akuv.
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Stor endeleilighet med vestvendt
balkong, godt med lysinnslipp,
3 soverom, heis og garasjeplass.
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Eiendomsmegler / Partner MNEF

Iris Therese Asak

Mobil 97598015
E-post iris.asak@aktiv.no

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

Nokkelinformasjon

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

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

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

2 Lurudveien 26E

Kr 2 200 000,
Kr 1 584 496,
Kr 9796,

Kr 3794 292-
Kr 13 334-
Karsten Ruud

Andelsleilighet
Andel

1995

84/89 kvm
6715.7 kvm

3

4

Gnr. 58, bnr. 411
221
1204260005

Stor endeleilighet med
vestvendt balkong, godt
med lysinnslipp, 3
soverom og heis/garasije.

Velkommen til en attraktiv 4-roms leilighet med god planlgsning pa
Vardedsen, Skedsmokorset. Dette familievennlige omradet tilbyr
neerhet til skoler, barnehager og dagligvarebutikker, samt gode
kollektivforbindelser til Oslo. Med kort vei til naturskjgnne turomrader,
er dette et ideelt sted for bade etablerere og godt voksne.

Leiligheten ligger i 2. etasje og har et bruksareal pd 89 m2. Bygget i
1995, den har en stue med apen kjgkkenlgsning, tre gode soverom,
romslig bad og bod.

Balkongen er vestvendt og nylig oppgradert med membran og fliser.
Leiligheten har naturlig ventilasjon og boligventilasjon mellom
kjokken og bad, og er oppvarmet med elektriske panelovner,
varmekabler pd bad, flott peisovn i stuen og varmepumpe som ogséa
har kjgling til vame sommerdager.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 84 kvm
BRA - e: 5 kvm
BRA totalt: 89 kvm
TBA: 10 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

2. etasje
BRA-i: 84 kvm Gang, bad, bod, stue/kjgkken og 3 soverom
BRA-e: 5 kvm Bod

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
10 kvm Terrasse- og balkongareal

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Boligbygg med flere boenheter

01.01.2024 trade ny utgave av NS 3940 for areal- og volumberegninger av bygg og
boliger i kraft. Se detaljert beskrivelse om endringen pa nettsiden til Standard Norge.
https://standard.no/nyheter/ny-utgave av-standarden-for-areal- og
volumberegningeravbygg/.

Malt takhgyde fra 2.19m - 2.4m.

Innvendige arealer er oppmalt med laser (avstandsmaler).

Ved arealmaling for salg eller avhending av bolig, skal bruksareal (BRA) benyttes. Hele
boenheten skal males og summeres i BRA.

Ved arealmaling av BRA-i er det malt inn i smyg mot karm pa der og vinduer som gar
ned til gulvet, i.h.t. NS 3940. Mindre areal avvik kan forekomme.

Rommene kan vaere maleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift.
Det er bruken av rommene pa befaringsdagen som vurderes om hva det betegnes som
i rapporten.

Arealopplysninger som er basert pa fysisk oppmaling etter ferdigstillelse, vil kunne
avvike fra arealopplysninger som er basert pa byggetegninger.

Dersom det ikke er fremlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke
kunne male opp arealer av hulrom i sjakter o.l. som er skjult, og som dermed ikke er
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tilgjengelig for oppmaling.

Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m?), og gjelder for tidspunktet da
boligen ble malt.

Ved maling av bruksareal med to eller flere bruksenheter per plan blir det malet til
innside av vegg mellom bruksenhetene.

Arealer pa terrasser, balkonger og verandaer er malt pa innsiden av rekkverk/brystning,
eller som fotavtrykket der det ikke finnes noen ytre begrensinger, som rekkverk o.l.
Ved taksering av leiligheter, rekkehus o.l i borettslag eller sameier blir ikke arealet for
parkeringsplass/biloppstillingsplass i fellesgarasje og carport oppmalt.

Det gjgres oppmerksom pa at utv. bod er plassert i fellesarealer i rom under terreng.
Det er ikke kontrollert om boder tilhgrer leiligheten.

Boder er definert som fellesareal, og styret har kompetanse til 8 omdisponere hvilke/
antall boder boligen har bruksrett til. Fellesarealer forgvrig er ikke oppmalt.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
6715.1 kvm

Tomtebeskrivelse
Borettslaget har flott opparbeidet fellesareal,med interne gangveier og store
grgntarealer med plen og beplantning.

Beliggenhet

Lurudveien 26E ligger i det attraktive nabolaget Vardeasen/Vardefoten i Lillestrgm
kommune, et omrade som er spesielt anbefalt for familier med barn, etablerere og
godt voksne. Nabolaget er kjent for sin barnevennlighet, med skoler og barnehager i
umiddelbar neerhet.

Offentlig transport er lett tilgjengelig med busslinjene 360 og 365 fra Lurudveien, kun 7
minutters gange unna. Leirsund stasjon, som betjenes av linje R13, ligger 8 minutter
unna med bil, mens Oslo Gardermoen kan nas pa 21 minutter. Oslo sentrum er ogsa
lett tilgjengelig, med en kjgretur pa 24 minutter.

For familier med barn er det flere skoler i naerheten, inkludert Vardeasen skole (1-4 kl.)
som ligger bare 5 minutters gange unna, og Asenhagen skole (1-7 kl.) som er 14
minutter unna med bil. Videregaende skoler som Lillestrgm og Skedsmo ligger
henholdsvis 14 og 15 minutter unna.

Nabolaget tilbyr ogsa gode servicemuligheter med dagligvarebutikker som Meny

Skedsmo Senter kun 5 minutter unna med bil. For de som gnsker & holde seg aktive, er
Vardedsen Neermiljgsenter og Fresh Fitness Skedsmokorset lett tilgjengelig.
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Omradet er ogsa ideelt for de som setter pris pa naturen, med neerhet til skog og mark
som gir gode turmuligheter. Dette gjgr Vardeasen/Vardefoten til et svaert attraktivt
sted & bo for de som gnsker en kombinasjon av byliv og naturopplevelser.

Adkomst
For @ komme til eiendommen Lurudveien 26E, kan man benytte offentlig transport.

Det er busslinjer 360 og 365 som stopper ved Lurudveien, som ligger 0.6 km unna
eiendommen og tar omtrent 7 minutter & ga fra bussholdeplassen.

Leirsund stasjon, som betjenes av linje R13, ligger 4.1 km unna og tar omtrent 8
minutter med bil.

Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager

Vardeasen barnehage - 5 min gange
Asenhagen barnehage - 12 min gange
Romerike barnehage Varden - 15 min gange

Skoler

Vardedsen skole (1-4 kl.) - 5 min gange

Asenhagen skole (1-7 kl.) - 14 min gange

Branas skole (1-7 kl.) - 6 min kjgring

Teeruddalen skole (8-10 kl.) - 6 min kjgring

Lillestrgm videregaende skole (Videregaende) - 14 min kjgring

Sport og trening

Vardedsen Naermiljgsenter - 5 min gange

Ballspill

0.5 km

Vardeasen lekeplass - 6 min gange

Fresh Fitness Skedsmokorset - 11 min gange
Avancia Sport Center Skedsmokorset - 15 min gange

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.

Bygningssakkyndig
Thomas Togstadhagen Vestrum
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Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
Leiligheten er en del av et boligbygg med flere boenheter, oppfgrt i 1995. Borettslaget
gjennomgikk en rehabilitering i perioden 2024-2025.

Informasjon om byggegrunn og fundamenter er ikke inkludert i tilstandsrapporten, da
dette er en del av borettslagets felles bygningsmasse og vedlikeholdsansvar.

Grunnmuren er ikke vurdert, ettersom den inngar i borettslagets felles bygningsmasse.
Dreneringen er ikke vurdert, da den er en del av borettslagets felles ansvarsomrade.

Bygningens yttervegger er generelt ikke vurdert, men det opplyses at den vestvendte
fasaden ble rehabilitert og etterisolert under arbeidene i 2024-2025.

Takkonstruksjonen og loftet er ikke vurdert, men det fremkommer at takene ble tekket
om fra torvtak til takplater.

Etasjeskillet er ikke vurdert, og konstruksjonens oppbygning og tilstand er derfor ikke
kjent.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass fra byggearet. Ytterdgren er av tre,
ogsa fra byggearet. Terrassedgren er av tre med 3-lags isolerglass, produsert i 2025.

Leiligheten har en veranda med et delvis takoverbygg pa omtrent 10 kvadratmeter.
Under rehabiliteringen i 2024-2025 fikk balkongene ny membran og nye fliser.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Vinduer
Avvik: « Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

- Innvendig - Overflater

Avvik: « Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
TG2 pa innvendige overflater av gulv/vegger/tak/himlinger vurderes da
det registreres glipper/fuktsvelling/slitasje/ fargeforskjeller i parkett og
slitasje med stedvis misfarging og merker i belegg. Vegg/tak/himlinger
med hakk/sar/merker og sprekker stedvis i overflater. Dette er forenlig
med alder og bruksslitasje.

- Kjgkken - Etasje > Stue/kjgkken - Overflater og innredning
Avvik: « Det er pdvist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal
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slitasjegrad.
* Det er pavist skader/fuktskjolder i kjpkkengulvet.
* Det er avvik:

- Kjgkken - Etasje > Stue/kjokken - Avtrekk
Avvik: « Det er avvik:

- Tekniske installasjoner - Vannledninger

Avvik: < Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

- Tekniske installasjoner - Avigpsror

Avvik: - Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avlgpsanlegget.

« Det er ikke pavist tilfredsstillende stakemulighet pa avlgpsanlegg.

« Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige

avlgpsledninger.

- Tekniske installasjoner - Ventilasjon
Avvik: - Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank
Avvik: - Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Vatrom - Etasje > Bad - Generell
Avvik: - Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn

- Innvendig - Pipe og ildsted

- Vatrom - Etasje > Bad - Tilliggende konstruksjoner vatrom
Sammendrag selgers egenerklaering

Selges via fullmakt.

Innhold

BRA-i 84 kvm: Gang, bad, bod, stue/kjgkken og 3 soverom
BRA-e 5 kvm: Bod
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TBA 10 kvm: Terrasse og balkongareal

Standard

Kjgkken

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter og benkeplate av laminat. Det er utstyrt
med komfyrvakt og kjgkkenventilator med avtrekk ut. Hvitevarer som oppvaskmaskin
og komfyr med platetopp er installert. Vedr. hvitevarer se pkt. "lgsgre og tilbehgr" i
salgsoppgaven.

Bad
Badet har flislagt gulv og vegger, med overflatebehandlet tak/himling. Avtrekk er
tilkoblet en skapvifte som er plassert i et overskap pa kjokkenet.

Innvendige overflater

Gulv: Parkett, fliser og belegg. Belegget har slitasje med stedvis misfarging og merker.
Vegger: Malte flater.

Himling: Malte flater.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Vannrgrene er i kobber, og mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert. Stoppekran er plassert ved varmtvannsberederen i bod/teknisk rom.

- Avigpsror: Avlgpsrgrene er av plast, og mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert. Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting eller stakemulighet. Det er registrert
marke partier i overganger og skjgter pa rgrene.

- Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilering via veggventiler og ventiler i enkelte
vinduer.

- Varmtvannstank: Varmtvannsbereder pa ca. 194 liter, plassert i bod/teknisk rom i et
lekkasjekar med automatisk lekkasjestopper. Berederen ble utskiftet i 2015 i
borettslagets regi. Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling.

- Elektrisk anlegg: Sikringsskap med 9 kurser er plassert pa vegg i gangen. Det savnes
nummerert merking av en kurs, og kursfortegnelsen er ikke i samsvar med antall
sikringer. Det er fremlagt samsvarserklzeringer fra 2021, 2023 og 2025 for arbeid som
omfatter montering av nytt kjgkkenarmatur, nye stikkontakter i stue, og bytte av bryter
og lamper.

Innbo og Igsgre

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

Hvitevarer
Hvitevarene som star igjen fglger boligen ved salg.
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Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2025:

+ Terrassedgr av tre med 3-lags isolerglass produsert i 2025.

2023:

+ Demontere kjgkkenarmatur, levering og montering av nytt kjpkkenarmatur, levering og
montering av 6 veis stikk bak TV benk, levering og montering av 3 doble stikk rundt
stue, legge kanal og klippe kabel til VP og plugge inn i ny stikk, levering og montering
av ny jordfeilautomat for stue, sluttmaling ok, byttet bryter for lys pd soverom da denne
var defekt, lyset fungerer na som det skal, sett over lamper pa bad og under overskap
kjokken, Dette er halogen/lysrgr armaturer og fungerer som det skal, har informert
kunde om at vi heller bytter hele lampa i stede for 3 koble de om for sa & bruke led
lysrgr, armatur pa bad er 56cm. Bytte lampe pa bad.

2021:
« Varmepumpe fra Fujitsu ble satt inn hgsten 2021, og har hatt to service/kontroll etter
dette- 2023 og 2025-2026.

2015:
* representant opplyser at den er utskiftet i 2015 i borettslagets regi.

Arbeid utfgrt i regi av Borettslag:

2025:

+ | januar 2025 ble det oppdaget store avvik i fasaden og pa balkonger, som viste seg a
ha et omfang som er umulig a utbedre punktvis. Prosjektmester AS, OBOS Prosjekt og
styret, samt eksterne radgivere, gikk sammen for & finne best mulig lgsning. Det ble
derfor avholdt en ekstraordinger generalforsamling 11. februar. Her ble det vedtatt &
utvide prosjektet med full rehabilitering av fasaden pa blokkenes balkongside, samt
isolering av balkonger m.m.

« Markiser og innkledning av balkong skal vaere ensartet.

2024:

+12024-2025 gjennomgikk borettslaget en stgrre rehabilitering. Balkonger har blant
annet fatt membran og nye fliser, og den vestvendte fasaden er rehabilitert og
etterisolert i trad med dagens krav. Ny balkongdgr er satt inn. Takene er tekket om fra
torvtak til takplater.

+ Selve rehabiliteringen av blokkene hadde oppstart 26 august. Dette omfatter i
hovedsak legging av nye tak, nye balkonggulv, nye balkongdgrer og utbedring av
diverse fuktskader.

- Garasjeportene har fatt ny motor med styring og fotocelle, samt nye vaiere.

- Det er inngatt ny og bedre serviceavtale pa heis, samme firma, men i samarbeid med
OBOS. Vilkarene er betydelig bedre og hele tjenesten er nd samlet i 1 kontrakt.

+ Det er inngatt avtale med TOMA Eiendomsdrift om vaktmestertjenester, grunnet lite
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tilfredsstillende niva over tid fra tidligere firma.

- Det gjgres fortlgpende utbedringer av elektriske installasjoner til gardsanlegget. Det
er gjennom arene satt inn utallige installasjoner som gker antall feilkilder pa ellers
ganske enkle installasjoner.

+ Hovedtavlene i garasjene og boden i 24 har na fatt ny Ias. Kun fagfolk og styret skal
ha tilgang her.

2016:
+ Rehabilitering av balkongene, med blant annet nytt rekkverk, markiser m.m.

TV/Internett/Bredband
TELIA - ny eier henter ny dekoder/tvboks pa Teliabutikken.

Parkering

Boligen har en parkeringsplass i garasje, som er inkludert i felleskostnadene. Det er
ikke spesifisert noen saerskilt leie for garasjeplassen, da kostnaden er innbakt i de
manedlige felleskostnadene.

Garasjeplassen fglger leiligheten, og ved salg av leiligheten vil garasjeplassen ogsa
overfgres til den nye eieren. Utleie av garasjeplassen er tillatt, men det kreves at
sgknad om framleie sendes til styret med opplysninger om framleierens navn, adresse
og telefonnummer. Framleie kan kun skje til beboere i borettslaget.

Det er viktig @ merke seg at garasjeplassen ikke kan brukes til annen oppbevaring enn
av egen bil og oppbevaring av fire komplette dekk i dekkholder pa vegg. Sykkel kan
ogsa oppbevares pa egen biloppstillingsplass, men ma plasseres slik at egen bil far
plass. Store biler som overstiger garasjeplassens bredde/lengde er ikke tillatt uten
styrets skriftlige samtykke.

Garasjeporten kan apnes og lukkes manuelt, og beboerne bes om a pase at porten
alltid er lukket. Eventuelle feil ved porten eller dens mekanisme skal meldes til
styreleder eller et styremedlem.

Solforhold
Svaert gode solforhold pa balkongen.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring Asa, polisenummer 83679247

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. Dersom et erverv har funnet sted i strid med
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eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjgting. Dersom overskjgting blir
nektet, er kjgper likevel forpliktet til & gjennomfgre handelen med selger, og oppgjer til
selger vil finne sted tross manglende overskjgting.

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at boligen selges ved fullmektig.
Fullmaktshaver(e) (selger(e)) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap
vedrgrende eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgar
av salgsoppgaven. Kjgper oppfordres til & foreta en szerlig grundig besiktigelse, gjerne
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Energi

Oppvarming

Elektrisk oppvarming. Boligen er oppvarmet med varmepumpe og vedovn.
Panelovnene som tilhgrer leiligheten ligger i boden og falger leiligheten ved salg.

Informasjon om stremforbruk

Boligen har et beregnet totalt levert energi per ar pa 13 733 kWh. Dette inkluderer
oppvarming med elektrisitet, varmepumpe og ved. Det beregnede vektede levert energi
i normert klima er 141,24 kWh/m? per ar, mens det beregnede levert energi i lokalt
klima er 154,65 kWh/m?2 per ar.

Energimerke
C

Informasjon om energiklasse
Energikarakteren for boligen pa Lurudveien 26E, 2020 Skedsmokorset er C.
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Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 2200 000

Omkostninger kjgper
2 200 000 (Prisantydning)

1 584 496 (Andel av fellesgjeld)

3784 496 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 406 (Gebyr avklaring forkjspsrett)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

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

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

9 796 (Omkostninger totalt)

18 696 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

21 496 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

3794 292 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3 803 192 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3 805 992 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaerbolig
Kr 1161 881 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 4 647 524 for ar 2024

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

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

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

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

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 om lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

- Totalbelgp felleskostnader: 13 334 kr pr. md.

- Endringsvarsel felleskostnader info: Borettslaget kan endre felleskostnadene med en
maneds skriftlig varsel.

Felleskostnader pr. mnd
Kr13 334

Andel Fellesgjeld
Kr 1 584 496

Andel fellesgjeld ar
2026
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Fellesgjeld pr. dato
03.02.2026

Andel fellesformue
Kr31171

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget

Borettslagsnavn
VARDEASEN 1 BORETTSLAG

Organisasjonsnummer
971174757

Andelsnummer
221

Om borettslaget

VARDEASEN 1 BORETTSLAG er et borettslag i Lillestrgm kommune som bestar av 47
andelsleiligheter. Selskapets organisasjonsnummer er 971174757, og forretningsfagrer
er OBOS Eiendomsforvaltning AS.

Det som i dag brukes som sykkelbod i blokk 24, vil videre benyttes som lager for
borettslagets felles eiendeler.

Vedtatte saker:

- Generalforsamlingen vedtar vikelse av fellesobligasjonen til fordel for pant i
OBO0S-Banken av totalt kr 73 350 000 (Vedtatt 11.02.2024).

- Styret gis fullmakt til & spke OBOS-Banken om finansiering (Vedtatt 11.02.2024).

- Styret vurderer at forutsetningene for inngaelse av IN-ordning ikke er tilstede. Saken
tas opp pa ordineer generalforsamling 2026 (Vedtatt 21.05.2025).

- Vedtektenes punkt 8-1 endres til: Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en
styreleder og 2-4 andre medlemmer, samt 1-2 varamedlemmer (Vedtatt 21.05.2025).
- Vedtektenes punkt 5-3 om lading av el-bil endres til & kreve at det samtidig installeres
laststyring mellom ladepunkt og egen leilighet, og at ladere fra bestemt produsent og
installasjon av bestemt firma benyttes (Vedtatt 21.05.2025).

- Vedtektenes punkt 4-1 avsnitt 5 endres til: Det er tillat & holde hund og/eller katt,
dersom det ikke er til sjenanse for gvrige beboere (Vedtatt 21.05.2025).

- Vedtektenes punkt 1-2 avsnitt 2 endres til: Borettslaget er tilknyttet BORI. OBOS
Eiendomsforvaltning er forretningsfgrer (Vedtatt 21.05.2025).

Lurudveien 26E
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Pagaende saker:

- Styret har inngatt ny og bedre serviceavtale pa heis.

- Det er inngatt avtale med TOMA Eiendomsdrift om vaktmestertjenester.

- Garasjeportene har fatt ny motor med styring og fotocelle, samt nye vaiere.

- Det gjgres fortlgpende utbedringer av elektriske installasjoner til gardsanlegget.

- Styret har dialog med Lillestram Kommune om rydding av ratne treer i skogen bak
blokkene.

Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenummer: 98208506951, 0BOS-banken AS
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 03-02-2026: 4.99% pa.

Antall terminer til innfrielse: 351

Saldo per 03-02-2026: kr 73350000.00

Andel av saldo: kr 1584496.18

('siste termin 30-05-2055)

Flytende rente rente

IN-Ordning: Nei

Sikringsordning fellesgjeld

Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av
felleskostnader. OBOS Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned
og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av
felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjopsrett
Ved salg har andelseierne i borettslaget forkjgpsrett, dernest de gvrige medlemmene i
Romerike boligbyggelag.

Regnskap/budsjett

Megler har kopi av budsjett for ar 2025 og arsregnskap for ar 2024. Dette kan
interessenter fa oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: -9 219 886 kr

Arsresultat for 2024: -6 518 038 kr

Generalforsamlingen vedtar vikelse av fellesobligasjonen til fordel for pant i
OBOS-Banken av totalt kr 73 350 000 kr.

Saker som kan medfgre kostnadsgkninger:

Driftskostnadene er kr 10 183 857, og er hgyere enn budsjett grunnet pdgaende
rehabilitering av tak, balkong og fasade.

Vi gjgr oppmerksom pa at beslutninger/vedtak tatt i generalforsamling eller av styret
kan medfgre gkning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige
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vedlikeholdsplaner, nye laneopptak og prisstigninger pa feks. diverse avgifter
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

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

Dyrehold

Det er tillatt & holde hund og/eller katt, dersom det ikke er til sjenanse for gvrige
beboere. Hunder skal holdes i band pa borettslagets omrade. Husordensreglene
spesifiserer at dyrehold ikke skal veere til sjenanse for andre beboere, hunder skal fgres
i kort band/lenke innenfor borettslagets omrade og ikke luftes der. Eier av katt, hund
eller lignende forplikter seg til a fjerne ekskrementer fra borettslagets omrade
omgaende. Klager pa dyrehold skal rettes til dyreeier eller sendes skriftlig til styret.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og innvendig vedlikeholde slikt som vinduer, rgr,
sikringsskap i leiligheten, ledninger, panelovner, varmekabler, inventar, utstyr inklusive
vannklosett, vask, ventilator og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes
slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsé ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rer,
sikringsskap i leiligheten, ledninger, panelovner, varmekabler, inventar, utstyr inklusive
slik som vannklosett, vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig
kloakkledning bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles- /
hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda, balkonger ol.

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

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

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

Forretningsforer
Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 58, bruksnummer 411 i Lillestrom kommune.Andelsnr. 221 i
VARDEASEN 1 BORETTSLAG med orgnr. 971174757

Lurudveien 26E
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Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest for endring av bygningsteknisk installasjon i boligbygning,
Lurudveien 26, datert 21.06.2001.

Det foreligger ferdigattest for lavblokk med garasjeanlegg, Lurudveien 26, datert
10.04.1996.

Det foreligger midlertidig brukstillatelse for fasadeendring og utvidelse av balkonger,
Lurudveien 22-28, datert 04.06.2017.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
10.04.1996.

Vei, vann og avlgp

Adkomstvei: Privat adkomst via offentlig vei.

Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Tilknytning avlgp: Eiendommen har tilknytning til offentlig avigp.

Regulerings- og arealplaner

Regulert til: Blokkbebyggelse

Folger reguleringsplan Vardeasen (plan-ID 174/87), som regulerer eiendommen til
blokkbebyggelse.. 12.08.1987

Eiendommen fglger Kommuneplanens arealdel 2023 - 2035, vedtatt 14.06.2023.
Arealet er i kommuneplanen avsatt til naveerende boligbebyggelse.

Det er for tiden ingen reguleringssaker under behandling som bergrer denne
eiendommen.

Eiendommen er delvis bergrt av en faresone i kommuneplanen, identifisert som
aktsomhetsomrade for jord- og flomskred.

Bergrte datasett:

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred, Kvikkleire, Radonutsatt omrade

Adgang til utleie

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

Legalpant

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

Kjopsbetingelser

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

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

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger 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
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Lurudveien 26E
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Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Betalingsbetingelser

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

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

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.
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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.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

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

Lurudveien 26E
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Meglers vederlag

Det er avtalt provisjon pa kr. 45 000 av kjgpesum for gjennomfgring av salgsoppdraget.
| tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:

3 500 Garantipremie/innestaelse

5 500 Kommunale opplysninger

27 900 Markedspakke

7 750 Oppgjgrshonorar

5 500 Opplysninger fra forretningsforer

3 250 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering
16 000 Tilretteleggingsgebyr

3 000 Visninger / overtagelse per stk.

6 725 Eierskiftegebyr OBOS EF

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Totalt kr: 117 400

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr 30 000 for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

Iris Therese Asak
Eiendomsmegler / Partner MNEF
iris.asak@aktiv.no

TIf: 97598 015

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Lillestrgm, organisasjonsnummer 926743023
Torvet 5, 2000 Lillestrgm

Salgsoppgavedato
25.02.2026
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Nabolagsprofil

Lurudveien 26E - Nabolaget Vardedsen/Vardefoten - vurdert av 81 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
&2 Lurudveien 7 min #&
Linje 360, 365 0.6 km
®@ Leirsund stasjon 8 min &
LinjeR13 4.1 km
X Oslo Gardermoen 21 min &
@ OsloS 24 min &
Totalt 24 ulike linjer 24.5 km
Skoler
Vardeésen skole (1-4 kl.) 5min £
105 elever, 8 klasser 0.5km
Asenhagen skole (1-7 kI.) 14 min #
459 elever, 23 klasser 1.3km
Branas skole (1-7 kl.) 6 min &
299 elever, 14 klasser 2.9km
Teeruddalen skole (8-10 kl.) 6 min &
386 elever, 18 klasser 3.5km
Lillestrgm videregdende skole 14 min &
800 elever, 34 klasser 7.5 km
Skedsmo videregaende skole 15min &
1000 elever 7.8 km
Ladepunkt for el-bil
=& Vardedsen Skole - Lillestrgm Kom... 5min &
& Heidenreich Sentrallager 2 min &

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 91/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 87/100

* Naboskapet
AN
=% Godt vennskap 73/100

Aldersfordeling
50
™~
g

25z 158

o LR

L

82%
7.2%

&
©

1.1 %
38.9%

13.6 %
183 %

&°
<
<
X

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

Omrade Personer Husholdninger
[l Vardedsen/Vardefoten 1861 804
[l Skedsmokorset 39003 16 933
I Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Vardedsen barnehage (1-6 ar) 5min %
68 barn 0.5km
Asenhagen barnehage (1-5 &r) 12 min %
48 barn 1.1 km
Romerike barnehage Varden (0-5 ar) 15 min %
53 barn 1.2 km
Dagligvare
Kiwi Skedsmokorset 19 min %
PostNord 1.7 km
Meny Skedsmo Senter 5min &
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Primaere transportmidler

1. Egen bil
. 2 Buss

«, Turmulighetene
Al Naerhet il skog og mark 94/100

v Kvalitet pa barnehagene
“ Veldig bra 89/100

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 87/100

Sport

® Vardedsen Neermiljgsenter 5min %
Ballspill 0.5km

@ Vardeasen lekeplass 6 min A&

& Fresh Fitness Skedsmokorset 11 min 4

& Avancia Sport Center Skedsmokorset 15 min %

Boligmasse

Il 100% blokk

«Det er et veldig barnevennlig sted &
bosette segmed skole og barnehage
rett i neerheten!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Skedsmo senter 5min &
@ Vitusapotek Skedsmokorset 20 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 27% i barnehagealder
B 36%6-12ar
M 17%13-154ar

19% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

% 43%

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 36% 33%
Ikke gift 50% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%




Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Tilstandsrapport

gﬁ Boligbygg med flere boenheter

@ Lurudveien 26E , 2020 SKEDSMOKORSET
(I LILLESTR@M kommune

# gnr. 58, bnr. 411

# Andelsnummer 221

Sum areal alle bygg: BRA: 89 m? BRA-i: 84 m?

Befaringsdato: 05.02.2026 Rapportdato: 20.02.2026 Oppdragsnr.: 22078-1002 Referansenummer: CY8022

Autorisert foretak: Vestrum taksering AS

BMTF

Vestrum taksering A%

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



Vestrum taksering AS

Rapportansvarlig

e

Thomas Togstadhagen Vestrum
Ekstern Takstingenigr
thomas@vestrumtaksering.no

92299739

Medlem av

NITO

Oppdragsnr.: 22078-1002 Befaringsdato: 05.02.2026

Side: 2 av 24
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Vestrum taksering AS
Valhallavegen 10
Lurudveien 26E , 2020 SKEDSMOKORSET 2060 GARDERMOEN
Gnr 58 - Bnr 411
3205 LILLESTR@M

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

© iVerdi 2023

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Leiligheten fremstar med normal slitasje og greit vedlikeholdt pa
befaringsdagen. Det ble registrert eller avdekket

behov for bygningsmessige tiltak utover normalt

vedlikehold. Viser til beskrivelser og vurderinger for de enkelte
bygningsdeler i rapporten.

Rapporten legger til grunn boligens tilstand pa befaringsdagen
og bygningens byggear.

Fglgende bygningsdeler er ikke vurdert i denne
tilstandsrapporten:

Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

Loft (konstruksjonsoppbygging)

Yttervegger

Krypekjeller

Rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot
vann og fuktighet

Terrengforhold

Disse bygningsdelene inngar i borettslagets felles
bygningsmasse, og det er borettslagets felles
bygningsmasse og vedlikeholdsansvar. Tilstandsrapporten
omfatter derfor ikke vurdering eller

fastsettelse av tilstandsgrad for de nevnte delene.

Eventuelle opplysninger om tilstand og vedlikehold ma
innhentes gjennom borettslagets arsrapporter,

vedtekter, vedlikeholdsplaner eller annen dokumentasjon som
styret kan gi. Ytterligere

undersgkelser ma foretas.

Ved taksering av leilighet i sameier er det primaert innvending i
leiligheten og de arealene som

tilhgrer denne som er vurdert og/eller beskrevet. Med mindre
representant opplyser byggsakskyndig

om at det er en bygningsdel som har szerlig nzer tilknytning til
den aktuelle leiligheten.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1995

UTVENDIG G4 til side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass fra byggear.

Vinduene ble visuelt undersgkt og funksjonstestet etter
stikkprgveprinsippet, fremstar i normalt god stand.

TG2 vurderes da vinduer har passert halvparten av sin forventede
levetid. Alder og stedvis bruksslitasje.

Ytterdgr av tre fra byggear. (Ikke lyd/brann spesifisert)
Terrassedgr av tre med 3-lags isolerglass produsert i 2025.

Dgrene er funksjonstestet og fungerer etter hensikten.

Ytterdgr har alder og normal bruksslitasje.
Delvis takoverbygg over veranda er pa ca. 10m2.

Oppdragsnr.: 22078-1002
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Representant opplyser:

12024-2025 gjennomgikk borettslaget en stgrre rehabilitering.
Balkonger har blant annet fatt membran og nye fliser, og den
vestvendte fasaden er rehabilitert og etterisolert i trad med dagens
krav. Ny balkongdgr er satt inn. Takene er tekket om fra torvtak til
takplater.

Deler av veranda er tildekt av sng pa befaringsdagen og kun delvis
inspisert.

Tettesjikt/membran var ikke tilgjengelig pa befaringstidspunktet og
derfor ikke inspisert og vurdert.

Av visuelt synlige overflater fremstar i normalt god stand.

Risiko:
Begrenset inspeksjon kan innebzere at skjulte forhold ikke avdekkes.

Konsekvens:
Forholdet kan medfgre usikkerhet knyttet til tilstanden bak ikke-
synlige overflater.

Anbefalte tiltak:
Forholdet bgr vurderes naermere av fagkyndig ved behov for
ytterligere vurdering.

INNVENDIG Ga til side

Innvendig er det gulv av parkett, fliser og belegg. Vegger og
tak/himlinger har malte flater.

Etasjeskille er ikke vurdert, da dette ikke er et krav i henhold til
forskrift til avhendingslova. Konstruksjonens oppbygning og tilstand
er ikke vurdert.

Risiko:

Manglende vurdering kan fgre til at eventuelle avvik eller skader
ikke blir avdekket. Forholdet gir gkt risiko for at skjulte forhold i
etasjeskillet ikke er kjent.

Konsekvens:
Forholdet kan medfgre usikkerhet knyttet til etasjeskillets tilstand,
med mulig betydning for kjgpers beslutningsgrunnlag.

Anbefalte tiltak:

Ytterligere vurdering av etasjeskille anbefales utfgrt av fagkyndig
engasjert av interessenter av boligen.

Pipe og ildsted er kun visuelt vurdert og er verken rgyktrykkprgvd
eller kamerakontrollert pa befaringsdagen. Det registreres brennbart
materiale i naerheten av sotluken, og det savnes brannsikker plate
under sotluken. Dette samsvarer ikke med gjeldende sikkerhetskrav.
Skorstein over tak er ikke inspisert, da vurdering av sikkerhet og
atkomst tilsier at slik inspeksjon kun skal utfgres nar det er
forsvarlig. Forskriften stiller krav om vurdering av avskalling, fuger,
beslag, stabilitet og hgyde, men dette lot seg ikke gjennomfgre pa
befaringsdagen.

Risiko:

Manglende brannsikring ved sotluke kan utvikle seg til gkt risiko for
antennelse av brennbart materiale. Manglende inspeksjon av
skorstein over tak kan innebaere at skader pa fuger, beslag eller selve
konstruksjonen ikke avdekkes.

Konsekvens:
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Forholdet kan medfgre brannfare og redusert sikkerhet ved bruk av
ildstedet, samt usikkerhet knyttet til skorsteinens tekniske tilstand
og funksjon.

Anbefalte tiltak:

Brannsikker plate under sotluke bgr etableres.

For grundigere vurdering av pipe og ildsted ma det utfgres
ytterligere undersgkelser av fagkyndig.

Det anbefales ogsa a radfgre seg med lokalt brann- og feievesen for
veiledning og krav til sikker bruk.

VATROM G4 til side

Bad
Flislagt gulv og vegger. Overflatebehandlet tak/himling.

TG3 vurderes da vatrommet vurderes a ha passert sin forventede
levetid. Det registreres en knust flis nedre del av vegg, stgrre antall
sprukne fliser pa gulv og silikon overgang gulv/vegg er oppsprukket
stedvis. Det registreres stedvis motfall pa gulv.

Det er foretatt hulltaking i tilstptende vegg til vatrommet i trad med
forskriftens krav om undersgkelse av konstruksjonen.
Konstruksjonen bestar ikke av trevirke eller annet malbart organisk
materiale, og det er derfor ikke mulig a foreta fuktmaling i treverk
slik forskriften legger opp til.

Konstruksjonen er vurdert ut fra tilgjengelige observasjoner,
materialvalg, alder og gvrige opplysninger som foreld pa
befaringsdagen. Det vises derfor til totalvurderingen utfgrt for
vatrom.

KIGKKEN Ga til side

Kjpkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er oppvaskmaskin, komfyr m/platetopp og komfyrvakt.

TG2 vurderes da det registreres hakk/sar/merker som er forenlig
med alder og bruksslitasje. Fuktsveller forekommer i naerheten av
vann/avlgpsrgr inne i underskap i naerheten av oppvaskkum.
Registreres fuktsveller og glipper/sprekker parkett ved
kjpkkeninnredning.

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut. Avtrekk pa bad er tilkoblet
skapvifte plassert i overskap over kjgkkenavtrekk.

TG2 vurderes grunnet alder pa skapmotor og avtrekk over
platetopp.

Det gjgres oppmerksom pa at gjennomfgring og utkast ikke er
inspisert grunnet manglende tilkomst for vurdering.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Det gjgres oppmerksom pa at det kun er synlige rgrinstallasjoner
som er kontrollert. Rgrgjennomfgringer som er skjult i
konstruksjonen er ikke videre undersgkt. Utvendige vann- og
avlgpsrgr er ikke kontrollert.

Vannrgr i kobber.
Kraner og avlgp i oppvaskkum og servanter er testet, uten at det ble

registrert noe avdrypp fra vannrgr.
Stoppekran plassert ved varmtvannsbereder i bod/teknisk rom og

Oppdragsnr.: 22078-1002
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fungerer etter hensikten.
Forventet normal levetid for kobberrgr 35-40 ar.

TG2 vurderes pa bakgrunn av alder og at vannrgr har passert store
deler av sin forventede levetid.

Det er avigpsrer av plast.

Kraner og avlgp i oppvaskkum og servanter er testet, uten at det ble
registrert noe avdrypp fra vannrgr.

Bemerkes

TG2 vurderes pa bakgrunn av alder og at avlgpsrgr har passert over
halvparten av sin forventede levetid. Bemerkes mgrke partier i
overgang/skjgter avlgpsrgr.

Leiligheten er tilkoblet naturlig ventilering via veggventiler og
ventiler i enkelte vinduer.

Gjennomfgringer/rgrfgringer er ikke inspisert eller vurdert, kun
visuelt tilgjengelige deler er inspisert pa befaringsdagen.

Det gjgres oppmerksom pa at boligen har naturlig ventilering med
avtrekk fra vatrom og kjgkken. Denne Igsningen var i henhold til
gjeldende forskrifter pa oppfgringstidspunktet, men tilfredsstiller
ikke dagens krav til ventilasjon.

TG2 vurderes da enkelte av oppholdsrommene kun har ventil i
vindu.

Varmtvannsbereder pa ca. 194L plassert i bod/teknisk rom i et
lekkasjekar med automatisk lekkasjestopper.

Det er foreligger ingen merkelapp med informasjon om arstall
varmtvannsbereder er fra men representant opplyser at den er
utskiftet i 2015 i borettslagets regi.

Viktig @ merke seg at varmtvannsbereder er en bygningsdel som har
en naturlig slitasje over tid med
en forventet levetid.

TG2 vurderes da varmtvannsbereder har passert over halvparten av
sin forventede levetid.

Forventet levetid for varmtvannsbereder er 20ar.

Sikringsskap plassert pa vegg i gang med 9 kurser ihht. kursoversikt.
Sikringsskapet er ikke videre undersgkt da dette krever
spesialkompetanse fra autorisert

EL-fagkyndig.

Undertegnede takstmann har ikke
fagkompetanse/spesialkompetanse til a utfgre kontroll av elektriske
anlegg og elektriske installasjoner. Det stilles strenge krav til
kompetanse for kontroll av

elektriske anlegg. Det anbefales pa generelt grunnlag at
registrert/autorisert

elektroinstallatgr/kontrollgr foretar en kontroll av hele det elektriske
anlegget.

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprengrer forpliktet til a
utarbeide samsvarserklzering til

eier av elektrisk anlegg ved installasjon av nye anlegg eller endringer
i eksisterende anlegg.

Dokumentasjonen er en bekreftelse fra elektroentreprengren at
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anlegget er i samsvar med sikkerhetsniva og behov for videre undersgkelser.
sikkerhetskravene i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg.

Anbefalte tiltak:
Vurderingen av det elektriske anlegget er basert pa visuell Forholdet ma vurderes naermere av fagkyndig.
besiktigelse som er tilgjengelige pa
befaringsdag, opplysninger gitt av eier med eventuell tilhgrende
fremvist dokumentasjon.

(Begrensede undersgkelser sammenlignet med godkjent elkontroll). Arealer G til side
Hjevmmelshaver opplyser at det er utfgrt elektriske arbeider i Forutsetninger og vedlegg G til side
boligen.
Det er fremlagt samsvarserkleeringer fra SEKO elektro datert Lovlighet Gé til side
24.09.2021, 27.09.2023, 19.09.2025 med beskrivelse:
Gjennomgang med kunde, demontere kjgkkenarmatur, levering og Boligbygg med flere boenheter
montering av nytt kjgkkenarmatur, levering og montering av 6 veis . . . .
Det foreligger ikke tegninger
stikk bak TV benk, levering og montering av 3 doble stikk rundt stue, ) g8 g & ) ) ) )
legge kanal og klippe kabel til VP og plugge inn i ny stikk, levering og Det eT ikke fremlagt originale tegnmg.er som V|s.er opr?rlnnellg
montering av ny jordfeilautomat for stue, sluttmaling ok, byttet godkjent pIa‘nI(z\snmg‘. Det kan derfﬂor "fke taS.St'”'f‘g til
bryter for lys pa soverom da denne var defekt, lyset fungerer n& som om'planl¢§n|ngen, slik c'ien fremstar pa befarlngs.t'ldspunktet,
det skal, sett over lamper pa bad og under overskap kjpkken, Dette erlik godkjent!alanlq)snlng fra c'ia b}/gget ble tatt i bruk. o
er halogen/lysrgér armaturer og fungerer som det skal, har informert Det anbefales 4 sette seg godtinn vec%lagt dokumentasjon til
kunde om at vi heller bytter hele lampa i stede for & koble de om for salgsoppgave samt selgers egenerkleering.
sa & bruke led lysrgr, armatur pa bad er 56cm. Bytte lampe pa bad.
Branntekniske forhold:
Alle boliger skal ha brannalarmanlegg eller rgykvarslere.
Minimumskravet er minst én rgykvarsler i
hver etasje i boligen, det anbefales opptil flere i hver etasje.
Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller
brannslukningsapparat.
Brannslukningsapparatet ma vaere pa minst 6 kg (effektivitetsklasse
pa minst 21 A for skumapparat).
Ved bruk av brannslange skal brannslangen veere tilkoblet fast
vannforsyning, det anbefales
kuleventil (type kran).
Tilstandsgrad gis ikke det elektriske anlegget.
TOMTEFORHOLD G4 til side
Sngdekte arealer pa befaringsdagen og derfor ikke inspisert,
beskrevet og vurdert.
FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR 6 il side
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
En fullverdig kontroll av branncellebegrensende konstruksjoner
forutsetter destruktive inngrep, som dpning av bygningsdeler. Slike
inngrep er ikke foretatt under befaringen. Forholdet har karakter
som tilsier at branncelleinndelingen ikke kan verifiseres ut fra
tilgjengelige observasjoner.
Risiko:
Manglende verifisering kan fgre til at eventuelle svakheter i
branncellebegrensende konstruksjoner ikke blir avdekket. Forholdet
gir gkt risiko for at brannspredning mellom brannceller ikke er
tilstrekkelig begrenset.
Konsekvens:
Forholdet kan medfgre usikkerhet knyttet til bygningens
brannsikkerhet og kan fa betydning for kjgpers vurdering av
Oppdragsnr.: 22078-1002 Befaringsdato: 05.02.2026 Side: 7 av 24



Lurudveien 26E , 2020 SKEDSMOKORSET
Gnr 58 - Bnr411
3205 LILLESTR@M

Vestrum taksering AS
Valhallavegen 10
2060 GARDERMOEN

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

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

L XXX

Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 22078-1002

Antall

0.8

0.6

0.4

0.2

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten bygger pa visuell inspeksjon av tilgjengelige deler av
bygningen pa befaringsdagen. Undersgkelsen er utfgrt uten
destruktive inngrep, med mindre annet er saerskilt angitt.
Skjulte, tildekkede eller utilgjengelige konstruksjoner er ikke
inspisert, og eventuelle skader eller mangler ved disse kan
derfor ikke avdekkes.

Det er ikke foretatt funksjonstesting av elektriske anlegg, VVS-
installasjoner, varmekilder, tekniske anlegg eller hvitevarer. Det
er ikke utfgrt malinger av retningsavvik gulv/vegger/tak/himling
eller isolasjonsmengde.

Fglgende bygningsdeler er ikke vurdert i denne
tilstandsrapporten:

Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

Loft (konstruksjonsoppbygging)

Yttervegger

Krypekjeller

Rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot
vann og fuktighet

Terrengforhold

Disse bygningsdelene inngar i sameiets felles bygningsmasse,
og det er sameiets felles

bygningsmasse og vedlikeholdsansvar. Tilstandsrapporten
omfatter derfor ikke vurdering eller

fastsettelse av tilstandsgrad for de nevnte delene, med mindre
hjemmelshaver opplyser om saerlig

vedlikeholdsplikt eller neaer tilknytning til bygningsdelen.
Eventuelle opplysninger om tilstand og vedlikehold ma
innhentes gjennom sameiets arsrapporter,

vedtekter, vedlikeholdsplaner eller annen dokumentasjon som
styret i sameiet kan gi. Ytterligere

undersgkelser ma foretas.

Ved taksering av leilighet i sameier er det primaert

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

Boligbygg med flere boenheter

L JED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

0 Vatrom > Etasje > Bad > Generell Ga til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side

o Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side

o Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Ga til side
05.02.2026 Side: 8 av 24
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Sammendrag av boligens tilstand

Vatrom > Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner ~ Satilside
vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Ga til side
Innvendig > Overflater Ga til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger a til si
Tekniske installasjoner > Avigpsrgr a til si
Tekniske installasjoner > Ventilasjon a til si
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank a til si

Kjgkken > Etasje > Stue/kjgkken > Overflater og 4 til si
innredning

O
O
&
&
o
o
G
O
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1995

Anvendelse

Standard

Vedlikehold

Leiligheten fremstar i normalt grei stand pa befaringsdagen. Det er
alder pa bygningsdeler som tilsier at

det er behov for jevnlig oppsyn. Det ble registrert eller avdekket
behov for bygningsmessige strakstiltak utover normalt vedlikehold.
Forgvrig vises det til beskrivelser og vurderinger for de enkelte
bygningsdeler i rapporten.

Pa bakgrunn av overnevnte forhold og rapportens innhold, ma det
paregnes oppgraderinger utover hva
som vurderes som normalt vedlikehold.

For gvrig vises det til de detaljerte beskrivelser og vurderinger av
de enkelte bygningsdeler slik
de fremkommer i rapporten.

UTVENDIG

m Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass fra byggear.

Vinduene ble visuelt undersgkt og funksjonstestet etter
stikkprgveprinsippet, fremstar i normalt god stand.

TG2 vurderes da vinduer har passert halvparten av sin forventede
levetid. Alder og stedvis bruksslitasje.

Vurdering av avvik:

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

Arsak:

TG2 vurderes da vinduene har passert halvparten av sin forventede
levetid. Det registreres alder og stedvis bruksslitasje som er forenlig med
normal aldring av bygningsdelen.

Risiko:

Alder og slitasje kan utvikle seg til redusert tetthet og funksjon over tid.
Forholdet gir gkt risiko for varmetap, kondens og behov for framtidige
utbedringer.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Oppdragsnr.: 22078-1002

Befaringsdato: 05.02.2026

Konsekvens:
Forholdet kan medfgre redusert energieffektivitet og gkt behov for
vedlikehold eller utskifting i arene fremover.

Anbefalte tiltak:

Forholdet ma vurderes naermere av fagkyndig i borettslagets regi.
Jevnlig vedlikehold anbefales, og utskifting bgr vurderes basert pa
videre slitasje og funksjon.

Dgrer

Ytterder av tre fra byggear. (Ikke lyd/brann spesifisert)
Terrassedgr av tre med 3-lags isolerglass produsert i 2025.

Dgrene er funksjonstestet og fungerer etter hensikten.
Ytterdgr har alder og normal bruksslitasje.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Delvis takoverbygg over veranda er pa ca. 10m?.

Representant opplyser:

1 2024-2025 gjennomgikk borettslaget en stgrre rehabilitering.
Balkonger har blant annet fatt membran og nye fliser, og den vestvendte
fasaden er rehabilitert og etterisolert i trad med dagens krav. Ny
balkongdgr er satt inn. Takene er tekket om fra torvtak til takplater.

Deler av veranda er tildekt av sng pa befaringsdagen og kun delvis
inspisert.

Tettesjikt/membran var ikke tilgjengelig pa befaringstidspunktet og
derfor ikke inspisert og vurdert.

Av visuelt synlige overflater fremstar i normalt god stand.

Risiko:

Begrenset inspeksjon kan innebaere at skjulte forhold ikke avdekkes.
Konsekvens:

Forholdet kan medfgre usikkerhet knyttet til tilstanden bak ikke-synlige
overflater.

Anbefalte tiltak:

Forholdet bgr vurderes naermere av fagkyndig ved behov for ytterligere
vurdering.

INNVENDIG
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@ Overflater

Innvendig er det gulv av parkett, fliser og belegg. Vegger og
tak/himlinger har malte flater.

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

TG2 pé innvendige overflater av gulv/vegger/tak/himlinger vurderes da
det registreres glipper/fuktsvelling/slitasje/ fargeforskjeller i parkett og
slitasje med stedvis misfarging og merker i belegg. Vegg/tak/himlinger

med hakk/sar/merker og sprekker stedvis i overflater. Dette er forenlig
med alder og bruksslitasje.

Risiko:

Overflatene kan utvikle seg til videre slitasje og misfarging over tid.
Forholdet gir gkt risiko for redusert estetisk kvalitet og gkt behov for
vedlikehold.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Konsekvens:
Forholdet kan medfgre redusert opplevd standard og mulig behov for
utskifting eller oppgradering av overflater.

Anbefalte tiltak:

Forholdet ma vurderes naermere av fagkyndig ved behov for utbedring.
Videre tiltak bgr baseres pa gnsket standard og omfanget av registrerte
skader.

Oppdragsnr.: 22078-1002

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille er ikke vurdert, da dette ikke er et krav i henhold til forskrift
til avhendingslova. Konstruksjonens oppbygning og tilstand er ikke
vurdert.

Risiko:

Manglende vurdering kan fgre til at eventuelle avvik eller skader ikke
blir avdekket. Forholdet gir gkt risiko for at skjulte forhold i etasjeskillet
ikke er kjent.

Konsekvens:
Forholdet kan medfgre usikkerhet knyttet til etasjeskillets tilstand, med
mulig betydning for kjgpers beslutningsgrunnlag.

Anbefalte tiltak:
Ytterligere vurdering av etasjeskille anbefales utfgrt av fagkyndig
engasjert av interessenter av boligen.

Pipe og ildsted

Pipe og ildsted er kun visuelt vurdert og er verken rgyktrykkprgvd eller
kamerakontrollert pa befaringsdagen. Det registreres brennbart
materiale i naerheten av sotluken, og det savnes brannsikker plate under
sotluken. Dette samsvarer ikke med gjeldende sikkerhetskrav.

Skorstein over tak er ikke inspisert, da vurdering av sikkerhet og atkomst
tilsier at slik inspeksjon kun skal utfgres nar det er forsvarlig. Forskriften
stiller krav om vurdering av avskalling, fuger, beslag, stabilitet og hgyde,
men dette lot seg ikke gjennomfgre pa befaringsdagen.

Risiko:

Manglende brannsikring ved sotluke kan utvikle seg til gkt risiko for
antennelse av brennbart materiale. Manglende inspeksjon av skorstein
over tak kan innebaere at skader pa fuger, beslag eller selve
konstruksjonen ikke avdekkes.

Konsekvens:

Forholdet kan medfgre brannfare og redusert sikkerhet ved bruk av
ildstedet, samt usikkerhet knyttet til skorsteinens tekniske tilstand og
funksjon.

Anbefalte tiltak:

Brannsikker plate under sotluke bgr etableres.

For grundigere vurdering av pipe og ildsted ma det utfgres ytterligere
undersgkelser av fagkyndig.

Det anbefales ogsa a radfgre seg med lokalt brann- og feievesen for
veiledning og krav til sikker bruk.
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VATROM
ETASJE > BAD

LMD Generell

Flislagt gulv og vegger. Overflatebehandlet tak/himling.

TG3 vurderes da vatrommet vurderes & ha passert sin forventede
levetid. Det registreres en knust flis nedre del av vegg, stgrre antall
sprukne fliser pa gulv og silikon overgang gulv/vegg er oppsprukket
stedvis. Det registreres stedvis motfall pa gulv.

Vurdering av avvik:

* Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.
Risiko:

Skadede fliser, oppsprukne fuger og motfall kan utvikle seg til
manglende vanntetthet i vatrommet. Forholdet gir gkt risiko for fukt- og
vannskader i underliggende konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Konsekvens:

Forholdet kan medfgre betydelig redusert funksjon og sikkerhet i
vatrommet, samt gkt behov for omfattende utbedringer. Det kan fa
vesentlig betydning for kjgpers vurdering av kostnader og tiltak.

Anbefalte tiltak:
Forholdet ma vurderes naermere av fagkyndig. Det bgr paregnes full
oppgradering av vatrommet i trad med dagens forskriftskrav.

Sjablonmessig anslag er ment a veere orienterende for denne type
arbeid. Denne rapporten ma ikke oppfattes som et pristilbud pa
utbedring. Endelig pris pa utbedring far man fgrst hvis det innhentes
pristilbud fra handverkerfirmaer.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Oppdragsnr.: 22078-1002

Befaringsdato: 05.02.2026

ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er foretatt hulltaking i tilstgtende vegg til vatrommet i trad med
forskriftens krav om undersgkelse av konstruksjonen. Konstruksjonen
bestar ikke av trevirke eller annet malbart organisk materiale, og det er
derfor ikke mulig a foreta fuktmaling i treverk slik forskriften legger opp
til.

Konstruksjonen er vurdert ut fra tilgjengelige observasjoner,
materialvalg, alder og gvrige opplysninger som forela pa
befaringsdagen. Det vises derfor til totalvurderingen utfgrt for vatrom.

KIBKKEN
ETASJE > STUE/KIBKKEN
Overflater og innredning

Kjskkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat.
Det er oppvaskmaskin, komfyr m/platetopp og komfyrvakt.

TG2 vurderes da det registreres hakk/sar/merker som er forenlig med
alder og bruksslitasje. Fuktsveller forekommer i naerheten av
vann/avlgpsrgr inne i underskap i naerheten av oppvaskkum.
Registreres fuktsveller og glipper/sprekker parkett ved
kjgkkeninnredning.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

¢ Det er pavist skader/fuktskjolder i kjgkkengulvet.

® Det er avvik:
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Risiko:

Fuktsvelling og apninger i parkett kan utvikle seg til videre nedbrytning
av overflater og underliggende konstruksjoner. Forholdet gir gkt risiko
for skjulte fuktskader rundt vanninstallasjoner.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Konsekvens:
Forholdet kan medfgre redusert funksjon og levetid for overflater og
installasjoner, samt gkt behov for utbedringer eller utskifting.

Anbefalte tiltak:

Forholdet ma vurderes naermere av fagkyndig. Det bgr undersgkes om
det foreligger lekkasje eller andre arsaker til fuktpavirkning, og
ngdvendige tiltak ma iverksettes for & hindre videre skadeutvikling.

ETASJE > STUE/KI@KKEN

L AP 8 Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut. Avtrekk pa bad er tilkoblet
skapvifte plassert i overskap over kjgkkenavtrekk.

TG2 vurderes grunnet alder pa skapmotor og avtrekk over platetopp.
Det gjgres oppmerksom pa at gjennomfgring og utkast ikke er inspisert
grunnet manglende tilkomst for vurdering.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Oppdragsnr.: 22078-1002

Arsak:

TG2 vurderes grunnet alder pa skapmotor og avtrekk over platetopp.
Skadene og tilstanden er forenlig med slitasje over tid. Det gjgres
oppmerksom pa at gjennomfgring og utkast ikke er inspisert pa grunn av
manglende tilkomst, og utfgrelsen kan derfor ikke verifiseres.

Risiko:

Alder pa avtrekksmotor og uavklart tilstand pa gjennomfgring og utkast
kan utvikle seg til redusert funksjon eller feilventilering. Forholdet gir
okt risiko for fukt, matos og varmgang i omradet rundt avtrekket.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Forholdet kan medfgre redusert inneklimafunksjon, gkt slitasje pa
utstyret og mulig behov for utskifting eller oppgradering.

Anbefalte tiltak:

Forholdet ma vurderes naermere av fagkyndig. Det bgr vurderes kontroll
av giennomfgring og utkast nar tilkomst er mulig, samt vurdering av
behov for utskifting basert pa alder og funksjon.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Det gjgres oppmerksom pa at det kun er synlige rgrinstallasjoner som er
kontrollert. Rgrgjennomfgringer som er skjult i konstruksjonen er ikke
videre undersgkt. Utvendige vann- og avlgpsrgr er ikke kontrollert.

Vannrgr i kobber.

Kraner og avlgp i oppvaskkum og servanter er testet, uten at det ble
registrert noe avdrypp fra vannrgr.

Stoppekran plassert ved varmtvannsbereder i bod/teknisk rom og
fungerer etter hensikten.

Forventet normal levetid for kobberrgr 35-40 ar.

TG2 vurderes pa bakgrunn av alder og at vannrgr har passert store deler
av sin forventede levetid.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.
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Arsak:

TG2 vurderes pa bakgrunn av alder og at vannrgr har passert store deler
av sin forventede levetid. Tilstanden er forenlig med naturlig slitasje
over tid.

Risiko:
Aldrede vannrgr kan utvikle seg til korrosjon, lekkasjer eller redusert
funksjon. Forholdet gir gkt risiko for vannskader og driftsavvik.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Konsekvens:
Forholdet kan medfgre behov for hyppigere vedlikehold og mulig
utskifting, med gkonomiske konsekvenser for kjgper.

Anbefalte tiltak:
Forholdet ma vurderes naermere av fagkyndig. Det bgr gjennomfgres
kontroll av rgranlegget og vurderes utskifting basert pa alder,
materialtype og funksjon.

|

Avigpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.

Kraner og avlgp i oppvaskkum og servanter er testet, uten at det ble
registrert noe avdrypp fra vannrgr.

Bemerkes

TG2 vurderes pa bakgrunn av alder og at avlgpsrgr har passert over
halvparten av sin forventede levetid. Bemerkes mgrke partier i
overgang/skjgter avigpsrer.

Vurdering av avvik:

* Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avigpsanlegget.

* Det er ikke pavist tilfredsstillende stakemulighet pa avigpsanlegg.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avigpsledninger.

Arsak:

TG2 vurderes pa bakgrunn av alder og at avlgpsrgr har passert over
halvparten av sin forventede levetid. Det bemerkes mgrke partier i
overganger og skjgter pa avigpsrgr.

Risiko:

Alder og misfarging i skjgter kan utvikle seg til svekkelse av
rgrmaterialet. Forholdet gir gkt risiko for lekkasjer, tilstopping eller
avigpsrelaterte skader.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Oppdragsnr.: 22078-1002

Befaringsdato: 05.02.2026

Konsekvens:

Forholdet kan medfgre redusert driftssikkerhet og gkt behov for
vedlikehold eller utskifting, med betydning for kjgpers fremtidige
kostnader.

Anbefalte tiltak:

Forholdet ma vurderes naermere av fagkyndig. Det bgr vurderes
tilstandskontroll av avigpsrgr og eventuelle tiltak basert pa alder,
materialtype og funksjon.

Ventilasjon

Leiligheten er tilkoblet naturlig ventilering via veggventiler og ventiler i
enkelte vinduer.

Gjennomfgringer/rgrfgringer er ikke inspisert eller vurdert, kun visuelt
tilgjengelige deler er inspisert pa befaringsdagen.

Det gjpres oppmerksom pa at boligen har naturlig ventilering med
avtrekk fra vatrom og kjgkken. Denne Igsningen var i henhold til
gjeldende forskrifter pa oppfgringstidspunktet, men tilfredsstiller ikke
dagens krav til ventilasjon.

TG2 vurderes da enkelte av oppholdsrommene kun har ventil i vindu.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.
Risiko:

Begrenset ventilasjon kan fgre til utilstrekkelig luftutskifting. Forholdet
kan utvikle seg til redusert inneklima og gir gkt risiko for kondens og
fuktrelaterte forhold.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:
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Konsekvens:
Forholdet kan medfgre redusert bokomfort og kan fa betydning for
kjgpers vurdering av ventilasjonsstandard.

Anbefalte tiltak:
Forholdet ma vurderes naermere av fagkyndig. Det bgr vurderes tiltak
for a sikre tilstrekkelig ventilasjon i oppholdsrommene.

L JF8 Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa ca. 194L plassert i bod/teknisk rom i et
lekkasjekar med automatisk lekkasjestopper.

Det er foreligger ingen merkelapp med informasjon om arstall
varmtvannsbereder er fra men representant opplyser at den er utskiftet
i 2015 i borettslagets regi.

Viktig & merke seg at varmtvannsbereder er en bygningsdel som har en
naturlig slitasje over tid med
en forventet levetid.

TG2 vurderes da varmtvannsbereder har passert over halvparten av sin
forventede levetid.

Forventet levetid for varmtvannsbereder er 20ar.

Vurdering av avvik:

* Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.

Risiko:

Alder pa bereder kan utvikle seg til redusert driftssikkerhet og gkt risiko
for lekkasje eller funksjonssvikt over tid.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

e Andre tiltak:

Konsekvens:
Forholdet kan medfgre behov for hyppigere oppfglging og pa sikt
utskifting, med betydning for kjgpers framtidige kostnader.

Anbefalte tiltak:

Forholdet ma vurderes naermere av fagkyndig. Det bgr vurderes kontroll
av berederens tilstand og planlegging av eventuell utskifting basert pa
alder og funksjon.

Oppdragsnr.: 22078-1002

Befaringsdato: 05.02.2026
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Vannbaren varme

Bygningsdelen eksisterer ikke, ifglge representant.

Elektrisk anlegg

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pd
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.
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Sikringsskap plassert pa vegg i gang med 9 kurser ihht. kursoversikt.
Sikringsskapet er ikke videre undersgkt da dette krever
spesialkompetanse fra autorisert

EL-fagkyndig.

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse til
a utfgre kontroll av elektriske

anlegg og elektriske installasjoner. Det stilles strenge krav til
kompetanse for kontroll av

elektriske anlegg. Det anbefales pa generelt grunnlag at
registrert/autorisert

elektroinstallatgr/kontrollgr foretar en kontroll av hele det elektriske
anlegget.

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprengrer forpliktet til a
utarbeide samsvarserklzering til

eier av elektrisk anlegg ved installasjon av nye anlegg eller endringer i
eksisterende anlegg.

Dokumentasjonen er en bekreftelse fra elektroentreprengren at
anlegget er i samsvar med

sikkerhetskravene i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg.

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert pa visuell besiktigelse
som er tilgjengelige pa

befaringsdag, opplysninger gitt av eier med eventuell tilhgrende
fremvist dokumentasjon.

(Begrensede undersgkelser sammenlignet med godkjent elkontroll).

Hjemmelshaver opplyser at det er utfgrt elektriske arbeider i boligen.
Det er fremlagt samsvarserklaeringer fra SEKO elektro datert 24.09.2021,
27.09.2023, 19.09.2025 med beskrivelse:

Gjennomgang med kunde, demontere kjgkkenarmatur, levering og
montering av nytt kjpkkenarmatur, levering og montering av 6 veis stikk
bak TV benk, levering og montering av 3 doble stikk rundt stue, legge
kanal og klippe kabel til VP og plugge inn i ny stikk, levering og
montering av ny jordfeilautomat for stue, sluttmaling ok, byttet bryter
for lys pa soverom da denne var defekt, lyset fungerer na som det skal,
sett over lamper pa bad og under overskap kjgkken, Dette er
halogen/lysrgr armaturer og fungerer som det skal, har informert kunde
om at vi heller bytter hele lampa i stede for & koble de om for sa a bruke
led lysrgr, armatur pa bad er 56cm. Bytte lampe pa bad.

Branntekniske forhold:

Alle boliger skal ha brannalarmanlegg eller rgykvarslere.
Minimumskravet er minst én rgykvarsler i

hver etasje i boligen, det anbefales opptil flere i hver etasje.

Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller
brannslukningsapparat.

Brannslukningsapparatet ma vaere pa minst 6 kg (effektivitetsklasse pa
minst 21 A for skumapparat).

Ved bruk av brannslange skal brannslangen veere tilkoblet fast
vannforsyning, det anbefales

kuleventil (type kran).

Tilstandsgrad gis ikke det elektriske anlegget.

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

Oppdragsnr.: 22078-1002
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2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (3rstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

1995 Fra byggear.

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Det er fremlagt samsvarserklaering pa elektriske arbeider som
representant opplyser om.

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

Nei Representant melder ingen opplysninger.

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent Representant melder ingen opplysninger.

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

Ukjent Representant melder ingen opplysninger.

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

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

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 Det savnes nummerert merking av en kurs i sikringsskapet.

Generell kommentar
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Tilstandsrapport

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse
til 3 utfgre kontroll av elektriske

anlegg og elektriske installasjoner. Det stilles strenge krav til
kompetanse for kontroll av

elektriske anlegg. Det anbefales pa generelt grunnlag at
registrert/autorisert

elektroinstallatgr/kontrollgr foretar en kontroll av hele det elektriske
anlegget ved eierskifte.
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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.

Garasje

Bod

[

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)

Teknisk

Garasje

Soverom

Soverom bz

BRA-| ) )
j Bod [l / jnnglasset ~ L srab

balkong

Feles Qansjeaniegq

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 ut til & veaere 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?

Terrasse- og

balioreateal 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 takhoyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 22078-1002
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b)
Etasje 84 5
SUM 84 5
SUM BRA 89
Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal
Etasje .

(BRA-i) (BRA-e)

. Soverom, soverom 2, gang, bad, bod,
Etasje ; Bod 2

) stue/kjgkken, soverom 3

Oppdragsnr.: 22078-1002 Befaringsdato:  05.02.2026

Vestrum taksering AS
Valhallavegen 10
2060 GARDERMOEN

Terrasse- og balkongareal

sum .
89 10
10

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Lurudveien 26E , 2020 SKEDSMOKORSET Vestrum taksering AS

Gnr 58 - Bnr 411 Valhallavegen 10
3205 LILLESTR@M 2060 GARDERMOEN
Kommentar

Kommentar

01.01.2024 trade ny utgave av NS 3940 for areal- og volumberegninger av bygg og boliger i kraft. Se
detaljert beskrivelse om endringen pa nettsiden til Standard Norge.
https://standard.no/nyheter/ny-utgave av-standarden-for-areal- og volumberegningeravbygg/.

BRA-i: 84m?
2.etasje: Entré/gang, soverom 1, soverom 2, soverom 3, bad, bod og stue med apen kjgkkenlgsning.

BRA-e: 5m?.
Sportsbod i fellesarealer.

BRA-b: Om?.

Sum BRA: 89m?2.
2.etasje: Entré/gang, soverom 1, soverom 2, soverom 3, bad, bod og stue med apen kjgkkenlgsning.
Sportsbod i fellesarealer.

TBA: 10m?2.
2.etasje: Altan/veranda

Malt takhgyde fra 2.19m - 2.4m.

Innvendige arealer er oppmalt med laser (avstandsmaler).

Ved arealmaling for salg eller avhending av bolig, skal bruksareal (BRA) benyttes. Hele boenheten
skal males og summeres i BRA.

Ved arealmaling av BRA-i er det malt inn i smyg mot karm pa dgr og vinduer som gar ned til gulvet,
i.h.t. NS 3940. Mindre areal avvik kan forekomme.

Rommene kan veaere maleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift.

Det er bruken av rommene pa befaringsdagen som vurderes om hva det betegnes som i rapporten.
Arealopplysninger som er basert pa fysisk oppmaling etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra
arealopplysninger som er basert pa byggetegninger.

Dersom det ikke er fremlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne male opp
arealer av hulrom i sjakter o.l. som er skjult, og som dermed ikke er tilgjengelig for oppmaling.
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m?), og gjelder for tidspunktet da boligen ble
malt.

Ved maling av bruksareal med to eller flere bruksenheter per plan blir det malet til innside av
vegg mellom bruksenhetene.

Arealer pa terrasser, balkonger og verandaer er malt pa innsiden av rekkverk/brystning, eller som
fotavtrykket der det ikke finnes noen ytre begrensinger, som rekkverk o.l.

Ved taksering av leiligheter, rekkehus o.l i borettslag eller sameier blir ikke arealet for
parkeringsplass/biloppstillingsplass i fellesgarasje og

carport oppmalt.

Det gjgres oppmerksom pa at utv. bod er plassert i fellesarealer i rom under terreng. Det er ikke kontrollert om boder tilhgrer leiligheten.
Boder er definert som fellesareal, og styret

har kompetanse til 8 omdisponere hvilke/antall boder boligen har bruksrett til. Fellesarealer

forgvrig er ikke oppmalt.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:  Det er ikke fremlagt originale tegninger som viser opprinnelig godkjent planlgsning. Det kan derfor ikke tas stilling til
om planlgsningen, slik den fremstar pa befaringstidspunktet, er lik godkjent planigsning fra da bygget ble tatt i bruk.
Det anbefales & sette seg godt inn i vedlagt dokumentasjon til salgsoppgave samt selgers egenerklzaering.

Nyere handverkstjenester

Er det ifplge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Representant opplyser at det er utfgrt elektriske arbeider i leiligheten.
Varmepumpe fra Fujitsu ble satt inn hgsten 2021, og har hatt to service/kontroll etter dette- 2023 og 2025-2026.
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Lurudveien 26E , 2020 SKEDSMOKORSET Vestrum taksering AS
Gnr 58 - Bnr 411 Valhallavegen 10
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
05.2.2026 Thomas Togstadhagen Vestrum Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3205 LILLESTR@M 58 411 0 6715.1 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Lurudveien 26E

Hjemmelshaver
Vardeasen | Borettslag

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
971174757 Ruud Karsten
Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
221
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i Skedsmo i Lillestrgm kommune, et omrade med nzerhet til bade natur og ngdvendige servicetilbud.
Adkomstvei

Privat adkomst via offentlig vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Avlgpsopplysninger er ikke fremlagt eller innhentet.

Regulering

Kommuneplanens arealdel 2023 — 2035

Om tomten

Sngdekte arealer pa befaringsdagen og vil derfor ikke beskrives.
Brannceller

En fullverdig kontroll av branncellebegrensende konstruksjoner forutsetter destruktive inngrep, som apning av bygningsdeler. Slike inngrep er
ikke foretatt under befaringen. Forholdet har karakter som tilsier at branncelleinndelingen ikke kan verifiseres ut fra tilgjengelige
observasjoner.

Risiko:
Manglende verifisering kan fgre til at eventuelle svakheter i branncellebegrensende konstruksjoner ikke blir avdekket. Forholdet gir gkt risiko
for at brannspredning mellom brannceller ikke er tilstrekkelig begrenset.

Konsekvens:
Forholdet kan medfgre usikkerhet knyttet til bygningens brannsikkerhet og kan fa betydning for kjgpers vurdering av sikkerhetsniva og behov
for videre undersgkelser.

Anbefalte tiltak:
Forholdet ma vurderes naermere av fagkyndig.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Forretningsfgrerinfo 05.02.2026 Fremvist Nei
Egenerklaeringsskjema 05.02.2026 Fremvist Nei
Kommunalinformasjon 05.02.2026 Fremvist Nei
Plantegninger 05.02.2026 Eksisterer Ikke Nei
Ferdigattest/Midl. Ikke .

25.02.202 o N
brukstillatelse >.02.2026 gjennomgatt el
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 20.02.2026
2 24.02.2026
3 25.02.2026
4 25.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

Oppdragsnr.: 22078-1002

Befaringsdato: 05.02.2026

og pigger.

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

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

Areal

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

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

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

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

Personvern

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

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

Selge re Hege Marie Ruud
Karsten Ruud
BOl igen + Selger har ikke kjennskap til eiendommen
+ Boligen selges med fullmakt
LU rUdveien 26E + Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring
2020 SKEDSMOKORSET

3205-58/411/0/0

Fremting

Meglers oppdragsnummer: 1204260005

1



A\

Selger har ikke kjennskap til eiendommen

Selger har ikke kjennskap til eiendommen. Det kan dermed eksistere feil, skader eller andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst om i egenerklaeringen. Interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen seerlig grundig.

Generelt

1. Er det bestilt Norgespris pé strem?
*Nei

2. Tilleggskommentar

Har fullmakt pé& vegne av min far
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

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

no.

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

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.
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Adresse

Lurudveien 26E, 2020 SKEDSMOKORSET

Dato for energimerking Merkenummer

02.02.2026 Energiattest-2026-254534
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 19330796

Gardsnummer Bruksnummer

58 411

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— H0201

@) Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra

Energiattest

m)[o]lo)
NS

den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1995 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
87,0 m* 84,0 m*

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Betong
Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe, Ved

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. ar
141,24 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
154,65 kWh/m? 13 733 kWh
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HUSORDENSREGLER VARDEASEN 1
BORETTSLAG

Sist revidert og godkjent pa Generalforsamling 21.mai 2025.

§1 Andelseier plikter a folge bestemmelsene i husordensreglene og er ogsa
ansvarlig for at ordensreglene blir overholdt av husstandsmedlemmer og
av andre som gis adgang til leiligheten.

Leiligheten ma brukes slik at andre ikke sjeneres, dog ikke slik at ”"normal”
opptreden og livsform ma endres.

§2 Det skal veere ro i leilighetene mellom kl. 23.00 og 06.00 pa virkedager. Det er
ikke tillatt & banke og bore i leilighetene etter kl. 21.00 pa hverdager og kl.
18.00 pa lgrdager.

Sendager- og helligdager er det ikke tillatt med stgyende arbeider i
leilighetene.

Ved stgrre selskaper med fare for stgy, skal det settes opp/sendes ut
nabovarsel i god tid pa forhand.

Eventuelle klager pa sjenerende stgy ma rettes til vedkommende beboer.
Hvis dette ikke er mulig, skal klage rettes skriftlig til styret.

§3 Alle henvendelser, forslag og klager til styret skal skje skriftlig.
§4 Markiser og innkledning av balkong skal veere ensartet.

All fasade, for eksempel flaggstang, antenner/parabol etc. kan ikke settes
opp far det foreligger en godkjenning fra styret.

Blomsterkasser pa balkong skal henges opp pa innsiden av rekkverk i 2. og 3.
etg. slik at de ikke er til fare eller skitner til for beboerne under.

Det er ikke tillatt med &pen ild og bruk av kullgrill pa balkong.

Det er ikke lov & feste noe til verken terrassetak eller terrassegulv. Dette
omfatter ogsa liming. Videre skal innfesting i panel gjgres med maks
skruelenge pa 30mm, regnet fra ytterflate panel. Innfesting til panel skal

begrenses til et minimum.

Etablering av gjennomfaringer i yttervegg skal godkjennes av styret fgr
etablering. Dette gjelder ogsa ved tilbakefaring.

7051 Vardedsen 1 Brl. Husordensregler vedtatt 21.05.2025
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§8

§9

8§10

Sjenerende fotballsparking og sykling er ikke tillatt pa gangveier og plener
utenfor/mellom husene.

Sykler skal hensettes slik at de ikke er til hinder for fremkommelighet enten
det er ute eller inne pa fellesarealer. Det er ikke lov & hensette sykler eller
annet inntil sgyler til svalgangene.

Det skal ikke hensettes ski, kjelker, sykler, barnevogner, verktgy eller annet i
trapp eller kjellergang.

All parkering av kjgretgyer skal skje i garasje eller pa gjesteparkering.

Balkongrekkverk og vinduer skal ikke brukes til risting/lufting av tepper eller
sengetay.

Bankestativene skal brukes til banking av tepper etc. og ikke la de bli
hengende.

Darer til kjellere, garasjedgrer og garasjeporter skal til enhver tid veere [&st.
Sagppel skal pakkes inn og legges i dertil henviste containere.
Brannfarlig avfall skal ikke kastes i sgppelcontainere.

Dyrehold:

e Dyrehold skal ikke veere til sjenanse for andre beboere.

e Hunder skal fares i kort band/lenke innenfor borettslagets omrade,
dog ikke luftes pa nevnte omrade.

e Eier av katt, hund eller lignende, forplikter seg til & fierne
ekskrementer fra borettslagets omrade omgéende.

e Klager pa dyrehold skal rettes til dyreeier eller sendes skriftlig til
styret.

Generelt:
Husordensreglene kan bare vedtas av generalforsamlingen med alminnelig

flertall.

Mislighold av husordensreglene kan gi andelseier palegg om salg. Eventuelle
tvister om anvendelse av husordensreglene behandles av styret.

Andelseier plikter a gjare seg kjent med innholdet i husordensreglene.

Det henvises til borettslagets vedtekter.

7051 Vardedsen 1 Brl. Husordensregler vedtatt 21.05.2025
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Vedtekter

for

Vardeasen | borettslag

Org nr 971 174 757 tilknyttet BORI (Boligbyggelag Romerike), vedtatt pd
konstituerende generalforsamling den 31.8.1994, sist endret den 14.5.2018.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formdal

Vardeasen | borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i
sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsforsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget ligger i Skedsmo kommune og har forretningskontor i Skedsmo.

(2) Borettslaget er tilknyttet BORI som er forretningsforer.

2. Andeler og andelseiere
2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 100 - ett hundre kroner.

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

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

(4) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.
2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

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

Vedtekter for Vardeasen | borettslag, s.1 av 10



2-3 Overfaring av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til a overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

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

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

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

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

3. Forkjgpsrett

3-1 Hovedregel for forkjopsrett

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

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

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

3-2 Frister for d gjore forkjopsrett gjeldende

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

Vedtekter for Vardeasen | borettslag, s.2 av 10
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3-3 Narmere om forkjopsretten

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

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

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

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

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

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

med tiden og forholdene. Hver andel gir ogsa rett til & disponere en garasjeplass
eller en biloppstillingsplass.

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

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

(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak pa eiendommen
som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Det er tillatt a holde
hund og/eller katt pa betingelse av at det inngas skriftlig kontrakt med borettslaget.
Hunder skal holdes i band pa borettslagets omrade.

Vedtekter for Vardeasen | borettslag, s.3 av 10



4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til
andre.

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen
dersom:

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

- andelseieren er en juridisk person

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som falge av arbeid, utdanning,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

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

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.

Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

Har laget ikke sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker innen en

maned etter at sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som

godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning.

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

5. Vedlikehold

5-7 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som
hgrer boligen til, i forsvarlig stand og innvendig vedlikeholde slikt som vinduer, ror,
sikringsskap i leiligheten, ledninger, panelovner, varmekabler, inventar, utstyr
inklusive vannklosett, vask, ventilator og innvendige flater. Vatrom ma brukes og
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa nadvendige reparasjoner og utskifting av slikt som
ror, sikringsskap i leiligheten, ledninger, panelovner, varmekabler, inventar, utstyr
inklusive slik som vannklosett, vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige darer med karmer.

Vedtekter for Vardeasen | borettslag, s.4 av 10
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(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig
kloakkledning bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda, balkonger ol.

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

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

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til a fore nye slike
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
andelseieren.

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

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

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

Vedtekter for Vardeasen | borettslag, s.5 av 10



5-3 Lading av el-bil og ladbare hybrider i tilknytning til garasje.
(1) Andelseier kan med samtykke fra styre, anlegge ladepunkt for elbil og ladbare
hybrider i tilknytning til garasjeplass.

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og stream, dekkes av den
enkelte andelseier.

Arbeidet skal utfgres av en autorisert el-installatgr.

Det er ikke lov med hurtiglading.

Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

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

6-2 Pdlegg om salg

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

6-3 Fravikelse

Medferer andelseierens eller brukerens oppfersel fare for adeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes avrige andelseiere eller brukere, kan
styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader

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

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

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

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

Vedtekter for Vardeasen | borettslag, s.6 av 10
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8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 2-4 andre
medlemmer med like mange varamedlemmer.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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

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

(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammeotte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfert nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjor matelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som
innebaerer en endring, ma likevel utgjere minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall, fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. a oke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har
vaert benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom,
4. a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.
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8-4 Representasjon og fullmakt
Styreleder (nestleder) og styremedlem i fellesskap representerer laget utad og tegner
dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget uteves av generalforsamlingen.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinaer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
matet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

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

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

9-4 Saker som skal behandles pd ordinaer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

Vedtekter for Vardeasen | borettslag, s.8 av 10
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- Eventuelt valg av revisor
- Fastsetting av godtgjerelse til styret
- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mateledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgteleder. Matelederen skal sagrge for at det fares protokoll fra
generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

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

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.
Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer
skal regnes som valgt.

(3) Stemmelikhet avgjores ved loddtrekning.
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10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

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

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre
andelseiere eller laget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

17-1 Vedtektsendringer

(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Folgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra
boligbyggelaget, jf borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for a vaere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

17-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
6.6.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.

Vedtekter for Vardeasen | borettslag, s.10 av 10
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1 Vardedasen 1 Borettslag

Protokoll fra ordinaer generalforsamling i Vardeasen 1 Borettslag

11.02.2024

Mgtetidspunkt: 18:00

Skedsmo Samfunnshus, Meieriet

25 andelseiere, 4 representert ved fullmakt, totalt 29 stemmeberettigede.

Forretningsfarer OBOS Eiendomsforvaltning AS, ble representert ved Ida Evjen.

Mgtet ble apnet av Tom Erik Amfelt.

Konstituering

a. Valg av mgteleder

Som mgteleder ble Ida Evjen foreslatt.
Vedtak: Valgt

. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

. Valg av en til a fore protokoll og minst en andelseier som protokollvitne

Som farer av protokoll ble Ida Evjen foreslatt. Som protokollvitne ble
Hans Birkeland foreslatt.
Vedtak: Valgt

. Godkjenning av meteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten generalforsamlingen var innkalt pa, og
erkleere matet for lovlig satt.
Vedtak: Godkjent

2. Forslag

a. Generalforsamlingen vedtar vikelse av fellesobligasjonen til fordel for pant i

OBOS-Banken av totalt kr 73 350 000 kr
Krav 2/3

Vedtak: Vedtatt med 25 stemmer for og 4 stemmer mot

Styret gis fullmakt til & sske OBOS-Banken om finansiering i henhold til prisene i
alternativ 2
Krav 50 %

Vedtak: Vedtatt med 25 stemmer for og 4 stemmer mot




Mgtet ble hevet kl.: 1938. Protokollen signeres av

Mgteleder
Navn: Ida Evjen /s/

Farer av protokollen
Navn: Ida Evjen /s/

Protokollvitne 1
Navn: Hans Birkeland /s/

Vardeasen 1 Borettslag
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3 Vardeasen 1 Borettslag
Ved valgene pa generalforsamlingen og i konstituerende styremgte har styret fatt
falgende sammensetning:
Navn Adresse Valgt for

Leder

Nestleder

Styremedlem

Styremedlem

Styremedlem

Dersom konstituerende styremate ikke er avholdt skrives ogsa alle inn, men med tittel
styremedlem pé alle unntatt leder:

Navn Adresse Valgt for
Leder

Styremedlem

Styremedlem

Styremedlem

Styremedlem

Styret vil konstituere seg pa neste styremgte.



Protokoll Generalforsamling Vardeasen 1 brl. 21.05.2025

—

Tilstede: % 2 Andelseiere , Representert ved fullmakt: ol

Totalt stemmeberettigede: f ‘1{
Mgte ble dpnet av Tom Erik Amfelt

Sak 1
Valg av mgteleder
Krav til flertall: Alminnelig (50%)

Motelederen sarger for at matet blir avviklet eter lovens regler og er ansvarlig for at det
fares protokoll. Hvis ikke drsmatet velger en meteleder eller den foreslatte matelederen
ikke blir valgt, er det styrets leder som eter loven er mg@teleder.

Forslag til vedtak

Styreleder Tom Erik Amfelt foreslds som meteleder.

VEDTAK: Ehnﬁkmwg e - ot

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede
Krav til flertall: Alminnelig (50%)

Deltakere i mgtet er registrert i en frammaoteliste eter innleverte registreringsblanketer og
fullmakter, og listen legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

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

VEDTAK:__Ensftmpncg  weel ottt

.y
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Sak 3

Valg av en til & fere protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall: Alminnelig (50%)

Det er mgtelederen som er ansvarlig for &rsmateprotokollen, men av praktiske hensyn
kan det velges en protokollfgrer. Eter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere
protokollen sammen med mateleder.
Forslag til vedtak —
Sippee. BRIBEEC

Som farer av protokollen fremmer styret StiarZ-Viba. Som protokollvitne "velges i
matet™,

VEDTAK:
Fere protokoll: _ENStuirg Gecltott
iy

| ; - 9 - [Zedds 2
Protokollvitne:__ ZHelSandler Ky U.!i“ C_’JCLQ j{.rf()f ) forue ¥ e

Sak 4

Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall: Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt 4 godkjenne den maten drsmetet er innkalt pa.
Forslag til vedtak

Meteinnkallingen godkjennes

VEDTAK: n:»fﬁfm-z'i}; (recl Fatt




Sak 5

Arsrapport og &rsregnskap

Krav til flertall: Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital.
Forslag til vedtak

Arsrapport og drsregnskap godkjennes.

VEDTAK: Enskanmn g cedta st

Sak6

Fastsettelse av styrehonorar

Krav til flertall: Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslds satt til kr 150.000,-.
Forslag til vedtak

Styrets godtgjerelse setes til kr 150.000,-.

VEDTAK: Fnsfﬂfzuzuj? vecl ot
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Sak7
IN-Ordning
Krav til flertall: Alminnelig (50%)

| henhold til vedtak fra GF 2024 tas det til ny vurdering om Vardedsen 1 Brl skal inng4 IN-
ordning

Styrets innstilling
Styret kan ikke se at forutsetningene for & inngd IN- ordning er til stede.
Forslag til vedtak

Styret vurderer at forutsetningene for inngdelse av IN-ordning ikke er til stede. Tas opp pa
ordinaer generalforsamling 2026.

VEDTAK: Enstemm ;0 COeclfatt—

Sak8

Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styremedlem Velges for 2 &r
Folgende stiller til valg som styremedlem:

* Tom Erik Svendsen

VEDTAK: gr)&‘{‘%rrnigp oeolallc

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

* Sidsel Forsherg

VEDTAK: gﬂ@km/wg? e cltattc




Sak 9

Endring Vedtekter - pkt. 8-1

Krav til flertall: To tredjedels (67%)

Det foreslds at teksten i vedtektene punkt 8-1 endres fra:

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 2-4 andre
medlemmer med like mange

varamedlemmer.
Endres til:

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besté av en styreleder og 2-4 andre
medlemmer, samt 1-2

varamedlemmer.
Styrets innstilling
Vedtektene endres i trdd med ovennevnte.
Forslag til vedtak

Vedtektene endres i trdd med ovennevnte.

VEDTAK: _EnNSEemni g Oeclratis

Sak 10

Endring Vedtekter - pkt. 5-3 avsnitt 2

Krav til flertall: To tredjedels (67%)

Det foreslas at teksten i vedtektene punkt 5-3, avsnitt 2 endres fra:
5-3 Lading av el-bil og ladbare hybrider i tilknytning til garasje.

(1) Andelseier kan med samtykke fra styre, anlegge ladepunkt for elbil og ladbare
hybrider i tilknytning til garasjeplass.

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strem, dekkes av den enkelte
andelseier,

Arbeidet skal utfgres av en autorisert el-installatar.

Det er ikke lov med hurtiglading.
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Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

Endres til:
5-3 Lading av el-bil og ladbare hybrider i tilknytning til garasje.

(1) Andelseier kan med samtykke fra styre, anlegge ladepunkt for elbil og ladbare
hybrider i tilknytning til

garasjeplass.

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strem, dekkes av den enkelte
andelseier. Ved montering

skal det samtidig installeres laststyring mellom ladepunkt og egen leilighet.

Styret krever at ladere fra bestemt produsent benyttes, installasjon av bestemt firma
benyttes, begrunnet med samlet kapasitet pé det elektriske anlegget, garanti og
mulighet for fremtidig lastbalansering.

Arbeidet skal utfares av en autorisert el-installatar.
Det er ikke lov med hurtiglading.

Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

Forslag til vedtak

Vedtekten endres i trad med ovennevnte

f—‘-
VEDTAK: *:J\sk_wwuj (i d vt




Sak 11

Endring Vedtekter - pkt. 4-1 avsnitt 5

Krav til flertall: To tredjedels (67%)

Det foreslas at teksten i vedtektene punkt 4-1 avsnitt 5 endres fra:

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Det er tillat & holde hund
og/eller kat pa betingelse av at det inngas skriftlig kontrakt med borettslaget. Hunder
skal holdes i bAnd pé borettslagets omride.

Endres til:

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Det er tillat & holde hund
og/eller kat, dersom

det ikke er til sjenanse for gvrige beboere. Hunder skal holdes i band pa borettslagets
omrade.

Forslag til vedtak

Vedtekten endres i trdd med ovennevnte.

VEDTAK: @ﬂ.ﬁ(‘lmm(jp oA ol

Sak 12

Endring Vedtekter - pkt. 1-2 avsnitt 2

Krav til flertall: To tredjedels (67%)

Det foreslds at vedtektene punkt 1-2 avsnitt 2 endres fra:

(2) Borettslaget er tilknyttet BORI som er forretningsfarer,

Endres til:

(2) Borettslaget er tilknyttet BORI. OBOS Eiendomsforvaltning er forretningsfarer.
Forslag til vedtak

Vedtekten endres i trad med ovennevnte.

veorak:_ Enstemm f:f el bkatt
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Sak 13

Instrukser og rutiner

Krav til flertall: Alminnelig (50%)

Styrets innstilling

Vedlagte dokumenter er et godt og konkret supplement til vedtektene.
Forslag til vedtak

Vedtas gjeldende som vedlagt

veotak:_Enstim WL(:'}J vecltatio

Mate ble hievet kiokken:_ L1« I

Dato/Sted: __ 2. 05. 2025 y 5&1&5(?70

Signatur protokollvitne: L=
- - J 'ﬂ

Signatur protokollfarer: Sodbal ﬁw&‘i‘

Signatur mgteleder:




) 7 Jol:Tels
Eiendomsforvaltning

% &
s

{ ISEIONEND
.,.. ﬂ"ﬁ‘e -

Arsmote 2025

Innkalling
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VARDEASEN | BORETTSLAG
ORG.NR. 971 174 757, KUNDENR. 7051

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebzerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. Pa de neste sidene presenteres borettslagets
resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en
del viktige gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres
som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre stgrrelsen pa innkrevde
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 925677 1632479
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -6 518 038 -214 059
Tillegg for nye langsiktige lan 17 46 401 549 0
Fradrag for avdrag pa langs. lan 17 -40 486 305 -492 743
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -602 794 -706 802
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 322 883 925 677
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 1793675 1297382
Kortsiktig gjeld -1470 792 -371.705
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 322 883 925 677

Vedlegg 1 11av 30 7051 Arsregnskap 2024 Korr.pdf



VARDEASEN | BORETTSLAG
ORG.NR. 971 174 757, KUNDENR. 7051

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 5763 430 4824 143 5279 000 5279 000
Andre inntekter 3 237 628 9799 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 6001058 4833942 5279000 5279 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -38 070 -23 970 -21 000 -21 150
Styrehonorar 5 -150 000 -170 000 -150 000 -150 000
Revisjonshonorar 6 -11 250 -9 781 -10 000 -13 000
Andre honorarer -120 000 0 0 0
Forretningsfarerhonorar -112 758 -107 230 -110 000 -118 000
Konsulenthonorar 7 -47 198 -87 209 -5 000 -15 000
Drift og vedlikehold 8 -8343477 -1161175 -438 750 -12 413 336
Forsikringer -182 145 -166 340 -156 500 -216 000
Kommunale avgifter 9 -645 566 -632 632 -710 000 -820 000
Energi/fyring -155 587 -198 054 -200 000 -220 000
TV-anlegg/bredband -222 351 -212 338 -215 000 -232 000
Andre driftskostnader 10 -155 457 -363 031 -159 500 -285 400
SUM DRIFTSKOSTNADER -10183857 -3131759 -2175750 -14 503 886
DRIFTSRESULTAT 4182799 1702183 3103250 -9 224 886
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 58 501 23 566 0 15 000
Finanskostnader 12 -2393740 -1939807 -2310600 -10 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -2335239 -1916241 -2310600 5000
ARSRESULTAT -6 518 038 -214 059 792650 -9219 886
Overfaringer:
Udekket tap -6 518 038 -214 059

Vedlegg 1 12 av 30 7051 Arsregnskap 2024 Korr.pdf
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ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3205-58/411, Lurudveien 26E,

A Risiko
Navn Sist oppdatert Status
Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 19.01.2026 Risiko
Vaer oppmerksom pa
Navn Sist oppdatert Status
Kvikkleire 26.01.2026 Veer oppmerksom
Radonutsatt omrade 26.01.2026 Veer oppmerksom

Ikke oppdaget pa eiendommen

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

Navn

Aktsomhetsomrader for snaskred
Aktsomhetsomrader for steinsprang
Flomfaresoner

Forurenset grunn

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner

Kulturminner - SEFRAK-bygninger
Skredfaresoner
Stormflo

Stegysoner

Sist oppdatert

17.02.2025
01.04.2025
26.01.2026
26.01.2026
26.01.2026
26.01.2026
26.01.2026
19.01.2026
22.12.2025

Status

Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet

Ikke funnet

Naermeste kjente
forekomst

0.34 km

1.6 km
0.14 km
0.65 km
0.53 km
0.29 km
15.1 km
19.2 km
0.25 km

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

at ytterligere undersgkelser er ngdvendige.

02.02.2026

side 1av 4

Rapporten er lagd av Geodata AS



ambita

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred

Sist sjekket: 19.01.2026

Aktsomhetsomrade Nei _
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%“ b 209
“Ne_\e“ - Sandbakken
\naue

PRESTMASEN

Skedsmo
voksenoppleeringssenter

Narge
Yejq
7

Tegnforklaring

E Potensielt utigpsomrade

Beskrivelse

Aktsomhetsomrader for jord- og flomskred viser potensielle utigpsomrader for alle typer lasmasseskred bortsett fra
kvikkleireskred og store flomskred i slake elvelgp. Ved bruk av datasettet til analyseformal bgr som hovedregel hele
utlepsomradet vurderes. Utlapsomradet dekker alle areal hvor skredet fortsatt inneholder en viss andel fast materiale som kan
avsettes. Dersom vanninnholdet i skredet er veldig hayt, kan selve vanninnholdet av skredet i visse tilfeller flyte enda lenger.

Aktsomhetskart for jord- og flomskred viser omrader som potensielt kan bli rammet av disse skredtypene. Kartet er ment som
et grunnlag for en ferste vurdering av jord- og flomskredfare i forbindelse med arealplanlegging og utbygging, i omrader der
skredfaren ikke er kartlagt mer detaljert. | NVEs retningslinjer "Flaum- og skredfare i arealplanar” er dette beskrevet naermere.
Kartene sier ingenting om sannsynlighet, og kan derfor ikke brukes for & vurdere utbygging etter sikkerhetskravene i

byggteknisk forskrift.

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)

02.02.2026 side 2 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Kvikkleire

Sist sjekket: 26.01.2026

Aktsomhetsomrade for kvikkleire ~ Nei oo

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

Lurud

oo, @min" s e gl e o USRS

--.--u.é’oo‘o‘“o.oo

Skedsmo
voksenopplaeringssenter

* N e eme o gile e 8 @

Tegnforklaring
| Ingen risiko for y Lav risiko for ‘ Middels risiko Hey risiko Aktsomhets-
| skred | skred \ for skred for skred omrade

Beskrivelse

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

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

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

02.02.2026 side 3av4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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aktsomhet aktsomhet Hey aktsomhet % aktsomhet
Beskrivelse

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

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)

02.02.2026 side4av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Lurudveien 26E Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
2020 SKEDSMOKORSET Saksbehandler: Iris Therese Asak

Telefon: 97598015

Oppdragsnummer: E-post: iris.asak@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:

Navn:

D Ja D Nei

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



