stipulerte renter 292,-

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 065

Andel Fellesgjeld
Kr 48 234

Andel fellesgjeld ar
2025

Fellesgjeld pr. dato
31.03.2025

Andel fellesformue
Kr11 472
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Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet

Sameienavn
Sameiet Fabrikkgata 18/20

Organisasjonsnummer
980490 939

Om sameiet
Sameiet Fabrikkgata 18/20 bestar av 12 boligseksjoner.
Sameiet har Bori bbl. som forretningsfgrer.

Lanebetingelser fellesgjeld
Dnb Bank ASA

7,40% rente

Annuitetslan

4 terminer pr. ar

Restgjeld 578 815,-
Lgpetid: 04.10.21-30.09.30.

Regnskap/budsjett

Av arsregnskap 2024 fremgar fglgende:

Inntekter: Kr 631.142,- (mot budsjett Kr 649.181,)

Utgifter: Kr 617.625,- (mot budsjett kr 533. 323,-)

Resultat: kr -33.460,- (mot budsjett kr 82.528,-)

Det ble noen uforutsette utgifter i 2023 - i tillegg har sameiet hatt liten egenkapital &
taere pa

Styregodkjennelse
Det foreligger krav om styregodkjennelse av ny erverver i sameiets vedtekter.

Risikoen for & bli godkjent som ny erverver pahviler kjsper og kjgper er forpliktet til &
gjennomfgre handelen uavhengig av om slik godkjennelse foreligger pa
overtakelsestidspunktet.

Kjgper kan ga til spksmal mot sameiet dersom kjgper mener manglende
styregodkjennelse ikke er saklig begrunnet, jf. eierseksjonsloven § 24 tredje ledd.

Vedtekter/husordensregler

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.
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Dyrehold
Dyrehold er tillatt, men begrenset til 1 hund eller 1 katt pr seksjon, under forutsetning
at det inngas skriftlig kontrakt om dyrehold med styret.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Det beregnes 1 dugnad per ar og hver boenhet som deltar belgnnes med NOK 500,-.

Forretningsferer

Forretningsforer
Bori BBL

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 81, bruksnummer 2389, seksjonsnummer 2 i Lillestram kommune.

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

07.09.1995 - Dokumentnr: 12057 - Seksjonering

Opprettet seksjoner:

Snr: 2

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 80/960

- Til sikkerhet for de forpliktelser som fglger av vedtektene og mulig andre forhold, har
sameiet pant for kr 20.000,-

i hver seksjon. Panteretten skal ha prioitet etter den fgrste tinglyste ervervssum,
senere etter 90 % av verditakst avholdt av godkjent takstmann. Panteretten skal na
som senere veaere uten opptrinnsrett.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det er utstedt ferdigattest for Fabrikkgaten nr. 18 datert 18.desember 1951.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Innholdet i disse er i samsvar med
dagens bruk.

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

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er avsatt til boligbebyggelse i kommuneplanen og fglger reguleringsplan
"gnr 81, bnr. 1061 Fabrikkgata 7-11 mfl.". Reguleringsplanen har id: 347/02.
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Adgang til utleie

Ved salg/utleie av seksjonen skal selveierne (selgeren) sgrge for at alle informasjoner i
forbindelse med salget/utleien omgdaende blir gitt til styret.

Meldingen skal inneholde:

+ Seksjonsnummer

« Fullt navn, personnummer pa leietaker(e)

« Selgerens/utleierens navn og personnummer

+ Ngyaktig overdragelsesdato

Erverver av seksjon og leietaker av bruksenhet skal godkjennes av styret. God
kjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn.

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

- | vedtektene pkt. 8 fremgar det at sameiet ikke godkjenner korttidsutleie av hele
boligen i mer enn 60 dggn i aret.

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.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.
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Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

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

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

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

Overtakelse
Kjgper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og overtakelse.
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
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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 a henvise budgiver videre til megler.

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
4 500 000 (Prisantydning)

48 234 (Andel av fellesgjeld)

4 548 234 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

113 700 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 900 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))

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

115 050 (Omkostninger totalt)
125 950 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
128 750 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4 663 284 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 674 184 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4 676 984 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar

Fabrikkgata 18
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med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 115050

Betalingsbetingelser
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette forer 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.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at boligen selges for et dedsbo. Megler gjor seerlig
oppmerksom pa at selger ikke har bebodd den eiendom som legges ut for salg. Selger
har derfor ikke spesifikk kunnskap om eiendommen, og har i begrenset grad kunnet
supplere og/eller kontrollere opplysningene i denne salgsoppgaven. Det kan i denne
sammenheng eksistere feil og skader pa eiendommen som ikke er spesifikt opplyst.
Kjgper oppfordres til & foreta en szerlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand av
teknisk sakkyndig.

Boligkjgperforsikring

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

Dgdsbo

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at boligen selges for et dgdsbo. Arvingene
(selgerne) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap vedrgrende
eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgar av
salgsoppgaven. Kjgper oppfordres til 4 foreta en szerlig grundig besiktigelse, gjerne
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Meglers vederlag

44900 Provisjon

6 000 Garantipremie/innestaelse

5000 Kommunale opplysninger

23 000 Markedspakke

7 750 Oppgjgrshonorar

5000 Opplysninger fra forretningsfoerer

3 250 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering
16 000 Tilretteleggingsgebyr

6 570 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Oppdragsansvarlig
Solveig Granlund
Eiendomsmegler/Jurist
solveig.granlund@aktiv.no
TIf: 951 51 983

Ansvarlig megler

Solveig Granlund
Eiendomsmegler/Jurist
solveig.granlund@aktiv.no
TIf: 951 51 983

Romerike Eiendomsmegling AS Filial Klgfta, Trondheimsvegen 84
2040 Klgfta
TIf: 639 42 650

Salgsoppgavedato
13.06.2025
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l Balkong j 4.57 mx 3.55m
213 mx4.15mg

Spisestue
" Stue , 2.62mx 287 m

Kjokken
2.52mx2.99m

A Soverom
3.27mx 2.84m

W8Sy X WOe'T
Bueg

Hovedsoverom
3.27mx3.38m

Plantegningen er en ikke malbar illustrasjon og avvik kan forekomme.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.

Fabrikkgata 18



Entré

Velkommen inn i en lys og trivelig entré med
takhoy skyvedorsgarderobe med
speilfronter. Med porttelefon kan du enkelt
slippe gjester inn, samtidig som du har full
kontroll pa hvem som ringer pa doren.

Fabrikkgata 18
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Kjokken

Velkommen inn pa et kjokken hvor
nostalgien sitter i veggene, og hvor farger og
materialer skaper en varm og levende
atmosfere. Til en tid da fargene var sterke,
materialene ekte — og kjokkenet var hjertet i . all>

AAFNG S S

hjemmet. 7561 4 T A et
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Stue

Romslig stue med ekte 70-talls sjarm, der
varme toner, store vindusflater og
gjennomgaende planlosning skaper en luftig
og behagelig atmosfare. Fra stuen er det
utgang til balkong pa ca. 7 kvm.

i} I.'_I
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Leiligheten har to romslige soverom.
Hovedsoverom malti en dus gulfarge med

slitesterkt gulvbelegg og praktisk adkomst til

é.

baderom via entr

Soverom nr. 2 har plassbygget
garderobeskap og slitesterkt gulvbelegg.

Fabrikkgata 18
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Bad

Innbydende flislagt baderom fra 2018, utfort
av fagfolk. Plassbesparende lpsning med
smal vaskemaskin ved siden av dusjhjornet.
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Balkong

En forlengelse av stuen hvor arstidene kan
nytes, uansett veer. Pa solfylte dager gir ogsa
markisen god solskjerming.
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Nabolagsprofil

Fabrikkgata 18 - Nabolaget Nesgata/Havnegata - vurdert av 42 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Familier med barn S Veldig trygt 90/100
e Godt voksne l _ )
e Etablerere Kvalitet pa skolene
Veldig bra 89/100
Offentlig transport * Naboskapet
au g
®@ Lillestrgm stasjon 7 min & Godt vennskap 74/100
Totalt 10 ulike linjer 0.6 km
2 Kjerulfs gate 8 min % Aldersfordeling
Linje 320, 470, 480, 490 0.6 km ® e
® OsloS 21 min & e £ o # 0
Totalt 24 ulike linjer 20.9 km > i ) B 250
o -
X  Oslo Gardermoen 28 min & .I e 'I 'I
im
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
Sk0|er (0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
. . Omrade Personer Husholdninger
Vigernes skole (1-7 kl.) 16 min % B Nesgata/Havnegata 955 389 9
571 elever, 24 klasser 1.4 km B Lilestom 14 546 7569
Volla skole (1-7 kl.) 22 min & W Norge Sazs 412 2654586
450 elever, 22 klasser 1.9 km
Sophie Radich skole (8-10 kl.) 6 min & Barnehager
508 elever, 29 klasser 24 km Selepytten barnehage (1-5 4r) 12min 4
Bratejordet skole (8-10 kl.) 8 min & 15 barn Tkm
389 elever, 16 Klasser Akm Lillestrem barnehage (1-5 &r) 12min 4
Stav skole (8-10 kl.) 9 min & 99 bam Tkm
423 elever, 16 klasser 4 km Heimen barnehage (1-5 ar) 3 min &
Lillestrem videreg&ende skole 15 min % 65 barn 1.4km
800 elever, 34 klasser 1.3 km
Skedsmo videregdende skole 6 min & Dagligvare
1000 elever 2.3km S ) )
Kiwi Lillestrgm Stasjon 4 min %
Rema 1000 Meierikvartalet 6 min #




32

Primaere transportmidler

g 1. Tog

b 2. Sykkel
&= 3. Egen bil

o, Stgynivaet
< Lite stgyniva 93/100

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 90/100

w  Kvalitet pa barnehagene

“ Veldig bra 88/100

Sport

@ @yerens plass - ballgkke 11 min %
Ballspill 1km

@ Solbakken, gymsal 11 min %
Aktivitetshall 1km

& Fresh Fitness Lillestrgm 6 min %

& EVO Lillestrgm 6 min %

Boligmasse

B 36% enebolig

B 33% rekkehus

B 14% blokk
17% annet

«Flott sted & bo!»

Sitat fra en lokalkjent

inholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holde \

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

1angler kan forekomme

Varer/Tjenester
Lillestrgm Torv 7 min %
@ Apotek 1 Meierikvartalet 7 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 25% i barnehagealder
B 45%6-12 ar
B 16% 13-154ar

14% 16-18 ar

Familiesammensetning

Flerfamilier
|
I
|
0% 47%
I Nesgata/Havnegata
B Lillestrgm
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 34% 33%
Ikke gift 52% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%

Vurderinger og sitater ¢



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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Tilstandsrapport

gﬁ; Boligbygg med flere boenheter
@ Fabrikkgata 18, 2004 LILLESTR@M
(I LILLESTR@M kommune

# gnr. 81, bnr. 2389, snr. 2

N

Norsk takst

Sum areal alle bygg: BRA: 83 m? BRA-i: 72 m?

Befaringsdato: 06.06.2025 Rapportdato: 13.06.2025 Oppdragsnr.: 19291-2192

Autorisert foretak: Takstportalen Aleksander Olsen AS Sertifisert Takstingenigr: Aleksander Olsen

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

Referansenummer: KM1434

Var ref:

4

TAKSTPORTALEN



Norsk takst

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

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Takstportalen Aleksander Olsen AS

Rapportansvarlig

N LY,

J f
C%C/%}:m Yt ()/, r#s
Aleksander Olsen
Uavhengig Takstingenigr

aleksander@takst-portalen.no

988 63 592

COBNis,
‘ & D2
2 BVN s
Norsk takst DNV:GL <o, o
Oppdragsnr.: 19291-2192 Befaringsdato: 06.06.2025

Side: 2 av 19
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Fabrikkgata 18, 2004 LILLESTR@M Takstportalen Aleksander Olsen AS ‘
Gnr 81 - Bnr 2389 4service Pkern Portal Lgrenfaret 1 k I I
3205 LILLESTR@M 0580 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 19291-2192 Befaringsdato: 06.06.2025 Side: 3 av 19
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Fabrikkgata 18, 2004 LILLESTR@M Takstportalen Aleksander Olsen AS
Gnr 81 - Bnr 2389 4service Pkern Portal Lgrenfaret 1
3205 LILLESTR@M 0580 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO

Oppdragsnr.: 19291-2192 Befaringsdato: 06.06.2025 Side: 4 av 19

37



38

Fabrikkgata 18, 2004 LILLESTR@M
Gnr 81 - Bnr 2389
3205 LILLESTR@M

Beskrivelse av eiendommen

Det har blitt foretatt en tilstandsrapport pa leilighet med byggear
fra 1951, iht. Norges eiendommer. Boligen har blitt vurdert ut fra
byggeforskriftene 1949, samt NS 3600. Befaring ble utfgrt pa
egenhand med innhentet ngkkel. Eiet seksjon med normalt god
planlgsning beliggende i boligblokkens hgy 1. etasje. Leiligheten
fremstar med tiltenkt funksjon dog noe eldre standard der det
henvises til generelle levetidsbetraktinger for beregninger av
fremtidige vedlikehold. Nytt bad i 2018. Det gjgre oppmerksom
pa at tilstandsgraden 2 eller 3 ikke trenger a vaere en umiddelbar
fare men det vektlegges med grunnlag for fremtidig sikring og
forhindring av skader samt forstaelse boligens fremtidige
kommende tilstander. Det er ukjent for undertegnende vdr.
grunnforhold og radonkontroll bgr kontrolleres pa generelt
grunnlag. Tg er oppsummert i rapporten.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1951

UTVENDIG G4 til side

Bygard med tekket saltak. Utvendig fasade kledd med panel.
Etasjeskillere i trebjelkelag e.l. Bygget er fundamentert direkte mot
grunn. Bygningsmasse som sameie er ansvarlig for vil ikke bli gitt
tilstandsgrad. For tilstand av sameiets bygningsmasse kan gis ved
kontakt i styret og eventuelt utarbeidet vedlikeholds rapport.

Malte vinduer med isolerglass fra 1991. Vinduer med normal
bruksslitasje med tanke pa alder og fremstar med tiltenkt funksjon.
Det ble ved befaring ikke oppdaget punkterte vinduer, men pa grunn
av alder pa vinduene kan det allikevel ikke utelukkes punktering.
Punktering av eldre vinduer er paregnelig som fglge av vanlig slitasje
der det videre henvises til generelle levetidsbetraktninger.
Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra nyere arstall pa
hovedsoverom. Vindu fremstar med normal bruksslitasje og tiltenkt
funksjon.

Malt balkongdgr med 2-lags isolerglass fra 1991. Det ble ved
befaring ikke oppdaget punkterte glass, men pa grunn av alder pa
vinduene kan det allikevel ikke utelukkes punktering. Punktering av
eldre glass er paregnelig som fglge av vanlig slitasje der det videre
henvises til generelle levetidsbetraktninger.

Malt slett ytterdgr B30/35 db fra ukjent arstall. Dgr fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Balkong med utgang fra stue pa ca. 7 m2 Trekonstruksjon.
Rekkverkshgyde pa 108 cm. Balkongen fremstar for gvrig med
tiltenkt funksjon uten a pavise nevneverdige avvik utover
bruksslitasje.

INNVENDIG G4 til side

Vegger: Malte flater. Fliser pa bad.

Gulv: Parkett og belegg. Fliser pa bad.

Himlinger: Malte flater pa innvendige takoverflater. Overflater med
eldre standard og synlig elde foruten pa badet.
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Etasjeskille av trebjelker e.l og er med paliggende selvbaerende
plater/tregulv med paliggende overflate gulv e.l. Noe avvik pa gulv
ble observert og variasjoner vurderes som satt. Noe knirk i gulv ble
registrert. Utover dette synes etasjeskille a ha tiltenkt funksjon uten
konstruksjonsmessig negativ avvik av stgrre betydning.

Radon: Boligen har betongsale fra byggear uten radonsperre mot
grunn da dette ikke var pakrevet ved oppfgringsaret. Det foreligger
ingen radonmaling pa boligen og bgr utfgres pa generelt grunnlag.
Se vedlagt link for evt. kartlagt radonverdier i omradet.
http://geo.ngu.no/kart/radon/

Peisovn i stue med pipelgp fra byggear. Pipelgp er formelt ikke
vurdert og det forutsettes at de branntekniske krav er kontrollert og
godkjent av det stedlige brann og feievesen. lldsted ble ikke
funksjonstestet av undertegnende men det ble ikke opplyst om
negative avvik pa befaringsdagen.

Malte slette innerdgrer fra ukjent arstall. Dgrer fremstar med
tiltenkt funksjon dog synlig elde og slitasje. Stedvis justering er
paregnelig.

VATROM Ga til side

Bad fra 2018 med fremlagt dokumentasjon/pristilbud og
fakturagrunnlag pa badets oppfgring. Flislagt bad med varmekabler i
gulvet. Heldekkende servant pa underskap, speil og belysning.
Vegghengt klosett og dusj med dusjvegger i herdet glass. Opplegg til
vaskemaskin. Hgydeforskjell fra topp membran terskel til topp
slukrist ble malt til ca. 25 mm. (Anbefalt er min. 25 mm) Det er
plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse. Synlig
mansjett med klemt funksjon. Det er elektrisk styrt vifte.
Fuktmalinger i svill via apen luke er foretatt uten a pavise unormale
forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Kjgkken.

KIGKKEN G til side

Kjgkkeninnredning fra eldre arstall med hvite/slette fronter, laminat
benkeplate med nedfelt benkebeslag og ett-greps blandebatteri.
Opplegg til oppvaskmaskin. Komfyrvakt fra ca. 2024. Eldre kjgkken
med synlig bruksslitasje dog tiltenkt funksjon. Det er
kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Roropplegg av eldre kobberrgr. Rgranlegget er ikke kontrollert av
den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Med tanke pa alder og materialvalg ansees rgr som tilfredsstillende
men kommende modernisering av rgropplegg kan heller ikke
utelukkes pa sikt.

Det bemerkes at bunnledninger ikke er kontrollert, og det er ikke
kjent om det har veert foretatt reparasjon/utskifting/rehabilitering
av avlgps- eller vannledning mellom boligbygget og offentlig nett
etter at bygget ble oppfgrt. Hovednettet er som oftest selskapets
ansvar. Waterguard i benkeskap pa kjgkken bgr etableres for god
sikring av lekkasjevann.

Vannrgr fra 2018 av materialtype pex og kobber pa badet.
Fordelerskap pa badet. Alder er normalt i seg selv en
vurderingskriterie hva angar slitasjegrad. Videre bemerkes at
bunnledninger av den arsak fglgelig heller ikke er kontrollert.

Side: 5av 19



Fabrikkgata 18, 2004 LILLESTR@M
Gnr 81 - Bnr 2389
3205 LILLESTR@M

Beskrivelse av eiendommen

Avlgpsrgr av plast og soilrgr fra byggear. Alder er normalt i seg selv
en vurderingskriterie hva angar slitasjegrad. Videre bemerkes at
bunnledninger av den arsak fglgelig heller ikke er kontrollert. Ingen
negative avvik observert pa befaringsdagen. Avlgpsrgr fra 2018 av
materialtype plast pa badet. Med tanke pa alder og materialvalg
ansees rgr som tilfredsstillende. Ingen negative avvik observert,
og/eller opplyst av eier.

Naturlig ventilasjon i leiligheten med ventilspalter pa vinduer og
veggventiler. Spalter under dgrblader bgr opparbeides for gkt
luftgjennomstrgmning. Ved gnske om boligventilasjon til dagens
krav ma balansert ventilasjon opparbeides.

Felles varmtvannsystem. Tilstandsgrad er ikke vurdert da det
vurderes som felles ansvarsomrade.

Sikringsskap med automatsikringer plassert i oppgang.
Samsvarserklaering er ikke fremlagt. Tg er gitt pa grunnlag av
besvarte kontrollspgrsmal i samsvar med selger og ma ikke
forveksles med en el-kontroll. Det elektriske vurdert pa det laveste
inspeksjonsniva med kun en visuell kontroll der el-kontroll ma
utfgres for faktisk tilstand pa anlegget. Etterstramming av brytere og
stikkontakter er paregnelig som et normalt vedlikehold. Normal
levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.

Brannslukkingsapparat. Rgykvarsler pa batteri.

TOMTEFORHOLD G til side

Felles arealer og tomt er ikke vurdert.

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Gé til side
Boligbygg med flere boenheter
* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Oppdragsnr.: 19291-2192 Befaringsdato: 06.06.2025
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Sammendrag av boligens tilstand

i i Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
Fordeling av tilstandsgrader O okonger
15
@ Innvendig > Overflater Ga til side
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
10
- @ Innvendig > Radon Ga til side
@ Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
5
@ Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
= 0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
B @
I 7GO: Ingen awvik @) Tekniske installasjoner > Vannledninger - Bad Ga til side
TG1: Mindre eller moderate avvik -
TG2: Avvik som ikke krever tiltak 0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak o
. TG3: Store eller alvorlige avvik 0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
I 7G1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt o
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. 0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
o Kjokken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning
Spesielt for dette oppdraget/rapporten © Kjokken > 1. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Gatil side

Salget er overtatt av fullmektig og det er begrenset med
opplysninger pa objektet. Beskrivelser i rapport er ut fra det
som ble observert/oppdaget befaringsdagen.

For utbedringer av feil og mangler pa satte tilstandsgrader TG 2
eller TG 3 ma pris innhentes. Prisestimatet er ikke endelig, der

kostnader for utbedringer kan variere ved videre avdekning av

konstruksjoner, materialvalg og prisforskjeller mellom firmaer.

Det oppfordres med dette a innhente pris fra 2 til 3 aktgrer for
faktisk kostnad pa gnsket utbedringer.

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
(35 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0 Utvendig > Vinduer Ga til side

O Utvendig > Dgrer Ga til side

Oppdragsnr.: 19291-2192 Befaringsdato:  06.06.2025 Side: 7 av 19
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1951 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse
Leiligheten er fortiden ikke bebodd.

Standard
Ikke vurdert.

Vedlikehold
Ikke vurdert.

UTVENDIG

Vinduer

Malte vinduer med isolerglass fra 1991. Vinduer med normal
bruksslitasje med tanke pa alder og fremstar med tiltenkt funksjon. Det
ble ved befaring ikke oppdaget punkterte vinduer, men pa grunn av
alder pa vinduene kan det allikevel ikke utelukkes punktering.
Punktering av eldre vinduer er paregnelig som fglge av vanlig slitasje der
det videre henvises til generelle levetidsbetraktninger.

Arstall: 1991 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a apne/lukke.
e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
Konsekvens/tiltak

e Vinduer ma justeres.

* Det ma foretas lokal utbedring.

Vinduer - 2

Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra nyere arstall pa
hovedsoverom. Vindu fremstar med normal bruksslitasje og tiltenkt
funksjon.

Dgrer

Oppdragsnr.: 19291-2192
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Malt balkongdgr med 2-lags isolerglass fra 1991. Det ble ved befaring
ikke oppdaget punkterte glass, men pa grunn av alder pa vinduene kan
det allikevel ikke utelukkes punktering. Punktering av eldre glass er
paregnelig som fglge av vanlig slitasje der det videre henvises til
generelle levetidsbetraktninger.

Arstall: 1991 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

* Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

* Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.

® Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald
trekk kan oppsta.

e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Konsekvens/tiltak

¢ Det ma foretas lokal utbedring.

* Dgrer ma justeres.

Dgrer - 2

Malt slett ytterdgr B30/35 db fra ukjent arstall. Dgr fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Cm Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong med utgang fra stue pa ca. 7 m2. Trekonstruksjon.
Rekkverkshgyde pa 108 cm. Balkongen fremstar for gvrig med tiltenkt
funksjon uten a pavise nevneverdige avvik utover bruksslitasje.

Vurdering av avvik:
e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

INNVENDIG

Overflater

Vegger: Malte flater. Fliser pa bad.

Gulv: Parkett og belegg. Fliser pa bad.

Himlinger: Malte flater pa innvendige takoverflater. Overflater med
eldre standard og synlig elde foruten pa badet.

Vurdering av avvik:
* Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Side: 8 av 19

41



Fabrikkgata 18, 2004 LILLESTR@M
Gnr 81 - Bnr 2389
3205 LILLESTR@M

Tilstandsrapport

Stedvis skader pa vegger.

_ 3-8 Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille av trebjelker e.l og er med paliggende selvbaerende
plater/tregulv med paliggende overflate gulv e.l. Noe avvik pa gulv ble
observert og variasjoner vurderes som satt. Noe knirk i gulv ble
registrert. Utover dette synes etasjeskille a ha tiltenkt funksjon uten
konstruksjonsmessig negativ avvik av stgrre betydning.

Vurdering av avvik:

e Det er malt hgydeforskjell pd mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

Konsekvens/tiltak

e For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

U Wck8  Radon

Radon: Boligen har betongsale fra byggear uten radonsperre mot grunn
da dette ikke var pakrevet ved oppfgringsaret. Det foreligger ingen
radonmaling pa boligen og bgr utfgres pa generelt grunnlag. Se vedlagt
link for evt. kartlagt radonverdier i omradet.
http://geo.ngu.no/kart/radon/

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

Konsekvens/tiltak
e Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Det bgr utfgres radonmalinger for avklaring av faktiske radonverdier og
evt. behov for videre tiltak.

Pipe og ildsted

Peisovn i stue med pipelgp fra byggear. Pipelgp er formelt ikke vurdert
og det forutsettes at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av
det stedlige brann og feievesen. lldsted ble ikke funksjonstestet av
undertegnende men det ble ikke opplyst om negative avvik pa
befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

Oppdragsnr.: 19291-2192
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Besiktigelse av ildsted.

Innvendige dgrer

Malte slette innerdgrer fra ukjent arstall. Dgrer fremstar med tiltenkt
funksjon dog synlig elde og slitasje. Stedvis justering er paregnelig.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
¢ Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

VATROM
1. ETASJE > BAD

Generell

Bad fra 2018 med fremlagt dokumentasjon/pristilbud og
fakturagrunnlag pa badets oppfgring. Flislagt bad med varmekabler i
gulvet. Heldekkende servant pa underskap, speil og belysning.
Vegghengt klosett og dusj med dusjvegger i herdet glass. Opplegg til
vaskemaskin.

Arstall: 2018 Kilde: Fakturae.l

1. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

Arstall: 2018 Kilde: Faktura e.l

1. ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Hgydeforskjell fra
topp membran terskel til topp slukrist ble malt til ca. 25 mm. (Anbefalt
er min. 25 mm)

Arstall: 2018 Kilde: Fakturae.l

1. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
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Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse. Synlig
mansjett med klemt funksjon.

Kilde: Fakturae.l

Arstall: 2018

Kontroll av sluk.
1. ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Heldekkende servant pa underskap, speil og belysning. Vegghengt
klosett og dusj med dusjvegger i herdet glass. Opplegg til vaskemaskin.

Arstall: 2018 Kilde: Faktura e.l

1. ETASIE > BAD

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.

Arstall: 2018 Kilde: Faktura e.l

1. ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Fuktmalinger i svill via apen luke er foretatt uten a pavise unormale
forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Kjgkken.

Kilde: Fakturae.l

Arstall: 2018

Utfgrt fuktmaling.
KJAKKEN

Oppdragsnr.: 19291-2192
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1. ETASJE > KIBKKEN
Overflater og innredning

kjgkkeninnredning fra eldre arstall med hvite/slette fronter, laminat
benkeplate med nedfelt benkebeslag og ett-greps blandebatteri.
Opplegg til oppvaskmaskin. Komfyrvakt fra ca. 2024. Eldre kjgkken med
synlig bruksslitasje dog tiltenkt funksjon.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Stedvis synlig elde og slitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Kommende oppussing er paregnelig pa sikt.

(o

=
Kontroll bak ovn. Ingen tegn til fuktskader pa befaringsdagen.

Kontroll bak kjgleskap. Ingen tegn til fuktskader pa befaringsdagen.
1. ETASIE > KIGKKEN

L ks Avtrekk

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det gjgres oppmerksom pa alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Kommende utskiftinger pa sikt er paregnelig.

TEKNISKE INSTALLASJONER
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cm Vannledninger

Reropplegg av eldre kobberrgr. Rgranlegget er ikke kontrollert av den
grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Med tanke pa alder og materialvalg ansees rgr som tilfredsstillende men

kommende modernisering av rgropplegg kan heller ikke utelukkes pa
sikt.

Det bemerkes at bunnledninger ikke er kontrollert, og det er ikke kjent
om det har veert foretatt reparasjon/utskifting/rehabilitering av avigps-
eller vannledning mellom boligbygget og offentlig nett etter at bygget
ble oppfart. Hovednettet er som oftest selskapets ansvar. Waterguard i
benkeskap pa kjgkken bgr etableres for god sikring av lekkasjevann.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Konsekvens/tiltak

* Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

Besiktigelse av rgropplegg.

@ Vannledninger - Bad

Vannrgr fra 2018 av materialtype pex og kobber. Fordelerskap pa badet.

Alder er normalt i seg selv en vurderingskriterie hva angar slitasjegrad.
Videre bemerkes at bunnledninger av den arsak fglgelig heller ikke er
kontrollert.

Arstall: 2018 Kilde: Faktura e.l

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

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

Besiktigelse av rgropplegg.

Oppdragsnr.: 19291-2192

Befaringsdato: 06.06.2025

Avlgpsrgr

Avlgpsrgr av plast og soilrgr fra byggear. Alder er normalt i seg selv en
vurderingskriterie hva angar slitasjegrad. Videre bemerkes at
bunnledninger av den arsak fglgelig heller ikke er kontrollert. Ingen
negative avvik observert pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak

* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

¢ Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr naermer seg.

Avigpsrgr - Bad

Avlgpsrgr fra 2018 av materialtype plast. Med tanke pa alder og
materialvalg ansees rgr som tilfredsstillende. Ingen negative avvik
observert, og/eller opplyst av eier.

Arstall: 2018 Kilde: Fakturae.l

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon i leiligheten med ventilspalter pa vinduer og
veggventiler. Spalter under dgrblader bgr opparbeides for gkt
luftgjennomstrgmning. Ved gnske om boligventilasjon til dagens krav
ma balansert ventilasjon opparbeides.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Alle rom med manglende/redusert ventilering bgr gkt
ventilering/ventilspalte opparbeides.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som
ikke har det.

Tette rom ved lukket dgr kan fgre til kondens eller begrenset
luftutskifting. Ventilspalter pa dgrblader bgr opparbeides for gkt
luftgjennomstrgmning. Kanaler bgr etterkontrolleres og evt. utbedres.
Rens av kanaler er paregnelig.

(2 Varmtvannstank

Felles varmtvannsystem. Tilstandsgrad er ikke vurdert da det vurderes
som felles ansvarsomrade.

Elektrisk anlegg

Side: 11 av 19



Fabrikkgata 18, 2004 LILLESTR@M
Gnr 81 - Bnr 2389
3205 LILLESTR@M

Tilstandsrapport

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

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

Sikringsskap med automatsikringer plassert i oppgang.
Samsvarserklaering er ikke fremlagt. Tg er gitt pa grunnlag av besvarte
kontrollspgrsmal i samsvar med selger og ma ikke forveksles med en el-
kontroll. Det elektriske vurdert pa det laveste inspeksjonsniva med kun
en visuell kontroll der el-kontroll ma utfgres for faktisk tilstand pa
anlegget. Etterstramming av brytere og stikkontakter er paregnelig som
et normalt vedlikehold. Normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

Ukjent historikk pa anlegget. Ingen dokumentasjon foreligger.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Fullmektig har ikke kjennskap til alle arbeider som er utfgrt
pa leiligheten. Svaret er med dette ukjent/vet ikke.

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

Dokumentasjon pa utfgrt arbeider pa badet i 2018 foreligger.

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent Leiligheten selges med fullmektig og har ikke selv bodd i
leiligheten. Svaret er med dette ukjent/vet ikke. Ved oppgradering
eller utskiftinger av kjokken ma kurser gkes i antall eller gkes i
wattstyrke.

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

Nei Hva som er skjult inne i vegger og komponenter er usikkert og
bgr evt. utredes naermere.

Oppdragsnr.: 19291-2192
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Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

1

[

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,

allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?
Ja Da det ikke foreligger samsvarserklaering samt svar pa
kontrollspgrsmal og alder over 20 ar oppfordres det til & utfgre en
el-kontroll pa boligen for faktisk tilstand. Utbedringer av evt.
underliggende avvik og mangler tilfaller ny eier.

@ Branntekniske forhold
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Tilstandsrapport

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

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

Brannslukkingsapparat. Rgykvarsler pa batteri.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Oppdragsnr.: 19291-2192 Befaringsdato: 06.06.2025
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

Internt

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

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

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

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Oppdragsnr.: 19291-2192
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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 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmMm (TBA)
1. Etasje 72 72 7
Felles kjeller 11 11
SUM 72 11 7
SUM BRA 83
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Entré, Stue, Kjpkken, Bad, Soverom,
1. Etasje
Soverom 2
Felles kjeller Bod, Bod 2
Kommentar
Innvendig romhgyde pa opptil 2,41 meter i stue.
Loftsbod med gulvareal pa ca. 8 m2. Bod er ikke maleverdig grunnet lav romhgyde. Kjellerbod pa 5 m? og 6 m2.
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 72 0

Oppdragsnr.: 19291-2192 Befaringsdato:  06.06.2025 Side: 15 av 19



Fabrikkgata 18, 2004 LILLESTR@M Takstportalen Aleksander Olsen AS ‘
Gnr 81 - Bnr 2389 4service @kern Portal Lgrenfaret 1 k I I

3205 LILLESTR@M

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
06.6.2025 Aleksander Olsen Takstingenigr

Ingen tilstede pa befaringsdagen. Kunde

Matrikkeldata

0580 OSLO Norsk takst

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3205 LILLESTR@M 81 2389 2 2324 m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Fabrikkgata 18

Hjemmelshaver
Johansen Bjgrg Erna Bang (Bo)

Kommentar
Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer
Sameiet Fabrikkgata 18/20 80 /960 Bori Eiendomsforvalter

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Eiendommen har en relativt flat tomt. Tomten er opparbeidet med plen, asfalt, beplantning.
Tinglyste/andre forhold

Ikke kjent.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum
Fremtind Forsikring AS 22932146

Kommentar
Felles bygningsforsikring. Opplysninger iht. forr.fgrer. Eier ma tegne egen innboforsikring.

Oppdragsnr.: 19291-2192 Befaringsdato:  06.06.2025

Organisasjonsnr
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Arlig premie
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 10.06.2025 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 13.06.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsd en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

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

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

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fplgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Iannsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
underspkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 19291-2192
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i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

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

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 19291-2192

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/KM1434

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Befaringsdato: 06.06.2025 Side: 19 av 19



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Klgfta

Oppdragsnr.

1205250196

Selger 1 navn Selger 2 navn

John Johansen Aud Gudrun Hoffshagen

Fabrikkgata 18

Poststed
LILLESTR@M 2004

Er det dedsbo?
] Nei M Ja

Avdgdes navn |Bjﬂrg Erna Bang Johansen

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei [] Ja

Initialer selger: JJ, AGH 1

Document reference: 1205250196
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: JJ, AGH

Document reference: 1205250196
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ambita

Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer malebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gardsnr 81, Bruksnr 2389, Seksjonsnr 2 Kommune: 3205 Lillestrgm

Adresse:

Veiadresse: Fabrikkgata 18, gatenr 3900 Grunnkrets: 306 Vigernes 6

(fra bruksenhet) 2004 Lillestram Valgkrets: 3 Vigernes

Oppdatert: 01.01.2024 Kirkesogn: 2060301 Lillestrom
Tettsted: 801 Oslo

Eiendomsopplysninger

Matrikkel:

Type: Best. eierseksjon Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Matrikkelfort: Ja Antall teiger:

Etableringsdato: 07.09.1995 Har festegrunn: Nei  Formal: Bolig

Areal: Skyld: Sameiebrok: 80/960
Arealkilde: Areal felles tomt: 2 323,7 kvm

Arealmerknad:

Om fullstendighet og noyaktighet i matrikkelutskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som fglge av feil i Eiendomsutskriften.

Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert p& matrikkelenheten.

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert p4 matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv pa eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme pa eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.

Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert pa matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert pa eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme pa eiendommen.

Klage pa vedtak i Matrikkelen:
Ingen klage registrert pd matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 31.05.2025 15:07 — Sist oppdatert 31.05.2025 15:07
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 6



Forretninger:

Type Dato

Omnummerering Forretning:
Matrikkelfart:

Omnummerering Forretning:
Matrikkelfart:

01.01.2024
01.01.2024

01.01.2020
01.01.2020

Rolle

Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker

Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker

Matrikkel
3205/81/2389
3205/81/2389/0/1
3205/81/2389/0/2
3205/81/2389/0/3
3205/81/2389/0/4
3205/81/2389/0/5
3205/81/2389/0/6
3205/81/2389/0/7
3205/81/2389/0/8
3205/81/2389/0/9
3205/81/2389/0/10
3205/81/2389/0/11
3205/81/2389/0/12

3205/81/2389
3205/81/2389/0/1
3205/81/2389/0/2
3205/81/2389/0/3
3205/81/2389/0/4
3205/81/2389/0/5
3205/81/2389/0/6
3205/81/2389/0/7
3205/81/2389/0/8
3205/81/2389/0/9
3205/81/2389/0/10
3205/81/2389/0/11
3205/81/2389/0/12

Arealendring
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
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Gardsnummer 81, Bruksnummer 2389, Seksjonsnummer 2 i 3205 LILLESTR@M kommune

Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg. (Kilde: Massivregistrering)
Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Nr Type

Fabrikkgata 18 HO0101 Bolig

Bygningsopplysninger:

Naeringsgruppe: Bolig Bebygd areal:
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig:
Energikilde: Elektrisitet, Biobrensel BRA annet:
Oppvarming: Elektrisk, Annen oppvarming  BRA totalt:
Avlgp: Har heis:
Vannforsyning: Tilkn. off. vannverk

Bygningsnr: 150944139

Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig  Annet Totalt
KO1 296,0 296,0
HO1 4 296,0 296,0
Ho2 4 296,0 296,0
HO3 4 296,0 296,0
LO1 97,0 97,0

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa bygningen.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 31.05.2025 15:07 — Sist oppdatert 31.05.2025 15:07
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

BRA Kjokkenkode
67,0 Kjokken

1281,0

1281,0
Nei

BTA:

Antall rom
3

Rammetillatelse:
Igangset.till.:
Ferdigattest:
Midl. brukstil.:
Tatt ibruk (GAB):
Antall boliger:
Antall etasjer:

Bolig

Bad WC
1 1
21.03.1950
02.05.1950
04.11.1951
12

5

Annet Totalt

Side 3 av 6



Gardsnummer 81, Bruksnummer 2389, Seksjonsnummer 2 i 3205 LILLESTRZM kommune

Oversiktskart

/\\@m—mﬂ ‘Geovekst

Noyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer Symboler
— 10 cmeller mindre == 201-500cm == Vannkant s Fiktiv / Teigdeler O Bygningspunkt
= 11-30cm. = Over 500 cm == Veikant =~ wm Punktfeste A Sefrak kulturminne
— 31 — 200 cm — Ikke ang'\tt se ambita.com/sefrak for fargeforklaring
Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 31.05.2025 15:07 — Sist oppdatert 31.05.2025 15:07
Side 4 av 6

Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)
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18. desember 1951,

Til Norges Statsbener,
v/bygningsférer Lindahl,
Terudgt.

Lillestrom,

Ferdigettest for Fabrikkgaten nr.!8.
Etter kontroll den 27/11.51 meddeles ferdigattest for
boligblokk i jernbetong og Med 8 leiligheter i Pabrikkgaten nr.8.
Brannstige Mi vere pi plasse

Re.¥ichelet.
5 hningssieten

Gjenpart til ansvarshavende:bygningsftrer Lindahl.



BORI BBL

TIf: 63890200, firmapost@bori.no,
Bankgiro: 6201.05.68418, Orgnr. 989987
bori.no Pb 323, 2001 Lillestram

bori

Boligopplysninger
Seksjon 2
Boligselskap 804 Sameiet Fabrikkgata 18/20

Adresse FABRIKKGATA 20, 2004 LILLESTR@M
Eier(e) Bjerg Bang Johansens bo

Fellesutgifter og restanse

Manedlig fakturering. Ikke sikret. Restanse pr 02.06.25: kr

Generert 02.06.25
Var ref.: 804 / 2
011MVA Meglers ref.:
1205250196
Bolignr HO101
Etasje 1.etg

Oppr.ant.rom 0
Bygningstype

12 130,00 (Med forbehold om feil.)

Det tas forbehold om at felleskostnadene pa kort varsel kan endres av styret. Oppgitt belap

baserer seg pa gjeldende felleskostnadsniva.

Fakturalinje 2025-06 2025-07 2025-08 2025-09 2025-10 2025-11
Fellekostnader 4797 4797 4797 4797 4797 4797
Kabel TV/Bredband 371 371 371 371 371 371
Stipulerte avdrag 605 605 605 605 605 605
Stipulerte renter 292 292 292 292 292 292
Total 6 065 6 065 6 065 6 065 6 065 6 065
Andel fellesgjeld for Seksjon

Bank Term Tot Restgjeld Andel saldo Lopetid

DNB BANK ASA 7,40% 04.10.21 -
Annuitetslan, Info pr 31.03.25 4 578 815 48234 30.09.30
Selskapets totale gjeld

Bank Term Restgjeld Lopetid

DNB BANK ASA - 7,40% 04.10.21 -

Annuitetslan, Info pr 31.03.25 4 578815 300,30
Selskap og eiendom
Selskap 804 Sameiet Fabrikkgata 18/20 (orgnr. 980490939)

Antall enheter 12

Styrets e-post Fabrikkgata@borimail.no
Styreleder Svein O. Solberg (91309405)
Forsikring

Fremtind Forsikring AS (Polise 22932146)
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Festet tomt

Gnr/Bnr 81/2389

Dyrehold _Se vedte_kter og eventuelle husordensregler. Kontakt styret for mer
informasjon.

Forkjopsrett Ingen

Styregodkjenning Ja

Skattemelding 2024

Gjeld kr 50 012,00  Andre inntekter kr 8,00
Formue kr 11 472,00 Utgifter kr 4 228,00
Merknader

Sameiet krever godkjenning av ny seksjonseier.

Dyrehold er tillatt, men begrenset til 1 hund eller 1 katt pr seksjon, under forutsetning at det
inngas skriftlig kontrakt om dyrehold med styret. (ref. Husordensreglene)

Sameiet har fellesgjeld.



Husordensregler
Sameiet Fabrikkgata 18/20

Husordensreglene er et supplement til Sameiets vedtekter og inneholder bestemmelser om bruken av
boligen og fellesarealene. Husordensreglene skal bidra til & fremme miljg og trivsel i Sameiet og
oppdateres fortlgpende av styret ved behov.

1. Beboerne plikter a fglge bestemmelsene i Husordensreglene. Sameierne er ansvarlig for at
reglene blir overholdt av husstanden, fremleietakere, eller andre som er gitt adgang til
seksjonen, slik at det ikke skapes ubehag eller ulempe for de gvrige beboerne.

2. Seksjonseieren er ansvarlig for enhver skade pa sameiets fellesarealer, forarsaket av sa vel
seksjonseieren, husstanden, leietakere, eller deres besgkende.
Eventuelle skader skal rapporteres til styret omgaende, og reparasjon iverksettes uten
ugrunnet opphold for sameiers regning.

3. Det skal vaere roileiligheten fra kl 23:00 til kI 07:00. | denne perioden ma det ikke spilles sa
hgy musikk at det er til sjenanse for naboene. Unntak ved spesielle anledninger varsles med
oppslag i oppgangen.

Boring med slagbor, banking i vegger, golv eller tak, samt andre spesielt stgyende gjgremal
skal ikke skje etter kl. 21:00.

Eventuelle klager pa sjenerende stgy rettes til vedkommende beboer. Hvis dette ikke er mulig
eller gnskelig, skal klagen rettes skriftlig til styret.

4. Det erikke tillatt med vaskemaskin og tgrketrommel i bodene. Dette grunnet hgy brannfare
og fukt som kan skape mugg, rate og vannskader.

5. Bruk av gjesteparkering skal ikke vaere til ulempe for andre beboere og er tidsbegrenset.

6. Alt husholdningsavfall skal kastes i oppsatte sgppelbeholdere ute.
Stgrre gjenstander eller stgrre mengder avfall ma beboerne selv besgrge fraktet til
avfallsdeponi. Det tillates ikke at sgppelposer eller andre gjenstander hensettes i oppgangene
eller utenfor inngangsdgrene.
| toalett og avilgp fra kjgkken og bad ma det ikke kastes noe som kan gjgre avigptett.
Eksempel: matolje/fett, matrester, bleier, mgrtel, maling, stein/grus, etsende vaesker.

7. Seksjonseier skal og er ansvarlig for at det til enhver tid er godkjent brannsikringsutstyr i
leiligheten.
Det vil si at det i hver leilighet skal vaere minst en godkjent rgykvarsler plassert slik at den
hgres tydelig pa soverom nar dgrer er lukket, og det skal vaere brannslokkingsutstyr som kan
benyttes i alle rom.

Sameiet Fabrikkgata 18/20
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Sameiet bruker vaskebyra for trappevask. Pass pa at det ikke star noe i veien eller er til hinder
for de som vasker.

Ytterdgr og kjellerdgr skal vaere |ast til enhver tid, og lys i fellesrom slukkes etter bruk.

Vinterlagring av sykler (dog ikke motorsykler), hagemgbler, barnevogner, ski, sparkstgttinger,
kjelker og andre bruksgjenstander skal oppbevares i egne boder eller dertil egnede kjellerrom.

Dyrehold er tillatt, men begrenset til én hund eller én utekatt per seksjon, under forutsetning
av at det inngas skriftlig kontrakt om dyrehold med styret (se vedlagt Kontrakt om dyrehold).

Balkonger skal holdes fri for sng.

Grilling pa balkong er kun tillatt med gass- eller elektrisk grill.

Sameierne plikter a bidra til a stelle og holde orden pa sameiets utearealer. Dette inkluderer
deltagelse pa organiserte dugnader og annen organiserte aktiviteter. Forvent ikke at andre

jobber for deg!

For a unnga skade pa parkerte biler skal ballspill skje pa Sameiets grentomrader og ikke pa
parkeringsplassen. Sykling skal skje med stgrste forsiktighet.

Sameiernes kjgretgyer skal parkeres pa fastsatte parkeringsplasser.

Sameiet Fabrikkgata 18/20
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Vedtekter for
Sameiet Fabrikkgata 18/20

Vedtekter for Sameie Fabrikkgata 18/20 i Skedsmo Kommune
1. Navn, forretningskontor og formal
Sameie har forretningskontor i Skedsmo.
Sameie bestar av 12 boligseksjoner i henhold til tinglyst oppdelingsbegjaering.

Sameie har til formal a ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av eiendommen
med fellesanlegg av enhver art.

2. Organisering av sameie og raderett

Alle seksjonseiere skal vaere medlemmer av sameie og seksjonen kan ikke skilles fra
deltagerinteressen i sameie.

Hver sameier far skjgte pa sin seksjon, med full disposisjonsrett til den leilighet som er knyttet
til seksjonen.

Seksjonene kan fritt omsettes, pantsettes eller disponeres pa annen mate, forutsatt at eierne
overholder bestemmelsene i vedtektene og generelle husordensregler fastsatt av
sameiermgte jmf. Pkt. 6 om godkjennelse.

Fellesanleggene ma ikke nyttes slik at andre brukere ungdig eller urimelig hindres i den bruk
av anleggene som er avtalt eller forutsatt.

Bade utvendig og innvendig bygningsmessige forandringer og installasjoner skal meldes til
styret.

3. Eierskifte
Kostnader ved eierskifte palgper kjgper, herunder ogsa regningen for det arbeidet
forretningsfgrer gjgr i forbindelse med salget.

4. Fellesutgifter (husleie)
Fellesutgiftene skal fordeles likt mellom eierne. For betaling av fellesutgiftene gjelder samme
regler for misligholdelse for husleiebetaling ifglge Husleieloven. Styret fastsetter pa bakgrunn
av budsjett den manedlige innbetaling til dekning av fellesutgifter.

5. Vedlikehold

Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre rom som hgrer inn under seksjonen,
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pahviler fullt ut for egen regning den enkelte sameier.
For vann —og avilgpsledninger regnes fra og med forgreningspunktet inn til seksjonen, og for
elektriske ledninger regnes fra og med boligseksjonens sikringsboks. Dgren til den enkelte
seksjon og seksjonens vinduer vedlikeholdes av den enkelte seksjonseier.
@vrig ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg, og
utstyr, herunder trappeoppganger og inngangsdgrer til oppgangen er sameiets ansvar. Ved
manglende indre og ytre vedlikehold hos sameier, kan styret etter tre maneders varsel la
dette utfgres for sameiers regning.

6. Det beregnes 1 dugnad per ar og hver boenhet som deltar belgnnes med NOK 500,-.

7. Vedlikeholdsfond
Sameiermgtet oppretter et fond til dekning av paberegnelige fremtidige vedlikeholdsutgifter.
De belgp seksjonseierne skal innbetale til fondet innkreves i den manedlige innbetaling til
dekning av fellesutgifter.

8. Kortidsutleie av hele boligen i mer enn 60 dggn i aret er ikke tillatt.

9. Seksjonseier plikter pa forhand melde bruker og bruksoverlatingens varighet til styret.

10. Godkjennelse av sameierne

Ved salg/utleie av seksjonen skal selveierne (selgeren) sgrge for at alle informasjoner i
forbindelse med salget/utleien omgéaende blir gitt til styret.

Meldingen skal inneholde:

o Seksjonsnummer

o Fullt navn, personnummer pa kjpper(e)/leietaker(e)
. Selgerens/utleierens navn og personnummer

o Ngyaktig overdragelsesdato

Erverver av seksjon og leietaker av bruksenhet skal godkjennes av styret. God kjennelse kan
ikke nektes uten saklig grunn.

11. Styret

Sameie skal ha styre som bestar av:
1 leder, 1 nestleder, 1 sekretaer samt 2 varamedlemmer.

Funksjonstiden for styreleder og de gvrige styremedlemmene er to ar, dog slik at ett av
medlemmene etter eget gnske kan tre ut etter fgrste driftsar.

Styreleder, styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.
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Varamedlemmer velges for 1 ar av gangen.
Styret velger selv sin leder.

12. Styrets vedtak

Styret star for forvaltning av felles anliggende i samsvar med lov om eierseksjoner, sameiet
vedtekter/husordensregler og vedtak av sameiermgtet.

Styre kan treffe vedtak nar minst 3 medlemmer er tilstede.
Vedtak treffes ved alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjgr lederen utslaget.

13. Firmategning
Styrets leder og et styremedlem tegner sameiets navn.
14. Sameiermgte

Den gverste myndighet i sameiet utgves av sameiermgtet.
Ordineert sameiermgte holdes hver ar innen 30. Juni.

Ekstraordinaert sameiermgte holdes nar styret finner det ngdvendig eller nar minst en
tiendedel av sameierne, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilken saker de gnsker
behandlet.

Innkalling til ordinzert sameiermgte skal skje skriftlig til medlemmene med minst 8 dagers
varsel, mest 20 dager.

Ekstraordinaert sameiermgte kan likevel, om ngdvendig, innkalles med kortere frist som dog
skal veere minst 3 dager.

Saker som sameier gnsker behandlet pa det ordinaere sameiermgtet, skal nevnes i
innkallingen nar det settes krav om et senest 3 uker fgr mgtet. Skal et forslag som etter lov
om ejerseksjoner vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet
vaere nevnt i innkallingen.

15. Saker som skal behandles pa ordinaert sameiermgte

Pa det ordinaere sameiermgtet skal disse sakene behandles:

. Konstituering

. Arsmelding fra styret

o Arsregnskap

o Budsjett

. Godtgjgrelse til styret evt. Regnskapsfgrer/bank
o Andre saker som er nevnt i innkallingen

o Valg
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16. Mgteledelse og avstemming
Sameiermgtet skal ledes av styrets leder

Med unntak som fglger av loven eller vedtektene avgjgres alle saker med alminnelig flertall av
avgitte stemmer. Ved stemmelikhet gjgr mgtelederens stemme utslaget. Har han ikke stemt
eller det gjelder valg, avgjgres saken ved loddtrekning.

17. Om sameiermgte
| sameiermgtet har sameierne stemmerett med en stemme for hver seksjon de eier.

Sameierne har rett til 8 mgte med fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig, datert
fullmakt. Fullmakten ansees a gjelde fgrstkommende sameiermgte, med mindre det fremgar
at annet er ment. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

Styret og evt. Forretningsfgrer har plikt til & vaere tilstede pd sameiermgtet, med mindre det
er dpenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall.

18. Forretningsfgrer
En evt. Forretningsfgrer velges av styret og tjenestegjgr inntil annet velges.
19. Styrets handlefrihet

Styre utarbeider forslag til budsjett for hvert ar som skal vedtas i sameiermgtet. Budsjett skal
veere oppdelt i maneder og totalt for hele aret og skal inneholde:

- Husleieinntekter

- Avsetting til vedlikeholdsfond

- Investeringer

- Driftsutgifter

- Faste utgifter

Styret skal forholde seg til det vedtatte budsjett ved drift av sameie. Dersom styret gnsker &
foreta seg noe som gar vesentlig utover budsjettet, skal dette godkjennes av sameiermgte.

20. Sikkerhet
Sameiet har panterett i hver seksjon for et belgp kr 20.000,- til sikkerhet for sameiets
forpliktelser overfor sameiet.
Panteretten skal ha prioritet etter Ian til banker og kredittinstitusjoner. Panteretten er inntatt
i skjgtet pa hver enkelt seksjon.

21. Mislighold

Ved mislighold har styret i sameiet rett til, etter 14 dagers forutgaende skriftlig varsel, a gjgre
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gjeldende alle kreditorrettigheter i.h.h.t. Panteretten.

Dersom en sameier gjgr seg skyldig i grovt eller gjentatte vesentlige mislighold, herunder ogsa
ikke gkonomisk art, kan styret med 90 dagers varsel kreve at leiligheten fraflytte og selges.

Som vesentlig mislighold regnes ogsa gjentatte brudd pa bestemmelsene i vedtektene og
husordensreglene.

22. Bygningsmessige arbeider
Utskifting av vinduer, dgrer, oppsetting av markiser, endringer av fasadekledning, endring av
utvendige farger etc. skal skje etter en samlet plan for hele bygningen og etter forutgaende

godkjenning av styret.

Hvis det skal skje endringer som er av vesentlig betydning for de gvrige eierne i sameie, skal
styret forelegge spgrsmalet for sameiermgtet til avgjgrelse.

23. Endringer av vedtekter

Endringer av sameiets vedtekter kan bare besluttes av sameiermgtet med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer.

24. Forholdet til lov om eierseksjoner

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter gjelder reglene i Lov om eierseksjoner av 23.
Mars 1997 nr. 31
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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
kigkkengy.

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

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

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

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

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

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne 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 hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

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

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

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

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

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

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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



HELP Renteforsikring

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

sammenhengende i minst fre m&neder.

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

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

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

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

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

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

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

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

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

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

. Et bud bgr inneholde eiendommens

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

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

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

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

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

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

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

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

a

o

©

[€)]

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

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

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

Etter at handel har kommet i stand, eller
dersom en budrunde avsluttes uten at
handel er kommet i stand, kan en budgiver
kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

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

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

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



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Habrikkgata 18 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
2004 LILLESTR@M Saksbehandler: Solveig Granlund
Telefon: 951 51983
Oppdragsnummer: E-post: solveig.granlund@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



