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Prisant.:
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Eierseksjon
Eierseksjon
1960

65/84 kvm
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2

3

Gnr. 102, bnr. 54
114
1204260061

Hans Rustads veg 2

Familievennlig leilighet
med narhet til skoler,
barnehager, offentlig
transport.

Velkommen til Hans Rustads veg 2 - en hyggelig og praktisk bolig
med attraktiv beliggenhet pa Fjerdingby. Her bor du i et rolig og
familievennlig omrade med kort vei til skoler, barnehager,
dagligvarebutikker og @vrige servicetilbud. Det er gode
kollektivforbindelser med enkel tilgang til Lillestrgm og Oslo, samt
neerhet til flotte tur- og friluftsomrader.

Boligen fremstar lys og velholdt med en praktisk plani@sning og
giennomgaende lyse overflater som gir en lun og innbydende

atmosfeere. Her er det enkelt & flytte rett inn og trives fra fgrste stund.

Det medfglger ogsd gode lagringsmuligheter med romslige boder i
underetasjen, perfekt for oppbevaring av sesongutstyr og annet.

En lettstelt bolig i et populaert omrade - velkommen til visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 65 kvm
BRA - e: 19 kvm
BRA totalt: 84 kvm
TBA: 7 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-e: 19 kvm To boder

1. etasje
BRA-i: 65 kvm Entré, bad, kjgkken, stue, to soverom, bod

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
7 kvm

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa
+/-1 mm.

Rommene betegnes slik de fremstar og blir benyttet som under befaringen, selv om de
i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler.
Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebaerer ikke ngdvendigvis at
rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens
forskriftskrav.

Arealmalingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.

Boder er vist frem av selger, men bruksretten er ikke kontrollert. Fremviste boder er
malt til henholdsvis ca. 9 kvm og ca. 10 kvm

Tomtetype
Festet

Tomtestgrrelse
55012 kvm
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Festetid

Arlige festeavgift kr. 71 908,46,-

Det er etablert festekontrakt for 99 ar, gjeldende fra og med 03.07.1957.
Festerett transportert til Aamodthagen boligsameie 18.03.1986.

Det kreves ikke samtykke fra grunneier/bortfester ved eierskifte/overdragelse.

Festekontrakt datert
03.07.1957.

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et familievennlig omrade som er spesielt anbefalt for familier
med barn, enslige og etablerere. Nabolaget har en god kombinasjon av rolig
atmosfaere og neerhet til ngdvendige fasiliteter.

For barnefamilier er det flere skoler i naerheten, inkludert Fjerdingby skole (1-10 kl.) og
Marikollen ungdomsskole (8-10 kl.), begge innen 13 minutters gangavstand. Ralingen
videregaende skole ligger kun 8 minutter unna, og Stremmen videregaende skole er 8
minutter med bil.

Dagligvarebutikker som Kiwi Raelingen og Rema 1000 Marikollen Torg ligger
henholdsvis 2 og 14 minutter unna, og det finnes flere barnehager i omradet, blant
annet Tangen barnehage og Sannum barnehage, begge innen 6 minutters
gangavstand.

Omradet byr pa gode turmuligheter med naerhet til skog og mark, og har et lavt
stgyniva. Sportstilbud inkluderer Sannumjordet og Braten borettslag, begge 4 minutter
unna, samt treningssentre som Feel24 Raelingen og Puls Marikollen innen 14 minutters
avstand.

Boligen ligger i et trygt og rolig nabolag med hgflige naboer og en god kvalitet pa
skolene, noe som gjgr det til et attraktivt sted for bade familier og enslige.

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

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager

Tangen barnehage - 5 min gange
Sannum barnehage - 6 min gange
Blabaergrenda barnehage - 15 min gange
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Skoler

Fjerdingby skole (1-10 kl.) - 13 min gange

Marikollen ungdomsskole (8-10 kl.) - 12 min gange
Stremmen videregdende skole (Videregaende) - 8 min kjgring

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.

Offentlig kommunikasjon

Offentlig transport er lett tilgjengelig med Aamodt holdeplass kun 2 minutters gange
unna, og Lillestrgm stasjon, som tilbyr 10 ulike linjer, ligger 6 minutter unna med bil.
Oslo S kan nas pa 23 minutter med bil, og Oslo Gardermoen pa 33 minutter.

Bygningssakkyndig
Theodor Bugge @stlie

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

UTVENDIG:

Felles bygningsdeler:

- Bygningen er oppfert med grunnmur i betong.

- Yttervegger i bindingsverk, kledd utvendig med malt panel.
- Yttertak i trekonstruksjon.

Parkering:
-Boligen disponerer en parkeringsplass pa felles biloppstillingsplass.

INNVENDIG:

Felles bygningsdeler:

- Etasjeskiller i trebjelkelag.

- Trapper i trekonstruksjon.

Innvendig overflater, utover vatrom:

- Gulv: Laminat og fliser.

- Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater. Malt panel.
- Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

- Himlingshgyde: Ca. 2,37 meter, malt i stue.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Oppvarming:

- Boligen har elektrisk oppvarming og peis.

- Varmekabler i bad, stue, og deler av entré i fglge eier.
Varmekabler er ikke vurdert.

- Varmepumpe montert pa vegg i stue
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TG 3- STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK:

- Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er registrert spredte rateskader og kraftig slitasje i rekkverk/toppbord pa balkong.
Forholdet gir risiko for videre nedbrytning og svekket sikkerhet. Rateskadede deler bgr
skiftes og @vrige flater vedlikeholdes/utbedres snarlig.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

TG 2 - AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK:

-Utvendig > Vinduer

Treverket er vaerslitt og har synlige sprekker. Nar overflaten brytes ned og det oppstar
oppsprekking, blir treverket darligere beskyttet mot vaer og fukt. Over tid kan dette fgre
til videre slitasje og gkt risiko for fuktrelaterte skader, herunder begynnende rate
dersom forholdet ikke vedlikeholdes. Vedlikehold som rengjgring, skraping og ny
overflatebehandling ber paregnes.

Utvendig listverk ligger helt inntil vannbordet uten ngdvendig avstand. Nar det mangler
klaring, kan vann og fukt lettere bli stdende mellom flatene. Dette gir gkt fuktbelastning
pa treverket, som over tid kan fgre til slitasje og gkt risiko for rate. Det bgr vurderes a
gke avstanden mellom vannbordet og listverk.

-Utvendig > Dgrer

Det er montert treplater i nederste felt pa balkongdgr, bade utvendig og innvendig, som
en ikke-original og ufagmessig lgsning. Utvendig plate fremstar ikke tilpasset utvendig
bruk og er utsatt for fuktbelastning. Lgsningen gir gkt risiko for fuktskader, oppsvelling,
rateutvikling og skjulte skader i underliggende konstruksjon, samt redusert funksjon og
levetid pa dgrpartiet. Forholdet anbefales undersgkt neermere og utbedret med egnet,
varig lgsning.

- Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tettemuffer mangler pa rgr-i-rgr. Tettemuffen skal tette rundt innergret der det kommer
ut av ytterrgret, slik at lekkasjevann ledes trygt tilbake i ytterrgret til fordelerskap eller
sluk. Uten denne pakningen kan eventuelle lekkasjer i stedet renne ut mellom rgrene
og skade kjpkkengulvet.

Kursene for ror-i-rgr er ikke merket. Rgrene skal veere enkle a skifte ut, og ber derfor
merkes. Rar i rgr er ikke montert i tett fordelerskap.

Dette betyr at dersom en lekkasje skulle oppstatt fra rgrene eller fordelerstokken, er
tilstgtende vegg/konstruksjoner utsatt for vann som kan fgre til skader.

- Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr

Rgrene har passert halvparten av forventet levetid.

Eldre ror har gkt risiko for lekkasjer, men det er vanskelig & si ngyaktig nar utskifting
blir ngdvendig.
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- Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Boligen har oppdriftsventilasjon (naturlig ventilering), noe som var vanlig da den ble
bygget, men regnes som avvik etter rapportens referanseniva. Ventilasjonen drives av
trykkforskjeller mellom inne- og uteluft, ofte pavirket av temperatur og vind. Dette gir
ofte svakere og mer ujevn luftutskifting enn mekaniske ventilasjonsanlegg.

Kjgkkenet har ikke avtrekk foruten om kullfilterventilator. Fravaer av ventil reduserer
fierning av matos og fuktig luft.

Boligens samlede luftutveksling er ikke tilfredsstillende.

Begrenset ventilasjon kan gi hgyere fuktighet og lavere luftkvalitet.

- Tekniske installasjoner > Varmtvannstank
Lekkasjesikringen pa berederen er ikke tilfredsstillende.
Ved drypp eller stgrre lekkasje kan vann spre seg til omkringliggende konstruksjoner.

- Vatrom > 1. etasje > Bad > Overflater vegger og himling

Riss er observert i flisefuger. Dette kan skyldes bevegelser i underlaget, normal slitasje,
temperaturendringer eller fuktrelaterte forhold. Riss i fuger kan medfgre redusert
tetthet, gkt risiko for fuktinntrengning og videre skadeutvikling i underliggende
konstruksjoner dersom forholdet ikke utbedres. Det er registrert svertesopp pa fuger.
Dette indikerer fuktbelastning og/eller utilstrekkelig uttgrking. Forholdet kan medfgre
hygieniske ulemper, misfarging og videre nedbrytning av fugemassen dersom
rengjgring eller utskifting ikke utfgres.

Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og fremstar med normal
bruksslitasje. Alder og slitasje medfgrer gkt sannsynlighet for svekket funksjon,
redusert restlevetid og gkt behov for vedlikehold, reparasjoner eller utskifting
sammenlignet med nyere konstruksjoner.

- Vatrom > 1. etasje > Bad > Overflater Gulv

Riss er observert i flisefuger. Dette kan skyldes bevegelser i underlaget, normal slitasje,
temperaturendringer eller fuktrelaterte forhold. Riss i fuger kan medfgre redusert
tetthet, gkt risiko for fuktinntrengning og videre skadeutvikling i underliggende
konstruksjoner dersom forholdet ikke utbedres.

Det er registrert svertesopp pa fuger. Dette indikerer fuktbelastning og/eller
utilstrekkelig uttgrking. Forholdet kan medfgre hygieniske ulemper, misfarging og
videre nedbrytning av fugemassen dersom rengjgring eller utskifting ikke utfgres.
Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og fremstar med normal
bruksslitasje. Alder og slitasje medfgrer gkt sannsynlighet for svekket funksjon,
redusert restlevetid og gkt behov for vedlikehold, reparasjoner eller utskifting
sammenlignet med nyere konstruksjoner.

- Vatrom > 1. etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt

Sluket har oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid og rustdannelser. Eldre
rustne sluk gir stgrre mulighet for slitasje som kan fgre til utettheter.

Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrt vanntetting, og det ble heller ikke
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observert synlige tegn til membran. Nar vanntett sjikt ikke kan bekreftes, oppstar det
usikkerhet om hvordan konstruksjonen er beskyttet mot fukt. At membran ikke er
synlig er vanlig i enkelte typer Igsninger, men forholdet ligger likevel under kriteriene for
tilstandsgrad 2.

Membran/tettesjikt har nadd en alder der funksjonen er mer usikker. Over tid kan
slitasje og aldring svekke materialene og gke risikoen for utettheter.

Eldre konstruksjoner oppfyller normalt ikke dagens krav til fuktsikring og
detaljutforming. Oppussing av badet i sin helhet, inkludert nye rgrfgringer og tettesjikt
ma paregnes.

- Vatrom > 1. etasje > Bad > Saniteerutstyr og innredning

Det er registrert svelling i baderomsinnredningen. Slike skader oppstar ofte som fglge
av fuktpavirkning over tid, for eksempel fra vannsgl eller hgy luftfuktighet. Forholdet
pavirker hovedsakelig utseende og holdbarhet, og utskifting av skadet del kan bli
ngdvendig.

Rgranlegget har en alder hvor slitasje og materialtretthet normalt gker. Dette gker
muligheten for utettheter. Vedlikehold eller utskifting ma paregnes pa sikt.
Saniteeranlegget er i stor grad bygget inn i konstruksjoner og er derfor ikke lett
tilgjengelig for reparasjon eller utskifting. Eventuelle arbeider kan kreve dpning av
vegger, gulv eller innredning, noe som kan medfgre gkte kostnader.

Det er ikke etablert drensspalte eller annen synlig lekkasjevarsling for toalettet. Badet
er oppfart fgr dagens krav til slik Igsning ved innebygde sisterner.

Dersom lekkasje oppstar, kan vann bli stdende skjult i veggen, noe som gir gkt risiko
for fuktskader dersom forholdet ikke oppdages tidlig.

- Vatrom > 1. etasje > Bad > Ventilasjon

Avtrekket skjer ved naturlig oppdrift uten mekanisk vifte. Luftutskiftingen vil da variere
med temperatur- og trykkforhold, og avtrekket kan i perioder vaere begrenset. Dette kan
fore til at fuktig luft blir stdende lenger i rommet, noe som over tid kan gi gkt
fuktbelastning ved normal bruk. L@sningen er vanlig i eldre boliger, men vurderes som
TG 2 etter NS 3600.

- Kjgkken > 1. etasje > Kjgkken > Avtrekk

Rommet har kun kullfilterventilator, uten forsert avtrekk som leder luften ut.

Uten forsert avtrekk reduseres ventileringen av fuktig luft og matos, noe som kan
redusere luftkvaliteten.

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

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

Svar: Ja.
Beskrivelse: Planlagt fornyelse av rgr i regi av borettslaget 2028
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17. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere?

Svar: Ja. Faglaert arbeid.

Hvilket ar ble jobben utfgrt?: 2025

Firmanavn: Isum Elektro.

Beskrivelse av arbeidet: El-anlegg gjennomgatt og godkjent av elektriker 2025 og Elvia
2026.

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
Svar: Ja
Beskrivelse: Har installert varmepumpe i 2025.

Innhold
1. etasje: Entré, bad, bod, kjgkken, stue og 2 soverom.
Annet: Disponerer 2 kjellerboder

- Lys og tiltalende bolig i 1. etg

- Praktisk og god planlgsning

- Stilrent kjpkken med spiseplass

- Flislagt bad med moderne dusjlgsning
- Bade peis og varmepumpe

- To soverom med plass til skap

- Romslig stue med gode lysforhold

- Attraktiv beliggenhet pa Fjerdingby

- To kjellerboder

- Parkeringsplass rett utenfor boligen

Standard

Entré

Velkommen inn i en velholdt og lys leilighet. Leiligheten ligger i hgy 1. etg, med
adkomst via en felles trappegang. Vel inne har entreen varmekabler i gulv, samt tilgang
til en praktisk bod for oppbevaring.

Kjgkken

Kjokkenet er funksjonelt og stilrent med hvite fronter, god skapplass og benkeplass.
Her er det plass til en hyggelig spiseplass ved vinduet, som slipper inn rikelig med
naturlig lys.

Stue

Stuen er romslig og innbydende med store vindusflater som gir godt lysinnslipp. Her er
det god plass til bade sofagruppe og spisebord. Peisovn bidrar til ekstra hygge pa
kjglige dager. Fra stuen er det en naturlig flyt videre til spiseplassen, noe som gjgr
boligen godt egnet bade til hverdags og sosiale sammenkomster.
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Bad
Badet har flislagte overflater og en praktisk dusjlgsning med glassbyggerstein som gir
et moderne preg og samtidig skjermer dusjsonen péa en elegant mate.

Soverom
| leiligheten er det to pene soverom. Hovedsoverommet har god plass til dobbelseng
med tilhgrende nattbord.

Innbo og lgsgre

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

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

TV/Internett/Bredband
TV/bredband fra Telia/Get er inkludert i felleskostnadene

Parkering
Biloppstillingsplasse pa egen gardsplass.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige, polisenummer 91324021

Radonmaling

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

Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet fgrer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjgp av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen.
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Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

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

Energi

Oppvarming

Boligen har elektrisk oppvarming og peis. Varmekabler i bad, stue, og deler av entré i
folge eier, samt varmepumpe montert pa vegg i stue.

Energimerke
E

Informasjon om energiklasse

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

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3290 000

Omkostninger kjgper
3290 000 (Prisantydning)

Omkostninger

82 250 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

11 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

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

83 640 (Omkostninger totalt)

95 540 (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet)

98 340 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett &r med Advokatforsikring for
boligeiere)
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3 373 640 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3 385 540 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3 388 340 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Kommunale avgifter
Kr 16 919 for ar 2025

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer:
Avlgp, kr. 6 122,-

Feiing, kr. 595,-

Renovasjon, kr. 4 115,-

Vann, kr. 6 087 -

Prognose for kommunale avgifter for ar 2026 er kr. 17 638,- og inkluderer:
Vanngebyr, kr. 4 191,-

Abb. vann privat, kr. 1 760,-

Kloakkgebyr, kr. 4 456,-

Abb. kloakk privat, kr. 2 000,-

Fastpris renovasjon, kr. 2 720,-

Renovasjon pr liter, kr. 1 887,-

Feiegebyr, kr. 625,-

Formuesverdi primaerbolig
Kr 819 782 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 3279 127 for ar 2024

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke
er inkludert).
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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
Eierbrok
603/115379

Felleskostnader inkluderer

Totalbelgp felleskostnader: 4 003 kr i maneden.
Dette bestar av felleskostnader og tilleggsytelser.
Felleskostnader inkludrer:

- Avdrag felleslan: 156 kr i maneden

- Renter felleslan: 336 kr i maneden

- Felleskostnader: 1 730 kr i maneden

Tilleggsytelser:

- Telia/Get: 569 kr i maneden

- Trappevask: 224 kr i maneden

- Avsetning vedlikehold rgrprosjekt 3 roms: 988 kr i maneden

Andre relevante opplysninger: Kommunale avgifter er ikke inkludert i felleskostnadene.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4003

Andel Fellesgjeld
Kr 63 658

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
28.04.2026

Andel fellesformue
Kr 83 974

Andel fellesformue dato
31.12.2025
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Sameiet
Sameienavn
Aamodthagen Boligsameie;

Organisasjonsnummer
971275685

Om sameiet

Aamodthagen Boligsameie er et boligsameie i Relingen kommune. Sameiet bestar av
196 boliger. Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl, og organisasjonsnummeret er
971275685.

Det er vaktmesterordning for fellesareal ved blokkene.

Vedtatte saker:

- Arsmetet vedetar at korttidsutleie i Aamodthagen Boligsameie begrenses til
maksimalt 60 dggn per kalenderar per seksjon.

- Arsmgtet vedtar at det foretas en ekstraordinaer nedbetaling pa totalt kr 1 500 000,-
pa sameiets felleslan.

- Arsmgtet vedtar at det settes av 750 000;- til konto for sparing og vedlikehold.

- Styret inngar avtale om vask av fellesarealer.

- Kroner 1 000 000,- blir satt av til vedlikeholdsfondet, kr. 500 000,- for 2024 og kr. 500
000,- for 2025.

Pagaende saker:

- Alle rgr i trehusene ma byttes innen 10 ar. Det er ikke klart nar dette vil skje, men det
blir flere ar til.

- Prosjekt rgr- og bad, som omfatter vurdering og planlegging knyttet til sameiets
rgranlegg og vatrom i trehusene.

- Fasadeprosjekt, hvor arbeid med kartlegging av bygningenes fasader i trehusene er
startet.

- Det er gjennomfart en stgrre energikartlegging av sameiet. Formalet har veert a fa en
bedre oversikt over energibruken og identifisere mulige tiltak som kan bidra til mer
effektiv drift og lavere kostnader pa sikt.

- Styret har blitt gjort oppmerksom pa at de formelle eierforholdene likevel ikke
stemmer med hvor den enkelte seksjonseier faktisk bor. Dette gjelder kun seksjoner
hvor Raelingen kommune er, eller har vaert, registrert eier. Styret har engasjert
Advokatkontoret i Usbl til & bista sameiet i denne saken.

Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenummer: 16369573555, DNB Bank ASA
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Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 28-04-2026: 6.35% pa.
Antall terminer til innfrielse: 217
Saldo per 28-04-2026: kr 13615028
Andel av saldo: kr 63659

('siste termin 30-04-2044 )

Flytende rente

IN-Ordning: Nei

Lanenummer: 16369573547, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 28-04-2026: 6.35% pa.

Antall terminer til innfrielse: 94

Saldo per 28-04-2026: kr 18275082

Andel av saldo: kr 0

('siste termin 30-09-2049)

Flytende rente

IN-Ordning: Nei

Sikringsordning fellesgjeld
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Regnskap/budsjett
Megler har kopi av budsjett for ar 2026 og arsregnskap for ar 2025. Dette kan
interessenter fa oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2026: overskudd (1 138 176,-)
Arsresultat for 2025: overskudd (3 470 831,-)

Vedtatte kostnadsgkninger:

Styret inngar avtale om vask av fellesarealer, som vil gi en husleiegkning pa ca. 200,-
pr. husstand.

Kroner 1 000 000,- blir satt av til vedlikeholdsfondet, kr. 500 000,- for 2024 og kr. 500
000,- for 2025.

Arsmetet vedtar at det foretas en ekstraordinzer nedbetaling pa totalt kr 1.500.000,- pa
sameiets felleslan.

Arsmgtet vedtar at det settes av 750.000,- til konto for sparing og vedlikehold.

Vi gjor oppmerksom pa at beslutninger/vedtak tatt i generalforsamling eller av styret
kan medfgre gkning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige
vedlikeholdsplaner, nye laneopptak og prisstigninger pa feks. diverse avgifter
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.
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Styregodkjennelse
Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold.

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

Dyrehold

Enhver sameier som har dyr i opphold hos seg plikter & opptre slik at det ikke er il
ungdig sjenanse for andre. Det er ikke tillatt & la dyr vaere uten tilsyn pd sameiets
omrade. Hund skal alltid fgres i bdnd av en ansvarlig person pa sameiets omrade.
Ekskrementer som et dyr etterlater seg pa sameiets omrade ma umiddelbart fjernes av
den som har ansvaret for dyret. Sameier som har hund i opphold hos seg, har plikt til &
folge sameiets regler for hundehold. Ved grovt mislighold av disse reglene kan styret
frata en sameier retten til a holde hund. Forarsaker et dyr skade eller ulempe kommer
de alminnelige erstatnings- og strafferettslige regler til anvendelse.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og
andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler. Seksjonseiernes
vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rer, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring

i) vinduer og ytterdgrer

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er
nevnt ovenfor, men ikke utskiftning av sluk, vinduer og ytterdgrer. Seksjonseieren er
likevel ansvarlig for utskiftning av gdelagte vindusruter, med unntak av ngdvendig
utskiftning av isolerglass.

(3) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrar apne frem til fellesledningen.
Dette gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.
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(4) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel
skader som er forarsaket av uveer, innbrudd eller hzerverk.

(7) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for a
utbedre, plikter seksjonseieren straks & sende skriftlig varsel til styret.

Dugnad

2.5 Beboerne oppfordres til i egen interesse a verne om fellesarealene, beplantninger
og grgntanlegg. Alle ma medvirke til at eiendommen holdes ryddig og ren. Beboere i
trehusene ma delta i gressklipping, sngmaking o.l.

2.6 Gjennomfgring av periodisk vedlikehold og renhold av bygg og anlegg, som for
eksempel felles dugnader, besluttes av styret og/eller sameiermgtet med alminnelig
flertall. Det forventes at sameierne/beboerne deltar i dugnader som styret innkaller til.

Forretningsferer

Forretningsforer
Boligbyggelaget Usbl

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 102, bruksnummer 54, seksjonsnummer 114 i Raelingen kommune.

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

Heftelser i eiendomsrett:

05.09.1957 - Dokumentnr: 1957/3842-3/8 - Festekontrakt - vilkar
Festetid: 99 ar

AVGIFTSBESTEMMELSER

BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE

BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT

HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT

MED FLERE BESTEMMELSER

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

Gjelder denne registerenheten med flere
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05.09.1957 - Dokumentnr: 1957/103842-1/8 - Vilkar i festekontrakt
Bestemmelse om bebyggelse

Bestemmelse om kloakkledning

Konverteringsfeil riktig doknr. 3842/1957

Bestemmelse om gjerde

Med flere bestemmelser

Overfert fra: Knr:3224 Gnr:102 Bnr:54

Gjelder denne registerenheten med flere

08.01.1959 - Dokumentnr: 1959/100058-1/8 - Skjgnn
Rettighetshaver:Lillestrsm kommunale vannverk
Overfort fra gnr 96 bnr 10

?721/1957

Overfgrt fra: Knr:3224 Gnr:102 Bnr:54

Gjelder denne registerenheten med flere

21.05.1963 - Dokumentnr: 1963/101792-1/8 - Erklaering/avtale
Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde

ledninger m.m.

Overfgrt fra: Knr:3224 Gnr:102 Bnr:54

Gjelder denne registerenheten med flere

13.11.1963 - Dokumentnr: 1963/104188-1/8 - Erkleering/avtale
Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde

ledninger m.m.

Overfgrt fra: Knr:3224 Gnr:102 Bnr:54

Gjelder denne registerenheten med flere

01.02.1967 - Dokumentnr: 1967/100506-1/8 - Elektriske kraftlinjer
Rettighetshaver: Ralingen kommunale E-verk

Overfert fra: Knr:3224 Gnr:102 Bnr:54

Gjelder denne registerenheten med flere

04.03.1969 - Dokumentnr: 1969/101019-2/8 - Erkleering/avtale
Vedtagelse av betingelser for tilknytning til

kommunalt

ledningsnett

Overfgrt fra: Knr:3224 Gnr:102 Bnr:54

Gjelder denne registerenheten med flere

23.03.1973 - Dokumentnr: 1973/101597-1/8 - Skjgnn
Bestemmelse om veg

Overfert fra: Knr:3224 Gnr:102 Bnr:54

Gjelder denne registerenheten med flere
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21.02.1986 - Dokumentnr: 1986/101374-4/8 - Erkleering/avtale
IFL.SKJ@TE PANTERETT FOR SAMEIET MED KR.20.000.-,

UTEN OPPTRINNSRETT MED PRIOR.ETTER 90% AV LANETAKST
Gjelder denne registerenheten med flere

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse i kommunens arkiver for
eiendommen.

Boligen er oppfgrt i 1960, fgr plan- og bygningsloven ble gjeldende for hele landet.

Det gjgres oppmerksom pa at det ikke lenger utstedes ferdigattest pa tiltak det er spkt
om fgr 1998 jf. plan- og bygningsloven § 21-10. Kommunen vil ikke kreve ferdigattest
for disse tiltakene og vil avvise eventuelle sgknader. Bestemmelsen innebaerer ikke at
tiltak med manglende sgknad blir lovlige, men at man ikke trenger 8 avslutte gamle
byggesaker. Normalt sett kreves ferdigattest for alle sgknadspliktige tiltak som gjgres
etter plan- og bygningsloven.

Det foreligger godkjente byggetegninger datert 20.09.1960. Disse kan fas ved
henvendelse til megler.

Vei, vann og avlgp

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

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

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

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse, grenser til omrade regulert
til naturomrade, samt ligger i neerheten av omrade regulert til bebyggelse for offentlig
eller privattjenester, neeringsbebyggelse og sentrumsformal.

Kilde: Reelingen kommune sine kommuneplankart.

Eiendommen fglger reguleringsplan Aamodt senter (plan-ID 152). Planen regulerer
deler av eiendommen til bolig/forretning (1 kvm), gang-/sykkelvei (14 kvm) og kjgrevei
(191 kvm). Eiendommen er ogsa omfattet av eldre reguleringsplan Regplan for Nedre
Aamodt 102/54 (plan-ID 007).. 24.04.2002

Eiendommen fglger Kommuneplanens arealdel 2022-2033, med ikrafttredelse
15.02.2023. | kommuneplanen er 47 183 kvm av eiendommen avsatt til ndvaerende

Hans Rustads veg 2



boligbebyggelse, 7 kvm er avsatt til ndvaerende sentrumsformal, og 7 822 kvm er
avsatt til naveerende naturomrade - grgnnstruktur.

I henhold til de vedlagte dokumentene er det ikke registrert pagaende planarbeid som
bergrer eiendommen.

Eiendommer ligger i et aktsomhetsomrade for kvikkleire. Risiko for skred pa
eiendommen: Ingen. Konsekvens ved skred: ingen.
Kilde: Norges vassdrags- og energidirektoratet (NVE).

Eiendommen ligger i et omrade med middels til lav aktsomhet for radon.
Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)

Adgang til utleie
En seksjonseier har rett til 4 leie ut sin seksjon, men leier ma godkjennes av styret.
Godkjenning kan bare nektes dersom det er saklig grunn til det.

Legalpant

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

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
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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 godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

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

Hvis 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.

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

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.

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 14 millioner kroner. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

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

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,40% av kjspesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 900 Garantipremie/innestaelse

5 500 Kommunale opplysninger

27 900 Markedspakke

7 900 Oppgjgrshonorar

5 500 Opplysninger fra forretningsforer

3 000 Overtakelse

3 500 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

16 000 Tilretteleggingsgebyr

3 000 Visninger per stk.

6 725 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Totalt kr: 122 260

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

Nils-Erling Bleikvassli

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

TIf: 977 93 481

Ansvarlig megler bistas av
Martyna Wozniak
Eiendomsmeglerfullmektig
martyna.wozniak@aktiv.no
TIf: 966 51 211

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

Salgsoppgavedato
30.04.2026
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Plantegningen er kun en illustrasjon av etasjen og er ikke i malestokk.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.

Hans Rustadsveg2 25



=

26  Hans Rustads veg 2



Velkommen til Hans Rustads
veqg 2!
En hyggelig og praktisk bolig
med attraktiv beliggenhet pa
Fjerdingby.
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Boligen fremstar lys og
velholdt med en praktisk

planlgsning og

giennomgaende lyse
overflater som gir en lun og

innbydende atmosfeere.
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Kjokkenet er funksjonelt og
stilrent med hvite fronter, god
skapplass og benkeplass. Her

er det plass til en hyggelig

spiseplass ved vinduet, som
slipper inn rikelig med naturlig

lys.

Hans Rustads veg 2
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Badet har flislagte overflater
0g en praktisk dusjlgsning
med glassbyggerstein som gir
et moderne preg og samtidig
skjermer dusjsonen pa en

elegant mate.
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| leiligheten er det to pene
soverom. Hovedsoverommet
har god plass til dobbelseng

med tilhgrende nattbord.
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Tilstandsrapport

ﬁg Boligbygg med flere boenheter

@ Hans Rustads veg 2, 2008 FJERDINGBY
(I RALINGEN kommune

# gnr. 102, bnr. 54, snr. 114
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Befaringsdato: 29.04.2026 Rapportdato: 30.04.2026 Oppdragsnr.: 21421-1579 Referansenummer: UK2994

Autorisert foretak: Boligtilstand AS

u\.\"”? En del av
; : .I Norske
@ Boligrapporter

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.



Om oss

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

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

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

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

Rapportansvarlig

o /
Pl
/ / 17/
V 1%

Theodor Bugge @stlie
Uavhengig Takstingenigr

post@boligtilstand-as.no

482 61 092
$‘\\n.ﬁ
» o
Me?lem.av ;‘ ’ .
NITO e
b"'u\\“\
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

© iVerdi 2023

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

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Beskrivelse av eiendommen

OM VURDERINGER

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

Det ma paregnes kostnader i forbindelse med utbedring og
modernisering bade pa kort og lengre sikt.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1960

UTVENDIG G4 til side

Felles bygningsdeler:

- Bygningen er oppfgrt med grunnmur i betong.

- Yttervegger i bindingsverk, kledd utvendig med malt panel.
- Yttertak i trekonstruksjon.

Parkering:

- Boligen disponerer en parkeringsplass pa felles biloppstillingsplass.
Parkeringsplass er opplyst av selger, men bruksrett og funksjonalitet
er ikke undersgkt.

INNVENDIG G4 til side

Felles bygningsdeler:
- Etasjeskiller i trebjelkelag.
- Trapper i trekonstruksjon.

Rapporten omfatter kun den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler
under boligsammenslutningens ansvar er ikke vurdert. Unntak kan
gjgres hvis boenheten har vedlikeholdsplikt for en bestemt
bygningsdel (og dette er opplyst til undertegnede), eller der en
bygningsdel etter var faglige og skjpnnsmessige vurdering har szerlig
naer tilknytning til boligen. Unntak gjgres kun for bygningsdeler som
etter forskriften (Tryggere Bolighandel) skal vurderes. Rapporten
viser senere hvilke bygningsdeler som er vurdert og inkludert.

Det anbefales & undersgke om det foreligger informasjon om
tilstanden til fellesdeler i bygget, og om det er planlagt vedlikehold
eller rehabilitering som kan pavirke boligsammenslutningens
gkonomi og kostnadsfordeling.

Innvendig overflater, utover vatrom:

- Gulv: Laminat og fliser.

- Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater. Malt panel.
- Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

- Himlingshgyde: Ca. 2,37 meter, malt i stue.

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

Overflater har imidlertid en del slitasje enkelte steder, som kan
kreve tiltak ved eventuell utbedring. Vurder dette under visning.

Det er lagt merke til skjevheter i gulvene, uten at det er utfgrt

Oppdragsnr.: 21421-1579

Befaringsdato: 29.04.2026

Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
0982 OSLO

konkrete malinger av disse.
Horisontalmalinger av gulv eller etasjeskiller er ikke et forskriftskrav
og inngar derfor ikke i dette oppdraget.

Skjevheter kan gi inntrykk av ujevnt og skjevt gulv, pavirke mgblering
og medfgre behov for avretting fgr enkelte gulvoverflater legges.
Dersom planhet er viktig for deg som interessent, bgr du vurdere
dette naeermere under visning. Ved planlagt oppussing som krever
avretting, anbefales det a innhente vurdering fra fagperson med
tanke pa omfang og eventuelle kostnader.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Oppvarming:

- Boligen har elektrisk oppvarming og peis.

- Varmekabler i bad, stue, og deler av entré i fglge eier.
Varmekabler er ikke vurdert.

- Varmepumpe montert pa vegg i stue.

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

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

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrte radonmalinger, og
bygget er heller ikke opplyst utfgrt med radonsperre. Forholdet
medfgrer usikkerhet knyttet til radonnivaet i boligen, og forhgyede
verdier kan ikke utelukkes. Dette kan innebzere helsefare ved
langvarig eksponering dersom radonkonsentrasjonen overstiger
anbefalte grenseverdier.

Det er registrert synlige forhold som indikerer avvik i
branncelleinndelingen sett opp mot dagens byggtekniske
forskriftskrav. Entrédgr fremstar ikke som brannklassifisert.
Forholdet kan medfgre redusert brannsikkerhet, gkt risiko for brann-
og rgykspredning mellom boenhet og fellesareal/trapperom, samt
svekket personsikkerhet ved en eventuell brannsituasjon.
Rekkverket pa balkong/terrasse er lavere enn dagens anbefalte
sikkerhetskrav. Forholdet medfgrer gkt risiko for fallulykker ved bruk
og opphold neer rekkverket, og gir redusert personsikkerhet
sammenlignet med dagens standard.

Ga til side

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Lovlighet Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

12

10

. 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

0.8
0.6
0.4

0.2

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

QPOPP O«

Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler undersgkelser utfgrt i
henhold til forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel).
Metoder og omfang fglger forskriftens krav, men

Oppdragsnr.: 21421-1579

Antall

Antall

Befaringsdato:

29.04.2026

underspkelsene avdekker ikke ngdvendigvis alle mulige avvik
eller skader. Oppdraget omfatter de bygningsdelene og
forholdene som fremgar av rapporten. For forhold utenfor
rapportens omfang anbefales det & innhente vurdering fra
fagfolk.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Utfgrende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjgper
fra undersgkelsesplikten. Selger eller deres representant ma ga
giennom rapporten og melde fra om feil eller mangler fgr bruk.
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Sammendrag av boligens tilstand

Ved mulige problemomrader anbefales det a hente inn fagfolk
for videre undersgkelser og tiltak.

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

Boligbygg med flere boenheter

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

o

%

® © & & & & ©& © o

(-]

O
O

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer

Utvendig > Dgrer

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

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

Vatrom > 1. etasje > Bad > Overflater Gulv

Vatrom > 1. etasje > Bad > Sluk, membran og
tettesjikt

Vatrom > 1. etasje > Bad > Sanitaerutstyr og
innredning

Vatrom > 1. etasje > Bad > Ventilasjon

Kjokken > 1. etasje > Kjgkken > Avtrekk

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljp og sikkerhet

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Gatilside

ikke utfgrt med radonsperre.

Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra
dagens byggtekniske forskrift.

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.

Oppdragsnr.: 21421-1579
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1960 Kilde: Ambita Infoland, Norges
Eiendommer

Anvendelse

Standard

Vedlikehold

UTVENDIG

(32 Vinduer

Beskrivelse

Vinduer med isolerglass, produsert i 2008.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte
glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, a oppdage ved visuell inspeksjon. Vinduer er undersgkt visuelt ved stikkprgvekontroller - et utvalg
vinduer er kontrollert.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Treverket er vaerslitt og har synlige sprekker. Nar overflaten brytes ned og det oppstar oppsprekking, blir treverket darligere beskyttet mot vaer og fukt.
Over tid kan dette fgre til videre slitasje og gkt risiko for fuktrelaterte skader, herunder begynnende rate dersom forholdet ikke vedlikeholdes. Vedlikehold
som rengjgring, skraping og ny overflatebehandling bgr paregnes.

Utvendig listverk ligger helt inntil vannbordet uten ngdvendig avstand. Nar det mangler klaring, kan vann og fukt lettere bli stdende mellom flatene. Dette
gir gkt fuktbelastning pa treverket, som over tid kan fgre til slitasje og gkt risiko for rate. Det bgr vurderes a gke avstanden mellom vannbordet og listverk.

3 pgrer

Beskrivelse

Entrédgr i tre, uten datomerking.
Balkongdgren er produsert i 2016.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte
glass kan veere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, 8 oppdage ved visuell inspeksjon.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er montert treplater i nederste felt pa balkongdgr, bade utvendig og innvendig, som en ikke-original og ufagmessig lgsning. Utvendig plate fremstar
ikke tilpasset utvendig bruk og er utsatt for fuktbelastning. Lasningen gir gkt risiko for fuktskader, oppsvelling, rateutvikling og skjulte skader i
underliggende konstruksjon, samt redusert funksjon og levetid pa dgrpartiet. Forholdet anbefales undersgkt naermere og utbedret med egnet, varig
Igsning.
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(33D Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Veranda i trekonstruksjon, malt til ca. 7 m2.
Rekkverkshgyde er malt til ca. 0,89 meter.

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Konstruksjon har sterkt slitt overflatebehandling med avflassing, oppsprekking og spredte rateskader i treverk. Forholdet medfgrer svekket bestandighet,
okt risiko for videre skadeutvikling og kan pavirke konstruksjonens funksjon og sikkerhet. Det anbefales snarlig utbedring med utskifting av rateskadede
deler.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er registrert spredte rateskader og kraftig slitasje i rekkverk/toppbord pé balkong. Forholdet gir risiko for videre nedbrytning og svekket sikkerhet.
Rateskadede deler bgr skiftes og @vrige flater vedlikeholdes/utbedres snarlig.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

VATROM

1. ETASJE > BAD
Generell

Beskrivelse

Badet er av eldre dato, tidspunkt for oppussing er ikke kjent.
Det opplyses at det er planlagt utskiftning og rgr i 2028.

Rommet har nadd en alder der konstruksjonene svekkes som fglge av naturlig aldring og bruk. Dette gker risikoen for fuktproblematikk, og jevnlig
overvaking anbefales. En totaloppussing med nytt vanntett sjikt ma paregnes innen naer fremtid. Tilstanden pa overflater henger sammen med sluk og
membran/vanntett sjikt, som ma fornyes samtidig ved en eventuell oppgradering.

1. ETASIE > BAD
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Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Fliser og malt glassfiberstrie pa vegger. Slette overflater i himlingen.
Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke pa forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dgr i vatsone. Banketest etter bom

(hulrom under flis) er utfgrt som stikkprgver - ikke alle fliser.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Riss er observert i flisefuger. Dette kan skyldes bevegelser i underlaget, normal slitasje, temperaturendringer eller fuktrelaterte forhold. Riss i fuger kan
medfgre redusert tetthet, gkt risiko for fuktinntrengning og videre skadeutvikling i underliggende konstruksjoner dersom forholdet ikke utbedres.

Det er registrert svertesopp pa fuger. Dette indikerer fuktbelastning og/eller utilstrekkelig uttgrking. Forholdet kan medfgre hygieniske ulemper, misfarging
og videre nedbrytning av fugemassen dersom rengjgring eller utskifting ikke utfgres.

Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og fremstar med normal bruksslitasje. Alder og slitasje medfgrer gkt sannsynlighet for svekket
funksjon, redusert restlevetid og gkt behov for vedlikehold, reparasjoner eller utskifting sammenlignet med nyere konstruksjoner.

1. ETASIE > BAD

) Overflater Gulv

Beskrivelse

Fliser pa gulv.
Hegydeforskjell topp flis ved terskel til topp slukrist er malt til ca. 45 mm.

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

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Riss er observert i flisefuger. Dette kan skyldes bevegelser i underlaget, normal slitasje, temperaturendringer eller fuktrelaterte forhold. Riss i fuger kan
medfgre redusert tetthet, gkt risiko for fuktinntrengning og videre skadeutvikling i underliggende konstruksjoner dersom forholdet ikke utbedres.

Det er registrert svertesopp pa fuger. Dette indikerer fuktbelastning og/eller utilstrekkelig uttgrking. Forholdet kan medfgre hygieniske ulemper, misfarging
og videre nedbrytning av fugemassen dersom rengjgring eller utskifting ikke utfgres.

Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og fremstar med normal bruksslitasje. Alder og slitasje medfgrer gkt sannsynlighet for svekket
funksjon, redusert restlevetid og gkt behov for vedlikehold, reparasjoner eller utskifting sammenlignet med nyere konstruksjoner.
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1. ETASIE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Sluket er i stgpejern. Membran kan ikke konstateres visuelt

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

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

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Sluket har oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid og rustdannelser. Eldre rustne sluk gir stgrre mulighet for slitasje som kan fgre til utettheter.

Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrt vanntetting, og det ble heller ikke observert synlige tegn til membran. Nar vanntett sjikt ikke kan bekreftes,
oppstar det usikkerhet om hvordan konstruksjonen er beskyttet mot fukt. At membran ikke er synlig er vanlig i enkelte typer Igsninger, men forholdet
ligger likevel under kriteriene for tilstandsgrad 2.

Membran/tettesjikt har nadd en alder der funksjonen er mer usikker. Over tid kan slitasje og aldring svekke materialene og gke risikoen for utettheter.
Eldre konstruksjoner oppfyller normalt ikke dagens krav til fuktsikring og detaljutforming. Oppussing av badet i sin helhet, inkludert nye rgrfgringer og
tettesjikt ma paregnes.

1. ETASIE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredning: Innredning med profilerte fronter.
Sanitaerutstyr: Servant, klosett, dusj pa gulv og opplegg for vaskemaskin.

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

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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Det er registrert svelling i baderomsinnredningen. Slike skader oppstar ofte som fglge av fuktpavirkning over tid, for eksempel fra vannsgl eller hgy
luftfuktighet. Forholdet pavirker hovedsakelig utseende og holdbarhet, og utskifting av skadet del kan bli ngdvendig.

Regranlegget har en alder hvor slitasje og materialtretthet normalt gker. Dette gker muligheten for utettheter. Vedlikehold eller utskifting ma paregnes pa
sikt.

Sanitaeranlegget er i stor grad bygget inn i konstruksjoner og er derfor ikke lett tilgjengelig for reparasjon eller utskifting. Eventuelle arbeider kan kreve
apning av vegger, gulv eller innredning, noe som kan medfgre gkte kostnader.

Det er ikke etablert drensspalte eller annen synlig lekkasjevarsling for toalettet. Badet er oppfart fgr dagens krav til slik Igsning ved innebygde sisterner.
Dersom lekkasje oppstar, kan vann bli staende skjult i veggen, noe som gir gkt risiko for fuktskader dersom forholdet ikke oppdages tidlig.

1. ETASIE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse

Avtrekk: Naturlig oppdriftsventilasjon.
Tilluft: Luftespalte under dgr for lufttilfgrsel.

Vurderte forhold: Ventilasjon er vurdert med tanke pa avtrekk, overstremningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et enkelt papirark. Det er
ikke utfgrt luftmalinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Avtrekket skjer ved naturlig oppdrift uten mekanisk vifte. Luftutskiftingen vil da variere med temperatur- og trykkforhold, og avtrekket kan i perioder veere
begrenset. Dette kan fgre til at fuktig luft blir stdende lenger i rommet, noe som over tid kan gi gkt fuktbelastning ved normal bruk. Lgsningen er vanlig i

eldre boliger, men vurderes som TG 2 etter NS 3600.

1. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Vurderte forhold: Det er undersgkt om vatrommet kan ha en fuktskade via inspeksjonsluke ved siden av klosett. Fuktmaler med piggelektrode er benyttet
i veggkonstruksjonen, og det er er gjort en visuell inspeksjon fra luken. Malemetoden ma ansees som en stikkprgvekontroll, og gir ingen garanti for andre
deler av konstruksjonen. Resultatet pavirkes av valg av malested, dybde, tidligere bruk av rommet og oppbygning.

Maleresultat: Under 6 vektprosent.
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KI@KKEN

1. ETASJE > KI@KKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjskkeninnredning med profilerte fronter. Benkeplate i laminat.
Integrerte hvitevarer: Platetopp. Stekeovn. Oppvaskmaskin.

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

1. ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk

Beskrivelse

Kullfilterventilator er montert.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Rommet har kun kullfilterventilator, uten forsert avtrekk som leder luften ut.
Uten forsert avtrekk reduseres ventileringen av fuktig luft og matos, noe som kan redusere luftkvaliteten.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Synlige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr) .
Hovedstoppekran: Hovedstoppekran for varmt- og kaldtvannsrgr internt i boligen er enkelt funksjonstestet.

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

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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Tettemuffer mangler pa rgr-i-rgr.
Tettemuffen skal tette rundt innergret der det kommer ut av ytterrgret, slik at lekkasjevann ledes trygt tilbake i ytterrgret til fordelerskap eller sluk. Uten
denne pakningen kan eventuelle lekkasjer i stedet renne ut mellom rgrene og skade kjgkkengulvet.

Kursene for rgr-i-rgr er ikke merket.
Rgrene skal veere enkle & skifte ut, og bgr derfor merkes.

Rer i rgr er ikke montert i tett fordelerskap.
Dette betyr at dersom en lekkasje skulle oppstatt fra rgrene eller fordelerstokken, er tilstgtende vegg/konstruksjoner utsatt for vann som kan fgre til
skader.

Avigpsrgr

Beskrivelse

Synlige avlgpsrgr er i plast og stgpejern.

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Rgrene har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre rgr har gkt risiko for lekkasjer, men det er vanskelig a si ngyaktig nar utskifting blir ngdvendig.

Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon.

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

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

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Boligen har oppdriftsventilasjon (naturlig ventilering), noe som var vanlig da den ble bygget, men regnes som avvik etter rapportens referanseniva.
Ventilasjonen drives av trykkforskjeller mellom inne- og uteluft, ofte pavirket av temperatur og vind. Dette gir ofte svakere og mer ujevn luftutskifting enn
mekaniske ventilasjonsanlegg.

Kjgkkenet har ikke avtrekk foruten om kullfilterventilator.
Fraveer av ventil reduserer fierning av matos og fuktig luft.

Boligens samlede luftutveksling er ikke tilfredsstillende.
Begrenset ventilasjon kan gi hgyere fuktighet og lavere luftkvalitet.
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Varmesentral
Beskrivelse

Varmepumpe (luft-til-luft) er montert.

Spgrsmal til eier:
Nar var anlegget nytt? 2025.
Nar det sist var service pa anlegget? Ingen service etter nyinstallasjon.

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

Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvannsbereder er montert i hjgrne bak benkeskap i kjgkken. Berederens alder og kapasitet er ikke kjent.

Vurderte forhold: Berederen er kontrollert med tanke pa avdrypp, fuktskjolder, plassering, lekkasjesikring, fundamentering og synlige tegn pa brunsvidd
strgmtilfgrsel. Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet. For en fullstendig teknisk vurdering anbefales kontroll av kvalifisert fagperson.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Lekkasjesikringen pa berederen er ikke tilfredsstillende.
Ved drypp eller stgrre lekkasje kan vann spre seg til omkringliggende konstruksjoner.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse
Sikringer av automatsikringer og jordfeilbrytere.
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)?
Ja

Generell kommentar

Det er ikke foretatt en forenklet kontroll av anlegget, da det er fremvist en avsluttet tilsynssak, datert 02.03.2026.

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

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

Helse, miljp og sikkerhet

Beskrivelse

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrte radonmalinger, og bygget er heller ikke opplyst utfgrt med radonsperre. Forholdet medfgrer usikkerhet
knyttet til radonnivaet i boligen, og forhgyede verdier kan ikke utelukkes. Dette kan innebaere helsefare ved langvarig eksponering dersom
radonkonsentrasjonen overstiger anbefalte grenseverdier.
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Det er registrert synlige forhold som indikerer avvik i branncelleinndelingen sett opp mot dagens byggtekniske forskriftskrav. Entrédgr fremstar ikke som
brannklassifisert. Forholdet kan medfgre redusert brannsikkerhet, gkt risiko for brann- og rgykspredning mellom boenhet og fellesareal/trapperom, samt

svekket personsikkerhet ved en eventuell brannsituasjon.
Rekkverket pa balkong/terrasse er lavere enn dagens anbefalte sikkerhetskrav. Forholdet medfgrer gkt risiko for fallulykker ved bruk og opphold naer

rekkverket, og gir redusert personsikkerhet sammenlignet med dagens standard.

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

e Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskrift.

» Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak

e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

e For 4 avklare omfanget av avvik ved branncelleinndeling ma det gjgres naermere undersgkelser av en kvalifisert fagkyndig person. Brannen kan spre seg
raskere ved avvik i brancelleinndelingen.

Oppdragsnr.: 21421-1579 Befaringsdato: 29.04.2026 Side: 16 av 21

53



54

Hans Rustads veg 2, 2008 FJERDINGBY
Gnr 102 - Bnr 54
3224 RALINGEN

Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
0982 OSLO

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

Hva er bruksareal?

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

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

Internt

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

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

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod w I
Stue Comeram
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Garasje 1L sraa
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Bad
Teknisk ~
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Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 21421-1579 Befaringsdato:

29.04.2026

Terrasse- 0, s
8 Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Hans Rustads veg 2, 2008 FJERDINGBY Boligtilstand AS
Gnr 102 - Bnr 54 Fjellstuveien 51 B
3224 RALINGEN 0982 OSLO

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SumMm (TBA)
1. etasje 65 65 7
Kjeller 19 19
SsumMm 65 19 7
SUM BRA 84
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
. Entré, bad, kjpkken, stue, to soverom,
1. etasje
bod
Kjeller To boder
Kommentar

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- 1 mm.

Rommene betegnes slik de fremstar og blir benyttet som under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebaerer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller
kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskriftskrav.

Arealmalingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.

Boder er vist frem av selger, men bruksretten er ikke kontrollert. Fremviste boder er malt til henholdsvis ca. 9 kvm og ca. 10 kvm.

Lovlighet

Nyere handverkstjenester

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

Det er fremvist skriftlig bekreftelse pa fglgende opplyste arbeider:
Arbeider pa elektrisk anlegg - se samsvarserklaering.
Varmepumpe - kvittering.

Dokumentasjonskontrollen er begrenset til & bekrefte bruken av handverkere for de arbeidene selger/eier opplyser om, i trad

med § 2-19 i Tryggere Bolighandel. Dokumentasjonen kan vaere en skriftlig bekreftelse, som for eksempel en faktura, uten
detaljer om selve utfgrelsen og kvaliteten pa arbeidet.

Oppdragsnr.: 21421-1579 Befaringsdato:  29.04.2026 Side: 18 av 21
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Hans Rustads veg 2, 2008 FJERDINGBY Boligtilstand AS
Gnr 102 - Bnr 54 Fjellstuveien 51 B
3224 RALINGEN 0982 OSLO

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
29.4.2026 Theodor Bugge @stlie Takstingenigr

Laila Hansen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3224 RAELINGEN 102 54 114 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Hans Rustads veg 2

Hjemmelshaver

Sgrensen Ada Svindal, Lund Arnstein, Hansen
Laila, Smedsrgd Marianne Lund, Rosenberg Nina
Svindal

Eiendomsopplysninger

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

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

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ordrebekreftelse 22.04.2026 Fremvist Nei
Egenerklaeringsskjema 30.04.2026 Gjennomgatt Nei

Eier 29.04.2026 Eiers opplysninger, gitt under befaringen.  Ingen Nei

Norges Eiendommer 29.04.2026 E|endom§- og bygningsdata er hentet fra Ingen Nei

Norges Eiendommer.
Oppdragsnr.: 21421-1579 Befaringsdato:  29.04.2026 Side: 19 av 21
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Revisjoner

Versjon Ny versjon

1 30.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 21421-1579

Kommentar

Befaringsdato:

29.04.2026

Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
0982 OSLO
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Hans Rustads veg 2, 2008 FJERDINGBY
Gnr 102 - Bnr 54
3224 RALINGEN

Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
0982 OSLO

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

Oppdragsnr.: 21421-1579

Befaringsdato: 29.04.2026

og pigger.

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

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

Areal

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

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

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

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

Personvern

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

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

Selge re Laila Hansen

Boligen « Boligen ble kjgpt 2024
« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Hans Rustads Veg 2
2008 Fjerdingby

3224-102/54/0/114

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1204260061 1
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Vatrom, tak og fasade

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

Planlagt fornyelse av rgr i regi av borettslaget 2028
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pé tak, yttervegg, vinduer, derer,

garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Drenering, fukt og lekkasje

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

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller aviapsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

Fagleert arbeid:
1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2025

Firmanavn: Isum elektro

Beskrivelse av arbeidet: El-anlegg gjennomgétt og godkjent av elektriker 2025 og Elvia
2026

Eiendommen og omgivelsene

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

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

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

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

32. Er det bestilt Norgespris pé strgm?
* Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
+Ja

Har installert varmepumpe i 2025.



AN

Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

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

no.

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

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtind ‘
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot Harfagre

Dato utkjort: 28.04.26 Side 1 av 3

Aamodthagen Boligsameie Var ref.: 1126/114 Fodselsdato eier: 28.09.1964
Hans Rustads veg 2 Type: Boligsameie
2008 FJERDINGBY Eiere: Laila Hansen
Organisasjonsnr: 971 275 685 Seksjonsnr: 114
[1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 4003
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Avdrag felleslan 156
Renter felleslan 336
Felleskostnader 1730
Tilleggsytelser: Telia/Get 569
Trappevask 224
Avsetn. vedlikeh. rarprosjekt 3 roms 988

Hvis boligselskapet har felles Ian vil andel renter og avdrag pa fellesgjelden reguleres manedlig i henhold til gjeldende rente i banken.

Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lanekostnadene.

[3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (1an): 63 658 Gjeld siste arsoppg.: 67 501
Klient ajourf. lan: 31890 110,30 Klient gj. s. arsoppg.: 32 800 051
Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 16369573555, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 28.04.2026: 6.35% pa.
Antall terminer til innfrielse: 217
Saldo per 28.04.2026: 13 615 028
Andel av saldo: 63 659
Forste termin/farste avdrag: 30.03.2025 ( siste termin 30.04.2044 )
Lanenummer: 16369573547, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 28.04.2026: 6.35% pa.
Antall terminer til innfrielse: 94
Saldo per 28.04.2026: 18 275 082
Andel av saldo: 0
Farste termin/farste avdrag: 30.03.2025 ( siste termin 30.09.2049 )
|4: Saerskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Linda Kristin Sundseth
Adresse: Aamodtterrassen 11
Postnr/-sted: 2008 FJERDINGBY
Telefon: Mob.: 91757793
E-post: aamodthagenboligsameie@gmail.com
[6: Ligning - 2025
Gjeld: 67 501 Andre inntekter: 3294
Annen formue: 83974 Utgifter: 4 367

Kapitalisert festeavgift (fest

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no

vgiften x 10) blir tillagt boligselskapets gjeld ved beregning av tredjepartsopplysninger. Dette er arsaken til
at leilighetens gjeld pr. 31.12. hvert ar er hgyere enn hva den er hvis man bare ser pa leilighetens andel av boligselskapets lan.

[7: Palydende

Palydende:

Seksjonsnr:

Opprinnelig innskudd:
114 Partialobligasjonsnr:




| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 28.04.26 Side 2 av 3
Aamodthagen Boligsameie Var ref.: 1126/114 Fodselsdato eier: 28.09.1964
Hans Rustads veg 2 Type: Boligsameie
2008 FJERDINGBY Eiere: Laila Hansen
Organisasjonsnr: 971 275 685
[8: Bygning/eiendom
Byggear: 1960
Gards/bruksnr: 102/54 - seksjon:114
Bygningstype: Lavblokk
Feste/eiet tomt: Festet Tomteareal: 55011.6
Arlig festeavgift:71 908,46
Avg. reguleres: <ukjent>
|9: Forsikring
Forsikret i: Gjensidige Polisenr: 91324021
[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
SSBnr: HO101
Etasje: Oppvarmingstype: Strgm
Heis: Nei
Parkeringstype: Ingen ()
Systemlas: Nei Antall rom:
Husdyrhold: Oppr. antall rom: 3
Livslgp standard: Nei Kategori: Leilighet Trehus
Fasiliteter:

Utleie skal meldes til styret
Viktig informasjon!

Blokk: Rehabilitering av r@r/bad ble ferdigstilt varen 2020. Det er vedtatt rehabilitering av rgr/bad i blokkene pa arsmote 2018.

Trehus:
Planlagt oppussing av bad i trehusene, se egen veiledning og skisse.

Oppvarming: Blokkene har sentralfyring. Trehusene har vedfyring/elektrisk.
19.01.21 Tv/internett fra Telia (grunnpakke) Evt. oppgraderinger betales av den enkelte eier direkte til Telia.
Vaktmesterordning for fellesareal ved blokkene.

Parkering:

En parkeringsplass pr bolig.

Blokkene (Spellmannsplassen) og noen fa leiligheter har parkeringsplass med

motorvarmere mot betaling. Samme gjelder el-bil. Kontakt styret for neermere informasjon.

Det er IKKE tillatt & lade el-bil om de ikke settes opp egen kurs og fra eget skap. Styret ma kontaktes.
BOD: Alle disponerer 2 boder - en stor og en liten. Det er litt forskjellige l@sninger sa selger/eier ma informere om dette.
Sikring og forskuttering:

Tilbyder: Klare Finans

Varighet: Lopende

Oppsigelse: Gjensidig 6 mnd. Oppsigelsen ma veaere i trad med brl. loven §5-29.

Kommunale avgifter er ikke inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om festetomt

- Festeavtale inngatt 3. juli 1957.

Lgpetid 99 ar.

Festerett transportert til Aamodthagen boligsameie 18.03.1986.

- kreves ikke samtykke fra grunneier/bortfester ved eierskifte/overdragelse.
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjort: 28.04.26 Side 3 av 3
Aamodthagen Boligsameie Var ref.: 1126/114 Fodselsdato eier: 28.09.1964
Hans Rustads veg 2 Type: Boligsameie
2008 FJERDINGBY Eiere: Laila Hansen

Organisasjonsnr: 971 275 685

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

20.09.2023

ORIENTERING OM PAGAENDE SAK
Gjelder leilighet 1, 3, 59, 60, 105 eller 107

Styret i Aamodthagen boligsameie gnsker & orientere om pagaende sak i sameiet. Saken gjelder mulige feil i tinglyst registering av
eierforholdene pa enkelte seksjoner. Dette gjelder i hovedsak seksjoner hvor Raelingen kommune er, eller har veert, registrert eier. Som
naveerende eier av en slik seksjon, gnsker styret derfor & orientere deg/dere naermere om saken.

Bakgrunnen for saken

Informasjon som er registrert pa hver enkelt seksjon hos forretningsfgrer Usbl, herunder hjemmelshaver (eier), seksjonsnummer og
fordelingsngkkel, stemmer tilsynelatende med opplysninger i matrikkelen og tinglyst seksjoneringsbegjaering. Dette innebeerer at
felleskostnadene til den enkelte seksjon blir fakturert korrekt i henhold til registrert hjemmelshaver og gjeldende fordelingsnakkel.

Styret har blitt gjort oppmerksom pa at de formelle eierforholdene som beskrevet ovenfor likevel ikke stemmer med hvor den enkelte
seksjonseier faktisk bor. Dette gjelder som nevnt kun seksjoner hvor Reelingen kommune er, eller har veert, registrert eier. Styret besitter
ingen informasjon om hva som kan ha skjedd ved salg av kommunens seksjoner i sameiet. Dette ma Raelingen kommune svare for.

Da det er viktig at de som formelt er registrert som eier(e) av en seksjon stemmer med personene som faktisk bor der, ma dette avviket
undersgkes naermere og eventuelt rettes opp. Styret har derfor engasjert Advokatkontoret i Usbl til & bista sameiet i denne saken.

Veien videre

Pa vegne av sameiet tar Advokatkontoret i Usbl na kontakt med Reelingen kommune for & avklare hva som har skjedd og hvordan de
kan rydde opp. Pa bakgrunn av kommunens svar, vil styret i samrad med Advokatkontoret i Usbl legge en plan for veien videre,
herunder vurdere hvilke tiltak som ma iverksettes for at de formelle og faktiske eierforholdene skal stemme.

Eventuelle formelle endringer som ma foretas i tinglyste eierforhold, vil

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling.



Utskriftsdato: 22.04.2026
Raelingen kommune
Adresse: Postboks 100, 2025 FJERDINGBY
Telefon: 63 83 51 00

Kommunale gebyrer 2026
EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Reelingen kommune
Kommunenr. 3224 | Gardsnr. 102 Bruksnr. 54 Festenr. Seksjonsnr. 114
Adresse Hans Rustads veg 2, 2008 FJERDINGBY

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2025

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

Gebyr Fakturert belgp i 2025
Avlgp 6 121,78 kr
Feiing 595,00 kr
Renovasjon 4 114,88 kr
Vann 6 086,88 kr
Sum 16 918,54 kr

Noen kommunale gebyrer sendes muligens kun til sameiet, og kommer dermed ikke med i denne rapporten.

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen innevaerende ar

Vare Mva | Grunnlag Enhetspris Andel | Korreksjon Arsprognose Fakt. hittil i ar
Vanngebyr 15% 104 m2 40.30 11 0% 4190,78 kr 2 095,39 kr
Abb. vann privat 15% 1 Ab 1759.50 11 0% 1759,50 kr 879,75 kr
Kloakkgebyr 15% 104 m2 42.85 11 0 % 4 456,30 kr 2 228,15 kr
Abb. kloakk privat 15% 1 Ab 1999.85 11 0% 1 999,85 kr 999,92 kr
Fastpris renovasjon 25% 1 DEL 2720.00 11 0% 2 720,00 kr 1 360,00 kr
Renovasjon pr liter 25% 120 liter 15.72 11 0% 1 887,00 kr 943,50 kr
Feiegebyr 0% 1LOP 625.00 11 0% 625,00 kr 312,50 kr
Sum 17 638,43 kr 8 819,21 kr
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Aamodthagen boligsameie — Saniteert rgranlegg og vatrom.
Fremgangsmate for de som vil rehabilitere/modernisere bad.

Bakgrunn: Styret har hatt kontroll pa rarene i bygningene vare. Alle rar i trehusene ma byttes
innen 10 ar. Det er ikke klart nar dette vil skje, men det blir flere ar til. Nar det gjennomfares,
vil alle bad bli renovert. For de som synes det er lenge & vente med & pusse opp badet, har
vi fatt laget denne instruksen for hva dere ma forholde dere til, for @ unnga at badet deres
ma pusses opp pa nytt om noen fa ar.

Styret.

Krav til det nye vatrommet

Ror for kaldt og varmt vann:

Alle rar internt i vatrommet ma skiftes i sin helhet. Nye rar legges enten som apent pa veqg i
vatrommet, eller som godkjent rar-i-rar system om rgrene anskes fart skjult i tak, vegg eller

gulv.

Rar-i-rgr system skal fares til tett rarskap som har lekkasjevarsler ledet til rom med sluk.

Pa avgrening av felles hovedstamme skal det monteres stengeventil med tilbakeslagsventil.

Sammenkoblingen mellom eiers interne rgranleqgq og eksisterende oppleggsstammer ma
gjares slik at omkobling enkelt kan foretas nar nye oppleggsstammer fares opp i regi av

boligselskapet.

Nye stammer for kaldt vann fgres gjennom dekket ned til underliggende etasje og
sammenkobles mot eksisterende stammer fart i vegg/innkassing eller apent pa vegg.
Gjennomfaringer for vannrgr gjgres ved siden av / tett pa ny avlgpsstamme.

Alternativt, dersom rar tilkobles eksisterende avgreninger ut fra vegg/sjakt, settes det av
utsparinger i dekket for senere fremfaring av nye vannror.

Midlertidig branntetting av slike gjennomfaringer ma gjares.

Rar for varmt vann skiftes frem til varmtvannsbereder. Dersom selve berederen er eldre enn
15 a&r ma denne skiftes samtidig. Hvis bereder er plassert utenfor rom med sluk, skal det
monteres vannstopper.

Rar for avlgpsvann:

Sluk skal skiftes til nytt sluk i plast med bunnutlep og klemring for banemembran. Alle
avlgpsror fra sluk, klosett og servant skal skiftes ut og det legges opp til ny vertikal
avlgpsstamme plassert samme sted som dagens stamme er fort.

Avlgpsstammen skal st tett pa klosett og det ma velges gulvstaendeklosett (P-1as) eller
vegghengt.

Avlgpsstammen fgres ned til nabo under og sammenkobles med eksisterende stamme der.
Hensikten er at det skal veere muligheter for & koble nye avlgpsrar sammen den dagen, hele
stammen blir byttet/rehabilitert. Lasningen med sammenkobling av avlgpsrgr, ma tas i



samrad med rarlegger.

For alle leiligheter unntatt de i gverste etasje fares ny rgrstamme opp til tak i egen leilighet
og tilkobles eksisterende avlgpsrgr. Dette ma gjeres pa en slik mate at naboen over, har
mulighet til & tilkoble nytt avlgpsrar, uten & gjere starre bygningsmessige inngrep i
etasjeskillet.

Avlgp fra klosett fares til stamme over gulv i eget bad. Avlgp fra sluk fgres under tak hos
nabo eller i bjelkelaget (hvis det er mulig, er avhengig av retning pa baerebjelker) og
sammenkobles med ny stamme.

Avlgp fra servant, badekar, vaskemaskin etc. fares til sluk over membran pa bad.

Det skal fortrinnsvis benyttes mufferer i plast av type Wavin Asto (tykkvegget og steydempet
plast).

Inngrep i konstruksjon:

Det ma muligens tas apning i dekket for nedfaring av nytt sluk og ny stamme til
underliggende leilighet. Alle dpninger skal tettes brann- og lydteknisk pa godkjent mate etter
montering av nye rar.

Oppbygging av nye overflater:

Gulv pa bad anbefaler vi helsveiset banemembran festet til sluk med klemring og med god
overlapp til alle veggflater. Vegger pa bad skal ha flytemembran sammenfeyd med
banemembran i gulv ved elastiske remser. Slike brukes ogsa i hjgrner. Overflatekledning
med keramiske fliser etter seksjonseiers valg.

Seksjonseier er forpliktet til & sette tak og vegger som berares i underliggende etasje tilbake
til slik stand disse var fgr inngrep.

Varme og elanlegg pa bad:
Varmekabler vil vaere et naturlig valg. El.anlegget leveres av autorisert elektriker og det skal
foreligge dokumentasjon av levert arbeid samt samsvarserklaering.

Utstyr/innredning pa bad:
Innredning og utstyr etter andelseiers valg, det settes ingen faringer/anbefalinger, men valget
ma gjeres innenfor rammen av det som kan kobles til nytt raranlegg.

Administrative og juridiske forhold:

Arbeidet som utfgres skal falge Byggebransjens vatromsnorm (BVN) sa langt det lar seg
praktisk gjore. Arbeidet skal videre gjares etter gjeldende byggeforskrift.

Styret i boligselskapet skal varsles skriftlig og skal gi sin aksept til tiltaket.

Seksjonseiere ma ha skriftlig aksept fra eiere av leilighet under/over for det arbeidet som skal
gjores der.

Det ma velges en sertifisert entreprengr, for & bygge bad. Denne ma ogsa kunne dekke alle
roller i en byggesak overfor Plan- og bygningsmyndighet. Arbeidet er sgknadspliktig etter
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Plan- og bygningsloven. Sgknad sendes og igangsettingstillatelse ma foreligge far arbeidet
starter. Bergrt nabos (eier av underliggende leilighet) samtykke skal falge sgknaden.

Det skal lages komplett dokumentasjon av det arbeidet som er levert, bl.a. med bilder av
kritiske lgsninger og eventuelle avvik (gjennomfgringer, branntetting, membraner,
varmekabler etc.)

Det skal foreligge faktura med mva. for den totale leveransen.

Hensyn til andre:

Arbeidet utfgres pa dagtid, man-fre mellom kl. 0800 og 1700. Ikke-stayende arbeid kan
gjares til andre tider.

Materialer og verktgy skal ikke lagres i fellesarealer. Remningsveier skal holdes apne.
Blir det mye sgl i oppgang og inngangsparti skal dette rengjgares fortlopende.

Varsel gis til naboer om stgyende arbeid for oppstart.



Rerene (bla farge) mellom
de rgde linjene ma skiftes
ut i regi av andelseier nar
bad rehabiliteres, dersom
andelseier skal kunne
unnga a fa sitt bad sanert
pa nytt ved en felles
utskifting av rgr i regi av
boligselskapet.

Vannrgr i samme omrade
ma ogsa skiftes, selv om
disse ikke fremgar av denne
tegning

71



72

HUSORDENSREGLER FOR AAMODTHAGEN BOLIGSAMEIE

Vedtatt pa konstituerende sameiermate 03.04.1986, med siste endring
18.05.2022.

Husordensreglene har til hensikt @ skape gode boforhold mellom naboer, og
verne eiendom, anlegg og felles utstyr.

Hver sameier er ansvarlig for at reglene blir fulgt av hans husstand, leietaker eller
andre som gis adgang til leiligheten eller seksjonen. Stikkord: Vis hensyn.

1. BRUK AV LEILIGHET:

1.1 Ved salg/utleie av seksjonen skal selveieren(selgeren) sgrge for at alle
informasjoner i forbindelse med salget/utleien omgaende blir gitt styret og
forretningsfarer.

Meldingen skal inneholde:

a) Seksjonsnummer.

b)  Fullt navn, personnummer pa kjgper(e)/leietaker(e).
c) Selgerens/utleierens navn og personnummer.

d)  Ngyaktig overdragelsesdato.

1.2 Leiligheten skal ikke benyttes slik at det oppstar ulemper eller ubehag for
andre beboere. Mellom kl.23.00 og kl.07.00 skal det veere ro. Det er ikke tillatt &
banke, bore, utgve sang- og musikk@velser eller andre stayende aktiviteter etter
kl.21.00. Generell ro pa sen- og helgedager ma respekteres. Selskapelighet som kan
medfere ulemper eller ubehag for naboene bgr avtales med disse pa forhand.

1.3 Sameier er ansvarlig for, og skal sgrge for forsvarlig vedlikehold av
leiligheten. Endringer av leilighet ma foretas ifglge vedtektenes § 5.

1.4 Navneskilt pa postkassene skal veere av standard utfgrelse og festes
forskriftsmessig. Ved unnlatelse av a fglge dette innen rimelig tid kan styret bestille
dette utfart for den enkeltes regning.

1.5  Feil pa ringeklokker meldes til styret.
1.6  Mest mulig gkonomisk drift av sameiet oppnas bl.a. ved at fellesutgifter betales
ved forfall.

1.7 Avtrekkskanaler generelt i leiligheten ma holdes apne. Jevnlig kontroll gjgres
for a fijerne vepsebol og fuglereder o.l.

1.8 Barsting, banking og risting av tepper o.l. ma ikke forega fra
vinduer/balkonger.

1.9 Mating av fugler er ikke tillatt, da det kan tiltrekke seg mus og rotter.



1.10 Enhver plikter a holde leilighetens avlgpssystem apent. Sameier/beboer er
ansvarlig for at avigpsrgr blir brukt riktig, og ikke tettes. Kun baes;j, tiss og dopapir
skal i do. Vatservietter, bleier, g-tips, bomull, kondomer osv skal kastes med
sgppelet. Viktig: Ikke hell fett og olje i vasken eller do.

1.11  Det er ikke adgang til & male/beise balkong i annet enn husets farger.

1.12 Ved bruk av apen grill i husets umiddelbare neerhet ma det utvises stor
forsiktighet av hensyn til brannfaren. Ved grilling ute ma det vises spesielt hensyn til
andre beboere. Kullgrill pa balkong er forbudt. Bruk av gass- og elektrisk grill er tillatt.
Propan ma ikke oppbevares innendgrs, og absolutt ikke i kjelleren (medfarer stor
eksplosjonsfare). Max 1 stk 11 kg propanbeholder kan oppbevares pa balkongen.

1.13 Plassering av varmepumper: ma plasseres pa mur og med kasse rundt.
Kassen ma males i samme farge som boligen.

Plassering av parabol: kan plasseres pa egen balkong, sa lenge den ikke er til
sjenanse for andre.

1.14 Darene til leilighetene er brannsikre, og ma ikke bores hull eller skrus skruer i.
Navneskilt ma tapes eller monteres ved siden av dgren.

1.15 Ved tarking av kleer innendgrs, ma vindu eller lufteventil holdes apent. Dette er
for a hindre kondens og fuktskader i leiligheten.

2 BRUK AV FELLESOMRADENE:

2.1 Eieren eller beboerne i den enkelte boligseksjon er pliktig til & sgrge for renhold
av sitt eget inngangsparti, inkludert trapper i oppgangen og kjellergangen.

2.2 Ved grovere mangel av renhold i inngangspartiene kan styret bestille den
ngdvendige rengjering utfart for de ansvarliges regning.

2.3 Brennbart materiale, sykler, sportsutstyr, barnevogner o.l. ma ikke plasseres i
remningsveier. Skrot og brannfarlig avfall skal ikke lagres i kjellere, trapperom eller
sikringsrom.

2.4 Husholdningsavfall skal legges i pose for det kastes i sgppelbeholderne. Annet
avfall er ikke tillatt & kaste i avfallsbeholderne. Husk a kildesortere, og a brette
sammen pappesker.

2.5 Beboerne oppfordres til i egen interesse a verne om fellesarealene,
beplantninger og grentanlegg. Alle ma medvirke til at eiendommen holdes ryddig og
ren. Beboere i trehusene ma delta i gressklipping, snemaking o.l.

2.6 Gjennomfgring av periodisk vedlikehold og renhold av bygg og anlegg, som for
eksempel felles dugnader, besluttes av styret og/eller sameiermgtet med alminnelig
flertall. Det forventes at sameierne/beboerne deltar i dugnader som styret innkaller til.

2.7 Med unntak av renovasjonsbil, syke/mgbeltransport, utrykningskjeretgy og
kjgretoy med dispensasjon, er all kjgring pa gangveiene forbudt.
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2.8 Endring i fellesomrader, -anlegg, kan kun gjgres med styrets godkjennelse.
(Jfr. vedtektenes § 4).

2.9 Utgangsdaren skal veere lukket og last nar ingen er til stede og passer pa.

2.10 Seksjonseiere i trehusene kan bygge plattinger i hagen hvis alle leiligheter i
huset skriver under pa at de er enige. Styret anbefaler plattinger som ikke krever
byggesaksgodkjenning. Dette er eiers ansvar. Plattingen ma ikke regnes som privat
omrade, men veere apen til bruk for alle som bor i huset.

2.11 Seksjonseierne i trehusene plikter & vedlikeholde plattinger, gjerder o.l.
tilknyttet deres hage. Hvis plattinger, gjerder el l. forfaller, plikter seksjonseierne a
fierne dette.

3.DYREHOLD:

3.1 Enhver sameier som har dyr i opphold hos seg plikter & opptre slik at det ikke er
til ungdig sjenanse for andre.

3.2 Det erikke tillatt & la dyr veere uten tilsyn pa sameiets omrade.
3.3 Hund skal alltid fgres i band av en ansvarlig person pa sameiets omrade.

3.4 Ekskrementer som et dyr etterlater seg pa sameiets omrade ma umiddelbart
fiernes av den som har ansvaret for dyret.

3.5 Sameier som har hund i opphold hos seg, har plikt til & falge sameiets regler
for hundehold.

3.6 Ved grovt mislighold av disse reglene kan styret frata en sameier retten til a
holde hund.

3.7 Forarsaker et dyr skade eller ulempe kommer de alminnelige erstatnings- og
strafferettslige regler til anvendelse.

4. KLAGER - BRUDD PA HUSORDENSREGLENE:

4.1 Eventuelle klager overfor naboer p.g.a. brudd pa husordensregler eller annen
sjenerende opptreden ber rettes direkte til naboen. Kanskje vedkommende ikke er
klar over forholdet og at problemet lett kan Igses.

Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene meldes skriftlig til styret,
som har myndighet til a treffe naermere forfayninger.

4.2 Unnlatelse i a fglge disse regler eller grove overtredelser av samme, anses
som vesentlig brudd pa sameierens forpliktelser overfor sameiet (jfr. vedtektenes §
13).



VEDTEKTERFORAAMODTHAGEN BOLIGSAMEIE
(Vedtatt 03.04.1986, endret i sameiermgte 16.04.2008, 12.03.2018 og 18.05.2022).

1. Navn og opprettelse
1-1 Sameiets navn er Aamodthagen Boligsameie.
2. Eiendommen

2-1 Bebyggelsen og festerett til gnr. 102, bnr. 54, ++ i Raelingen kommune ligger i sameie mellom de
eierseksjonene som bebyggelsen og festeretten er oppdelt i. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk
som uttrykker sameieandelens stgrrelse.

2-2 Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av bruksenheter med enerett til
bruk, er fellesarealer. Til fellesarealene hgrer saledes hele bygningskroppen med vegger, inngangsdgrer,
vinduer, trapperom, ganger og andre fellesrom. Stamledningsnettet for vann og avigp fram til
avgreningspunktene til de enkelte bruksenheter og elektrisitet fram til bruksenhetenes sikringssak, er
fellesanlegg. Det samme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene sameiernes felles behov.

3. Rettslig radighet over seksjonen

3-1 Rettslig disposisjonsrett

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensninger som fglger av
sameieforholdet og eierseksjonsloven. Seksjonseieren kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen
seksjon.

(2) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Ved eierskifte
betales et eierskiftegebyr til forretningsfgrer for sameiet.

(3) Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder ikke for
kigp og erverv av fritidsboliger, erverv ved ekspropriasjon, arv eller forskudd pa arv til livsarving eller
en kreditors erverv for a redde en fordring som er sikret med pant i en seksjon. Borettslag, staten,
fylkeskommuner, kommuner samt selskaper og organisasjoner som eies eller kontrolleres av staten,
en fylkeskommune eller en kommune, og som har til formal a skaffe boliger, kan erverve flere
seksjoner.

3-2 Godkjenning av leier

En seksjonseier har rett til G leie ut sin seksjon, men leier ma godkjennes av styret. Godkjenning kan
bare nektes dersom det er saklig grunn til det.

4. Bruken av bruksenheter og fellesarealer

4-1 Den enkelte seksjonseier har enerett til bruksenhet og rett til & benytte fellesarealene til det de er
beregnet til, og for gvrig til bruk som er i samsvar med tiden og forholdene. Styret bestemmer hvordan

fellesarealene skal brukes. Styrets avgjgrelse kan bringes inn for darsmgtet etter reglene for ordinzere og
ekstraordinaere arsmgter.

4-2 Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at bruken pa urimelig eller ungdvendig mate er til skade
eller ulempe for andre seksjonseiere. (For naringsseksjonene kan det fastsettes begrensninger i bruken, at
bestemte seksjoner ikke skal kunne brukes til bestemte typer virksomhet, for eksempel at en bestemt eller
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ingen av seksjonene skal brukes til restaurantvirksomhet.)

4-3 Fellesarealene ma ikke brukes slik at andre brukere hindres i @ bruke dem. Alle installasjoner pa
fellesarealene, herunder tiltak som er ngdvendige pa grunn av en seksjonseier eller husstandsmedlems
funksjonshemning, ma pa forhand godkjennes av styret.

4-4 Arsmgtet kan vedta og endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne
plikter & falge de husordensregler som til enhver tid er fastsatt. Brudd pa husordensreglene anses som brudd
pa seksjonseiernes forpliktelser overfor sameiet.

5. Sameiets parkeringsplasser

5-1 Sameiet er ansvarlig for drift og vedlikehold av motorvarmerne pa Spellmannsplassen.

5-2 Kostnader til etablering av ladepunkt for el-bil og vedlikehold og strgm dekkes av den enkelte
seksjonseier.

6. Sameiets plikt til 3 vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene og de
enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten
omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskiftning nar det er ngdvendig, og utbedring av
tilfeldige skader.

(2) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter utvendig vedlikehold av vinduer.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskifting av isolerglass, og ytterdgrer/hoveddgr til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak,
bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende
konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafgrer seksjonseierne
gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

6-1. Vedlikehold og pakostninger

(1) Alt vedlikehold av tomten og andre fellesarealer og fellesanlegg pahviler sameierne i fellesskap. Styret er
ansvarlig for at ngdvendig vedlikehold blir giennomfgrt.

(2) Arsmgtet kan med vanlig flertall vedta avsetning til fond til framtidig vedlikehold. Med to tredjedels flertall
kan arsmgtet vedta avsetning til pakostningsfond til bruk for bestemte tiltak for standardhevning. Nar
fondsavsetning er vedtatt, skal avsetningsbelgpene innkreves sammen med de manedlige belgpene til dekning
av felleskostnadene.

6-2 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten



(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de @gvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten
omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler. Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f)  gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rgr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring

i) vinduer og ytterdgrer
Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, men
ikke utskiftning av sluk, vinduer og ytterdgrer. Seksjonseieren er likevel ansvarlig for utskiftning av

gdelagte vindusruter, med unntak av ngdvendig utskiftning av isolerglass.

(3) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avigpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette gjelder ogsa
sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

(4) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er
forarsaket av uveer, innbrudd eller harverk.

(7) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for a utbedre, plikter
seksjonseieren straks a sende skriftlig varsel til styret.

(8) Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner
og utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle
veert utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

(9) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafgrer andre
seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.
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6-3

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader.
Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken. Dersom saerlige grunner
taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

(1) Dersom de seksjonseierne som bergres uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes en
annen fordeling enn det som fglger av (1).

7. Lovbestemt og vedtektsbestemt panterett
7-1 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som fglger av
sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens &

31. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens
grunnbelgp pa det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa krav som
skulle ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjaering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

7-2 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrgk.

8. Palegg om salg og fravikelse — mislighold

8-1 Mislighold

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

8-2 Palegg om salg

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende a selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38. Advarselen skal opplyse om at
vesentlig mislighold gir styret rett til a kreve seksjonen solgt

8-3 Fravikelse

Hvis seksjonseierens oppfgrsel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller seksjonseierens oppfgrsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens

gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel
13.



9. Styremgte og arsmgte

9-1. Styret og dets vedtak
Styret - sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag

(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal fortrinnsvis ha 5 medlemmer og 5
varamedlemmer hvorav to fra blokkene og tre fra trehusene.

(2) Styremedlemmene tjenestegj@r i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

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

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

9-2 Styremepter

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

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

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

tredjedel av stemmene.

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

9-3 Styrets oppgaver

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

9-4 Styrets beslutningsmyndighet
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pd arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke annet

felger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til a gi noen seksjonseiere
eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.
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9-5 Inhabilitet

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

9-6 Styrets representasjonsadgang
(1) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av to styremedlemmer i fellesskap.

(2) Styret har rett til a representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som
gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter a gjennomfgre beslutninger
truffet av arsmetet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angar fellesareal og fast eiendom.
Styret kan ogsa gjgre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til
mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

9-7 Mindretallsvern

(1) Arsmgtet, styret eller andre som etter esl. § 43 representerer sameiet kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.

9-8 Forretningsfgrer og funksjonaerer

(1) Arsmgtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha forretningsfgrer. Styret ansetter forretningsfgrer
og andre funksjonaerer. Det er dessuten styret som eventuelt sier opp eller gir forretningsfgrer og funksjonaerer
avskjed.

9-9. Regnskap og revisjon

(1) Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel. Regnskap for foregaende kalenderar skal
legges fram til det ordinaere arsmgtet.

(2) Sameiet skal ha revisor, som skal vaere statsautorisert eller registrert. Revisor velges av arsmgtet og

tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.

9-9 Tidspunkt for arsmgtet

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

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

9-10 Innkalling til arsmgte
(1) Styret innkaller til arsmgte med et varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst tjue dager. Styret

kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere varsel, men varselet kan aldri
vaere kortere enn tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfgreren-



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

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

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

9-11 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere drsmgtet:

e behandle styrets arsberetning

e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende
kalenderar

e velge styremedlemmer

e behandle vederlag til styret

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

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

9-12 Hvem kan delta i arsmgtet

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

(2) Styremedlemmer, forretningsf@rer, revisor og leier av boligseksjon har rett til a veere til stede pa
arsmgtet og uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til 3 veere til stede med mindre det er
apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

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

9-13 Mgteledelse og protokoll
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(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder. Mgteleder
behgver ikke a vaere seksjonseier.

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

9-14 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgtet
| arsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt, avgjgres saken
ved loddtrekning.

9-15 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmegtet

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

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

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

b

—

omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter
c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer eller
skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom

som gar ut over vanlig forvaltning

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

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

g) endring av vedtektene.

10 Flertallskrav for sarlige bomiljgtiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar ut over
vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap
pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte



stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i
fellesskap pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to
tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet.

(2) Hvis tiltakene etter (1) ferer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare giennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

10-1 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne

Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis
sameiet skal kunne ta beslutning om

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

b) opplgsning av sameiet

c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av stgrrelsen pa kostnaden

som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for
de enkelte seksjonseiere.

10-2 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder
Fglgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder:

e ateierne av bestemte seksjoner plikter a holde deler av fellesarealet vedlike
e innfgring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten over seksjonen

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

10-3 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et spksmal mot en selv eller ens naerstaende
b) ens eget eller ens nzaerstdendes ansvar overfor sameiet

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

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

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
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11. Forholdet til eierseksjonsloven
For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16.6.2017
nr. 65.



Resultatregnskap 2025 Aamodthagen Boligsameie

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 3 10 247 743 9 824 056 9 953 565 10 610 644
Sum leieinntekt 10 247 743 9 824 056 9 953 565 10 610 644
Andre inntekter
Diverse inntekt 4 774 101 737 104 684 000 684 000
Sum annen inntekt 774101 737 104 684 000 684 000
Sum inntekt 11 021 844 10 561 160 10 637 565 11 294 644
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 365 040 362 310 388 102 397 006
Styrehonorar 5 351 000 339 900 339 900 350 000
Av- og nedskrivning
Avskrivning 6 6711 17 670 0 5593
Driftskostnad
Energikostnad 1509 768 1269 141 1050 000 1390 000
Kostnad eiendom/lokaler 7 707 194 457 143 362 900 814 200
Kommunale avgifter/renovasjon 61423 59 510 65 500 60 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 8 88 875 6 188 29 200 0
Verktay, inventar og driftsmateriell 9 60 321 111 102 47 300 51 000
Reparasjon og vedlikehold 10 387 776 306 904 1715000 1 040 000
Revisjonshonorar 15 144 14 019 13 800 14 000
Forretningsfererhonorar 214 491 206 440 214 500 220 000
Andre honorar 11 252 625 15773 24 500 13 000
TV/bredband 1181207 1164 482 1164 582 1320 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 24 373 14 667 0 22 000
Kontingenter og gaver 1123 2190 0 0
Forsikringer 768 413 648 865 705908 706 268
Andre kostnader 12 85513 90 419 75903 78 909
Sum kostnad 6 080 998 5086 721 6 197 095 6 481 976
Driftsresultat 4 940 845 5474 439 4440 470 4812 668
FINANSPOSTER
Renteinntekt 704 590 623 137 0 35 000
Rentekostnad 2 174 604 2350672 2226 473 2080 365
Netto finansposter 1470 014 1727 535 2226 473 2 045 365
Arsresultat 3470 831 3746 904 2213997 2767 303
Andre overfgringer 16 1727 420 1466 309 1406 016 1138 176
Overfgrt sameiekapital 1743 411 2280 595 0 0
SUM OVERF@RINGER 3470 831 3746 904 1406 016 1138176
1126 Aamodthagen Boligsameie Org. nr 971275685 |

Side 14 av 44
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Ralingen kommune

Postadresse: Postboks 100, 2025 Fjerdingby
Telefon: 63 83 51 00

E-post: postmottak@ralingen.kommune.no

Dato: 22.04.2026

MEGLEROPPLYSNINGER

Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest

Gnr: 102 Bnr: 54 Fnr: Snr: 114
Adresse: Hans Rustads veg 2, 2008 FJERDINGBY

Ja Nei
Foreligger ferdigattest: ] X
Foreligger midlertidig brukstillatelse: ] X
Foreligger tillatelse til tiltak/rammetillatelse:; O H
Kommentarer: Det forligger ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse i vare arkiv.




ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3224-102/54/0/114, Hans

Rustads veg 2, 2008 FJERDINGBY

A Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet pa eiendommen

Var oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert
Kvikkleire 13.04.2026
Radonutsatt omrade 13.04.2026

Ikke oppdaget pa eiendommen

Status

Veer oppmerksom

Veer oppmerksom

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

Navn Sist oppdatert

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 16.03.2026

Aktsomhetsomrader for sngskred 23.02.2026
Aktsomhetsomrader for steinsprang 01.04.2025
Flomfaresoner 13.04.2026
Forurenset grunn 13.04.2026

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og

Sikringssoner (B A
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 13.04.2026
Skredfaresoner 13.04.2026
Stormflo 06.04.2026
Stegysoner 22.12.2025

Status

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

Ikke funnet

Nzermeste kjente
forekomst

0.67 km
0.87 km

1.3 km
0.28 km
0.78 km
0.69 km
0.22 km
12.2 km
16.9 km
0.02 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.

22.04.2026 side1av3

Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Kvikkleire

Sist sjekket: 13.04.2026

Aktsomhetsomrade for kvikkleire ~ Nei oo

Risiko for skred pa eiendommen Ingen Lav Middels Hay
Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Sveert alvorlig
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Tegnforklaring
Ingen risiko for y Lav risiko for ‘ Middels risiko Hey risiko Aktsomhets-
skred # skred h for skred for skred omrade

Beskrivelse

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

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

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

22.04.2026 side2av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 13.04.2026
A-ktsomhetsgrad for radon pa UET0er elaanies Middels til lav Hay aktsomhet Seerlig hgy
eiendommen aktsomhet aktsomhet
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Tegnforklaring
Usikker Middels til lav % Seerlig hoy
aktsomhet aktsomhet Hey aktsomhet % aktsomhet

Beskrivelse

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

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)

22.04.2026 side3av3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Kommuneplankart N

Eiendom: 102/54/0/114 A

Adresse: Hans Rustads veg 2
Utskriftsdato: 22.04.2026
Raelingen kommune | Malestokk:  1:2500

R e g | T
orkal ‘;"'zf
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

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

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




Tegnforklaring

Kommuneplan/Kommunedelplan PBL 200¢

— Faresone grense
Boligbebyggelse - ek sisterende
Bolighebyggelse - rytt

e sentrumnsform il - ek sisterende
Forretning - eksisterende
Bebyggelse for offentlig eller privatjenestey
Naringsbebyggelse - ek sisterende
Andre typer anlegqg - eksisterende
Naturomrdde - eksisterende
LNFR-areal - eksisterende

e Mark agrense

Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
B Flanomride
-~ Planens begrensning
" Grenseforarealformil

—

~— Turvegfturdrag - ek sisterende




Nabolagsprofil

Hans Rustads veg 2 - Nabolaget Sundhagen - vurdert av 17 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport

&2  Aamodt
Linje 350

®@ Lillestrgm stasjon
Totalt 10 ulike linjer

@ OsloS
Totalt 24 ulike linjer

* Oslo Gardermoen

Skoler

Fjerdingby skole (1-10 kl.)
490 elever, 25 klasser

Marikollen ungdomsskole (8-10 kl.)
444 elever, 19 klasser

Reaelingen videregdende skole
579 elever

Stremmen videregaende skole
515 elever, 45 klasser

Ladepunkt for el-bil

& Reelingen vgs - Akershus fylkeskomm..10 min 4

& Marikollen p-plass, Reelingen

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 88/100

Kvalitet pa skolene
Bra 70/100

* Naboskapet
== Hgflige 65/100

Aldersfordeling

16.9 %
14.7 %
14.5%
10.1 %
20.3 %
25.6 %
21.2%

6.5 %
72%

42%
39.3%
389%

10.8 %
141 %
183 %

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

Omrade Personer Husholdninger
[l Sundhagen 648 275
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Tangen barnehage (1-5 ar) 5min %
36 barn 0.4 km
Sannum barnehage (1-6 ar) 6 min %
89 barn 0.4 km
Blabeergrenda barnehage (1-5 ar) 15 min %
72 barn 1.2 km
Dagligvare
Kiwi Reelingen 2min #
Rema 1000 Marikollen Torg 14 min %



Primaere transportmidler

s 1. Egen bil
£} 2 Buss

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 92/100

.

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 89/100

Gateparkering
f=

Lett 82/100
Sport
@ Sannumijordet 4 min %
Ballspill 0.3km
@ Braten borettslag 1. 4 min %
Ballspill 0.3km
& Feel24 Ralingen 6 min %
& Puls Marikollen 14 min 4
Boligmasse

B 16% enebolig
M 72% blokk
B 12% annet

Varer/Tjenester
Lillestrgm Torv 7 min &
@ Ringen apotek Raelingen 2 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 32% i barnehagealder
B 31%6-12ar
B 13%13-154ar

24% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

1
I

I

Par u. barn

|

1
1

Ensligm. barn

|

]

|

Enslig u. barn
|
|
|
Flerfamilier

|

I

|

0% 47%

B Sundhagen
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 31% 33%
Ikke gift 53% 54%
Separert 13% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

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

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

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

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

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

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

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

tvist eller 10 timer advokatbistand,

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

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

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

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

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

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

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

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

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

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

Prisoversikt

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

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

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

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

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

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

I: re m tl n d www.fremtind.no



-
"~ Et hjem er mer
. verdt enn et

Or 0SS S N m jobber méveLfoQ(s hjem hver
det naturlig a éngaSJere 0SS
arnebyer for a gi flere

‘T;-L% 4
T
‘t ¥

=

¥ .



Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Hans Rustads veg 2 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
2008 FJERDINGBY Saksbehandler: Martyna Wozniak
Telefon: 966 51 211
Oppdragsnummer: E-post: martyna.wozniak@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

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

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



