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Eiendomsmegler / Partner

Kamilla Benum Braanen

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

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

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

2 Torvet 1

Kr 5790 000,-
Kr 146 100,-
Kr 5936 100,
Kr 3 568,-
Lasse Fageras

Eierseksjon
Eierseksjon

2004

73/82 kvm
360.7 m?

2

4

Gnr. 81, bnr. 308
24

1204250152

Din nye leilighet?

Velkommen til Torvet 1, en stor, pen og gjennomgdende 3-roms
selveierleilighet i 4. etasje. Alt er tilrettelagt for enkle hverdager, med
heisadkomst, sentral beliggenhet og egen garasjeplass klargjort for
elbillader. Her bor man midt i sentrum, der alt man trenger nas pé fa
minutter. Rett utenfor dgren har man tilgang pa et rikt utvalg kafeer,
butikker og restauranter. Stuen forlenges av en innglasset balkong for
bruk hele aret.

Leiligheten er nymalt i oktober, og nye Elko-lokk er montert péa alle
brytere. Som samlingssted har leiligheten en luftig stue med ulike
soner, fint lysinnslipp og &pen kjgkkenlgsning. P& kjokkenet er de
fleste hvitevarer integrert. Badet er romslig, innredet med fliser,
dusjhjgrne og varmekabler. Det er to lyse soverom, ett med egen bod
og ett med stort skap.
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Tilstandsrapport . ... ... 36
Egenerklaering .. ... 58
Budskjema. .. ... .. ... . ... 136

Torvet 1

3



4

Torvet 1

Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 73 m?

BRA -e: 5 m?

BRA - b: 4 m?

BRA totalt: 82 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-e: 5 m2 Bod

4. etasje

BRA-i: 73 m2 Kjgkken, bad, entré, soverom, soverom
2, bod, stue

BRA-b: 4 m? Innglasset balkong

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Arealene er oppmalt pa stedet pa best mulig mate med laser. Pa grunn av mgbler/
innredning kan det forekomme avvik pa deler av

oppmalingen da noen mal er tatt hgyere opp pa veggen enn anbefalt. Vegger kan vaere
skjeve og kan gi andre mal enn ved maling langs gulvet.

Alle rombenevnelser er oppgitt etter rommenes faktiske bruk uten hensyn til
byggeforskriftenes krav til "rom for varig opphold".

Det gjgres oppmerksom pa at arealopplysninger i denne rapporten er basert pa en
fysisk oppmaling, og kan avvike fra arealopplysninger

basert pa byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger
for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste

tilfeller ikke kunne male opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter
eller andre formal, for eksempel avfallssjakter.

Kunde opplyser at det medfglger en bod i kjeller pa ca. 5m2. Arealet er malt opp pa
stedet, arealet er ca. da bod er fylt opp med lagrede

gjenstander. Kunde opplyser at det medfglger en biloppstillingsplass med opplegg for
el-bil lader



Tomtetype
Festet

Tomtestgrrelse
360.7 m2

Tomtebeskrivelse

Beliggenheten er utmerket, med kort gangavstand til alt man trenger i hverdagen. Rett
utenfor dgren har man tilgang pa et rikt utvalg butikker, kafeer, kulturtilbud og
spisesteder. Bygget huser flere naeringsdeler, inkludert frisgr, sportsbar og restaurant.

Leiligheten ligger i 4. etasje, og i etasjen under har sameiet et koselig atrium med
sittegrupper og blomsterkasser. Fra stuen er det utgang til en innglasset balkong pa
ca. 4 kvm. Vinduene kan apnes, og balkongen er utstyrt med belysning og dobbel
stikkontakt. Balkongen oppleves som en vinterhage for bruk hele aret.

Tomten er festet og det er etablert festekontrakt for 99 ar, gjeldende fra 2000. Det
fremgar av sameiets vedtekter §3 at arlig festeavgift for tomten skal til enhver tid
betales av naeringsseksjonene.

Beliggenhet

Leiligheten ligger i et urbant og moderne boligomrade i Lillestrgm sentrum. Sentrum er
i stadig utvikling og reisetiden pa kun 10 min inn til Oslo, har gjort Lillestrgm til et
attraktivt sted & bosette seg. Her bor man med umiddelbar naerhet til byens fasiliteter,
samt kort vei til skoler i alle trinn. Lillestrgm star i tillegg for store nysatsninger pa
kulturfronten og kan by pa et fristende utvalg innenfor uteliv, shopping og sma
spesialbutikker.

Utenom eget kjgpesenter og koselige handlegater har Lillestrgm et flott kulturhus,
moderne kino og et mangfold av restauranter, kafeer og uteplasser. Pa utescenen pa
torget arrangeres det ofte konserter og forestillinger, der Byfesten er et av arets
hgydepunkter. Da kryr det av mennesker i hele sentrum, og kjente musikere
underholder pa en av mange scener.

Arasen fotballstadion ligger i gangavstand, og litt bortenfor finner du koselige Sgrum
gard, Skedsmohallen og Lillestresm golfklubb. Nebbursvollen Friluftsbad ligger ved
Nitelva og er byens populeere badested med basseng, vannsklier, grentomrader og
kiosk m.m. | samme omrade finner du flotte tur- og rekreasjonsmuligheter, inkludert
opplyste stier som er perfekte for joggeturer.

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

Torvet 1
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Bebyggelsen
Det er primeert leilighetsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager

Sglepytten barnehage (1-5 ar) - 6 min gange
Lillestrgm barnehage (1-5 ar) - 10 min gange
Masan barnehage (1-5 ar) - 11 min gange

Skoler

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

Volla skole (1-7 kl.) (1-7 kl.) - 17 min gange

Sophie Radich skole (8-10 kl.) (8-10 kl.) - 21 min gange

Lillestrgm videregaende skole (videregdende skole) - 9 min gange

Sport og trening

Lillestrgm videregdende Aktivitetshall - 8 min gange
Aktivitetshall

0.7 km

Volla skole Aktivitetshall, ballspill - 9 min gange
Aktivitetshall, ballspill

0.8 km

EVO Lillestrgm - 1 min gange

Sterkere Trening - 7 min gange

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.

Offentlig kommunikasjon

Omradet byr pa offentlig kommunikasjon i form av buss og tog. Neermeste holdeplass
er Kjerulfs gate, som ligger kun 2 minutter unna. Til Lillestrgm stasjon er det ca. 7
minutter, og herfra tar toget deg til Oslo S pa 10 minutter og til Oslo Lufthavn pa ca. 12
minutter. Med bil tar det ca. 6 min til Strammen, 9 min til Lerenskog, 25 min til Oslo S
og 35 min til Oslo Lufthavn.

Bygningssakkyndig
Jo Henrik Stigen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

UTVENDIG

Boligblokk med bzerende konstruksjoner, etasjeskillere og
leilighetsskillende vegger i betong/mur, flat takkonstruksjon antatt



tekket med papp. Yttertak er ikke besiktiget.

Det er bindingsverk i mellomliggende fasadefelter.

Leilighetene har adkomst via felles oppgang og heis.

Grunnforhold kan som regel ikke fastslas med sikkerhet ved visuell
kontroll. Det er grunn til & tro at bygningen er antatt fundamentert
pa faste og komprimerte masser med betong saler samt grunnmur
av betong og eventuell fungerende drenering antas fra angjeldende
byggear.

Yttervegger over grunnmur som utvendig er forblendet
medfasadeplater samt kledd liggende panel.

INNVENDIG Ga til side

Overflatebehandling gulv: Parkettgulv og gulvbelegg.
Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater.

Overflatebehandling himling: Malte betongelementer.

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger
er ikke relevant.

TG2 - AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer

- Vurdering av Avvik: TG 2 er valgt pa grunn av at elementer/materialer har en viss
levetid og at halvparten av forventet brukstid er gatt.

- Konsekvens/tiltak: Ingen umiddelbare kostnader, men det bar paregnes utskiftninger
pa sikt.

Utvendig > Dgrer

- Vurdering av Avvik: TG 2 er valgt pa grunn av at elementer/materialer har en viss
levetid og at halvparten av forventet brukstid er gatt.

- Konsekvens/tiltak: Ingen umiddelbare kostnader, men det bar paregnes utskiftninger
pa sikt.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

- Vurdering av Avvik: Malt hgydeforskjell pd mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa
2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
- Konsekvens/tiltak: For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det
vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Tekniske installasjoner > Vannledninger
- Vurdering av Avvik: Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-rgr-system.

- Konsekvens/tiltak: Rgrkurser pa rgr-i-rgr system ber merkes

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Torvet 1
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- Vurdering av Avvik: Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.

2006 Fremstar slik det var fra byggear, tror det var 2006

Vatrom > 4. Etasje > Bad > Overflater vegger og

himling

- Vurdering av Avvik: Det er observerte aldersrelaterte forhold i fuger.

- Konsekvens/tiltak: Det bgr paregnes pakostninger pa utbedringer av fuger.

Vatrom > 4. Etasje > Bad > Overflater Gulv

- Vurdering av Avvik: Det er observerte aldersrelaterte forhold i fuger som kan indikere
oppgraderingsbehov.

- Konsekvens/tiltak: Det bgr paregnes pakostninger pa utbedringer av fuger.

Vatrom > 4. Etasje > Bad > Sluk, membran og

tettesjikt

- Vurdering av Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

- Konsekvens/tiltak: Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller T ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe
om.

Sammendrag selgers egenerklaering

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den.
Det kan derfor veere skader og andre forhold ved

eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjsper oppfordres derfor til & foreta en
seerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med

bistand av teknisk sakkyndig.

Leiligheten er malt opp i 2025, herunder himlinger og vegger i alle rom med unntak av
bad og bod.

Innhold

Planlgsning

4. etasje: Entré, bad, stue/kjokken, 2 soverom og bod.

Annet: Disponibel kjellerbod pa ca. 5 kvm. Felles sykkelgarasje i bygget.

Kort fortalt

- Stor 3-roms selveier i 4. etasje.

- Fglger med egen garasjeplass.

- P-plassen klargjort for elbillader.
- Heisadkomst til alle etasjeplan.
- Beliggenheten er sveert sentral.



- Innglasset balkong ved stuen.

- Balkongen brukes aret rundt.

- Vannbaren varme i leiligheten.

- Stort garderobeskap i entreen.

- Stor, pen stue-/kjpkkenlgsning.
- Luftig atmosfeere i allrommet.

- Kjgkken i en funksjonell L-form.

- Godt med skap- og skuffeplass.
- De fleste hvitevarene er integrert.
- Pen stue med godt lysinnslipp

- Flislagt bad med god stgrrelse.

- Fin mgbleringsfrihet i ulike soner.
- Det er gulvvarme og dusjhjgrne.

- Opplegg for vaskemaskin montert.
- To soverom, ett med stort skap.

- Bod tilknyttet det andre rommet.
- Ekstra lagringsplass i kjellerbod.

Standard

Entré

Velkommen inn i en pen og romslig leilighet, utmerket for bade ny- og veletablerte.
Leiligheten ligger i 4. etasje, og har enkel adkomst via en felles oppgang med heis. |
etasjen er det en utvendig svalgang, noe som gir leiligheten en gjennomgaende
planlgsning. Inngangen har belysning og ringeklokke, og vel inne er entreen innredet
med parkettgulv.

Yttertgyet ryddes enkelt bort i et stort garderobeskap i egen nisje. | stuen, innenfor
entreen, har leiligheten en dertelefon med apner. Alle tak og vegger er nymalte, utfgrt i
perioden 6. - 23. oktober. Samtidig ble alle riss, sprekker og overganger fikset, og fgr
salget skal alle dgrkarmer sparkles og males opp.

Stue

Sammen med kjpkkenet utgjer stuen et apent, luftig og innbydende oppholdsrom.
Store vinduer i front sgrger for gode lysforhold i stuen. Vinduene inkluderer en glassdgr
til balkongen, en herlig forlengelse av stuen — ogsa i vintermanedene. Parkettgulvet
kombineres med beige veggflater, og utformingen gjgr stuen enkel & mgblere med flere
sittegrupper. Stuen er naturlig inndelt i ulike soner, og ved kjgkkenet passer det
utmerket a innrede med spisebord.

Kjgkken

Kjgkkenet er oppfart i en funksjonell L-form med god arbeidsflyt og skapplass.
Innredningen har et tidlgst uttrykk, med hvite, profilerte fronter, laminert benkeplate og
nedfelt oppvaskkum. Sorte fliser er montert over benken, og over kokesonen har
kjgkkenet en ventilator med avtrekk. Integrerte hvitevarer bestar av stekeovn, platetopp
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og oppvaskmaskin.

Bad/wc/vaskerom

Badet har god stgrrelse, innredet med hvite veggfliser og sorte gulvfliser for en fin
kontrast. Opplegg for vaskemaskin er etablert, og badet har toalett, varmekabler og et
dusjhjgrne med innfellbare dgrer. | taket er det downlights, og baderomsinnredningen
bestar av et servantskap med to matchende hgyskap — plassert under et speilskap
med tilhgrende lys og hyller. Skapene gir god plass til oppbevaring av handklzer og
hygieneartikler.

Soverom og garderobe

| leiligheten er det to pene soverom, holdt i en dus beigetone for en behagelig
atmosfeere. P4 hovedsoverommet er det god plass til dobbeltseng med tilhgrende
nattbord. Det er mye oppbevaring i et stort garderobeskap med dels speilfronter.
Tilknyttet det andre soverommet kan en hendig bod bli et fint walk-in closet. Ekstra
lagringsplass finnes i en disponibel kjellerbod pa ca. 5 kvm.

Innbo og Igsgre

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

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

Parkering

Leiligheten disponerer en p-plass i felles garasjeanlegg. Garasjen har heisadkomst, og
parkeringen er klargjort for elbillader. @vrig parkering etter omradets gjeldende
bestemmelser.

Forsikringsselskap
IF Skadeforsikring

Polisenummer
138116831

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal veere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid gjennomfgres
dersom det overstiger 100 Bq/m3. Alt1: Selger har foretatt radonmaling og méalinger



viser en verdi pa .... Bg/m3. Alt2: Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjgres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes
og utfgres av kjgper.

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.

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Sameiet har et felles varmeanlegg som forsyner leiligheten med varmt forbruksvann
og vannbaren varme til radiatorer. Sameiet har manedlig forbruksfakturering av varmt
og kaldt vann etter maler. Badet oppvarmes med elektriske varmekabler, og leiligheten
har et balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning. Sikringsskapet er utstyrt
med automatsikringer.

Energikarakter
D

Energifarge
Grgnn

Info energiklasse

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

Torvet 1
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@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 5790 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Eiendomsskatt
Kr 301

Eiendomsskatt ar
2025

Formuesverdi primaer
Kr 1199 441

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 4 797 763

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

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

er inkludert).

Tilbud lanefinansiering

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

finansielle tjenester.

Boenheten
Eierbrok
77/7576

Felleskostnader inkluderer



Felleskostnader: 3.025,-
Kabel-TV: 543,-
Total: 3.568,-

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 568

Kommentar fellesgjeld
Det er ingen fellesgjeld for seksjonen.

Andel fellesformue
Kr 52 682

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet

Sameienavn
Sameiet Torvet 1-3

Organisasjonsnummer
988677612

Om sameiet

Sameiet Torvet 1-3 org nr: 988 677 612

Tilknyttet Boligbyggelaget Usbl

Sameiet Torvet 1-3 Lillestrgm bestar av 33 boligseksjoner og 3 naeringsseksjoner,
fordelt pa Torvet 5 Lillestrgm.

- Oppvarming: Sameiet har et felles varmeanlegg som forsyner leilighetene med varmt
forbruksvann og vannbaren varme til radiatorer.

Styrets arbeid i 2024

- Budsjettering

- Regulering av felleskostnader

- Internkontroll og oppdatering av HMS-plan (Helse, Miljs og Sikkerhet)
- Lgpende vedlikeholdog oppgraderinger

- Forsikringsskader — sprekkdannelser etter bygging av Meierikvartalet
- Uakseptabel stgyproblematikk fra leietakere i naeringsseksjonen

Av andre stgrre saker kan nevnes:

- Utfgrt ekstraordinzert vedlikehold. Nytt antisklibelegg.
- Tilstandsvurdering av bygningsmassen i samarbeid med driftsleder

Torvet 1
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- Gjennomgang av planlagte vedlikeholdsarbeider for arene fremover

- Serviceavtaler og kontroll av brannslokningsapparater og rgykvarslere. Alt HMS
arbeid er utfert i hht avtale inngatt med Lillestrom Delta.

- Gjennomgang av alle kostnadsfordelinger mellom bolig og naering, samt Torvet 5
bolig og neering. Ny kostnadsfordelingsplan utarbeidet

Inngatte avtaler/kontrakter med vaktmesterfirma og andre leverandgrer av varer/
tjenester

Hva har skjedd i forhold til eiere og beboere siste ar:

- Det er sendt ut info-/ rundskriv til beboere etter behov

- Underutvalg

- Velferdstiltak — juletretenning i atriet og vaffeltreff arrangert av Miljggruppa.
Styret er ikke i en rettslig tvist som kan medfgre gkonomisk ansvar for sameiet.

Forkjgpsrett
Det er ingen forkjgpsrett i dette sameiet.

Regnskap/budsjett
Regnskapet for 2024 viser sum inntekter kr. 2 526 799,-, sum kostnader kr. 2 751 283,-
og et driftsresultat kr. -224 485,-.

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap, budsjett og arsberetning. Dokumentene
vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/
arsmgtet/generalforsamling.

Styregodkjennelse
Det kreves ingen styregodkjennelse.

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

Dyrehold

Dyrehold er tillatt sa lenge det ikke er til ulempe eller uro for andre beboere. Luftig av
dyr skal ikke skje i atriet og garasjen. Mating av fugl i atriet og balkongene er ikke
tillatt, dette gjelder ogsa for oppsetting av julenek.

Forretningsforer

Forretningsfgrer
BORI BBL



Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 81, bruksnummer 308, seksjonsnummer 24 i Lillestram kommune.

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

3205/81/308/24:

07.01.2000 - Dokumentnr: 267 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder feste

Festetid: 99 ar

Arlig festeavgift: NOK 308 400
Bestemmelser om regulering av leien
Forkjgpsrett ved salg av ubebygd tomt
Pant for forfalt festeavgift

Overfert fra: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:308 F
Gjelder denne registerenheten med flere
Nye vilkar - feste

Gjelder denne registerenheten med flere
Nye vilkar - feste

Gjelder denne registerenheten med flere

29.04.2005 - Dokumentnr: 6642 - Bruksrett
Gjelder feste

Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:110
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:110 Snr:1
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:110 Snr:2
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:110 Snr:3
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:110 Snr:4
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:110 Snr:5
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:110 Snr:6
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:110 Snr:7
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:110 Snr:8
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:110 Snr:9
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:110 Snr:10
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:110 Snr:11
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:110 Snr:12
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:110 Snr:13
Bestemmelse om garasje/parkering

Torvet 1 15
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Bestemmelse om adkomstrett

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:308 F

Gjelder denne registerenheten med flere

-Gnr 81 bnr 110 i Skedsmo har rett til bruk av parkeringsplasser m/adkomst i
fellesarealet i kjelleren i eiendommen gnr 81 bnr 308 i Skedsmo.

19.05.2005 - Dokumentnr: 7630 - Erklzaering/avtale

Gjelder feste

Gnr 81 bnr 79 og gnr 81 bnr 308 er seksjonert sammen.

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:308 F

Gjelder denne registerenheten med flere

- Gnr 81 bnr 79 og gnr 81 bnr 308, begge i Skedsmo kommune, er seksjonert sammen.
All registrering etter seksjonering skal foretas pa hovedseksjonseiendommen, gnr 81
bnr 308. Gnr 81 bnr 79 kan ikke disponeres over uten sammen med gnr 81 bnr 308.
Videre erkleeres at Torvet @st Lillestram AS aksepterer at panteretten for festeavgiften
ogsd omfatter bygningene som ligger pa gnr 81 bnr 79.

07.01.2000 - Dokumentnr: 267 - Festekontrakt - vilkar
Festetid: 99 ar

Arlig festeavgift: NOK 308 400
Bestemmelser om regulering av leien
Forkjgpsrett ved salg av ubebygd tomt
Pant for forfalt festeavgift

Gjelder denne registerenheten med flere
Nye vilkar - feste

Gjelder denne registerenheten med flere
Nye vilkar - feste

Gjelder denne registerenheten med flere

30.05.2005 - Dokumentnr: 8155 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 24

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 77/7576

Seksjonert sammen med gnr 81 bnr 79

29.04.2005 - Dokumentnr: 6643 - Bruksrett

Rettighet hefter i: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:110 Snr:1
Rettighet hefter i: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:110 Snr:2
Rettighet hefter i: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:110 Snr:3
Rettighet hefter i: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:110 Snr:4
Rettighet hefter i: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:110 Snr:5



Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:

Knr:3205 Gnr:81
Knr:3205 Gnr:81
Knr:3205 Gnr:81
Knr:3205 Gnr:81
Knr:3205 Gnr:81
Knr:3205 Gnr:81
Knr:3205 Gnr:81

Bnr:110 Snr:6
Bnr:110 Snr:7
Bnr:110 Snr:8
Bnr:110 Snr:9
Bnr:110 Snr:10
Bnr:110 Snr:11
Bnr:110 Snr:12
Bnr:110 Snr:13

Rettighet hefter i: Knr:3205 Gnr:81
Bestemmelse om garasje/parkering

og boder

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:308

Gjelder denne registerenheten med flere

- Gnr 81 bnr 308 i Skedsmo har rett til bruk av parkeringsplasser og boder i kjelleren og
i 5. etasje i fellesarealet i gnr 81 bnr 110 i Skedsmo.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest for "utbygging/ombygging, naering/bolig" for Torvet 5, 2000
LILLESTR@M, datert 14.04.2015.

Det foreligger midlertidig brukstillatelse for "deler av bygning - leiligheter i 3., 4. og 5.
etasje" for Solheimsgt. 6 - 12, datert 25.11.2004.

Det er utstedt midlertidig brukstillatelser for naeringsseksjonene i bygget. hovedsakelig
datert i 2004.

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

Ferdigattest/brukstillatelse datert
25.11.2004.

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

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Kombinert bebyggelse og anleggsformal

Folger reguleringsplan Omraderegulering for Lillestrem @st (plan-ID 505), som er en
omradereguleringsplan. Eiendommen er regulert til kombinert formal for bolig,

forretning, kontor, hotell og tjenesteyting.. 09.12.2015

Fglger Kommuneplanens arealdel 2023 — 2035, ikrafttredelse 02.04.2025.
Eiendommen er i kommuneplanen avsatt til Sentrumsformal, nav.

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

Torvet 1
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Eiendommen bergres av hensynssone for fare knyttet til kvikkleire (H310), flom
(H320_1) og stgy (Stgykrav til sone 1 sentrumsformal) i henhold til kommuneplanen.

Adgang til utleie
Det er gitt tillatelse etter plan- og bygningsloven for utleie av selvstendig boenhet.

Legalpant

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

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

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

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

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/



kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a 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 a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjer 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. Megler kan ikke formidle bud med
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forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
5790 000 (Prisantydning)

Omkostninger

144 750 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

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

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

146 100 (Omkostninger totalt)
157 000 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
159 800 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

5936 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5947 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5949 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 146 100

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



Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

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

Dgdsbo

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

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,85% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 500 Garantipremie/innestaelse

5 500 Kommunale opplysninger

30 350 Markedspakke inkl 3 digitalmgblerte bilder

7 750 Oppgjgrshonorar

5 500 Opplysninger fra forretningsfagrer

3 250 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

14 900 Tilretteleggingsgebyr, Opprinnelig 19900 (-5000kr i omradetrabatt)
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3 000 Visninger/ overtakelse pr. stk.
6 570 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Ansvarlig megler

Kamilla Benum Braanen
Eiendomsmegler / Partner
kamilla.benum.braanen@aktiv.no
TIf: 417 30 427

Ansvarlig megler bistas av
Kamilla Benum Braanen
Eiendomsmegler / Partner
kamilla.benum.braanen@aktiv.no
TIf: 417 30 427

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Lillestrgm, organisasjonsnummer 926743023

Torvet 5, 2000 Lillestrgm

Salgsoppgavedato
24.10.2025

22  Torvet1



Veranda
S53mx1.21m

Spisestue
351 mx237m

Kjokken Stue
3.52mx2.50m 3.68 mx 4.46m

Walk-in
.52 m x 1.80 n|

—

Entre
1.87 mx4.79m

Soverom > Soverom

359mx333m ' 207 mx3.27m

Planskissen Er lkke | MBlestokk. Oppgirte MA| Er Infvendig Og Kan Ikke Betraktes Som Eksakte, Planskissen Er Kun En IBustrasjon Og Det Tas Ikke Ansvar For Evi. Fedl

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan

forekomme.
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Sammen med stuen utgjer kjskkenet et apent, luftig og innbydende oppholdsrom.

Kjgkkenet er oppfort i en funksjonell L-form med god arbeidsflyt og skapplass.

24  Torvet1



Vinduene inkluderer en glassd(brtll balkongen, en herlig forlengelse av stuen - ogsa i vintermanedene.
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Pa hovedsoverommet er det god plass til dobbeltseng med tilhgrende nattbord.
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Soverom 2 med adkomst til walk-in/bod.
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Opplegg for vaskemaskin er etablert, og badet har toalett, et dusjhjgrne med innfellbare dgrer og servantskap med
matchende hgyskap.

Torvet1 29



| etasjen er det en utvendig svalgang, noe som gir leiligheten en gjennomgaende planlgsning. Inngangen har belysning og
ringeklokke.
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Nabolagsprofil

Torvet 3 - Nabolaget Lillestrgm Torv - vurdert av 76 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Godt voksne S Veldig trygt 78/100
e Enslige l _ .
e Etablerere Kvalitet pa skolene
Bra 74/100
Offentlig transport s Naboskapet
& Kjerulfs gate 2min % Hoflige 61/100
Linje 320, 470, 480, 490 0.2 km
8@ Lillestrgm stasjon 6 min & Aldersfordeling
Totalt 10 ulike linjer 0.5km e
® OsloS 22 min & T 35 CE
Totalt 24 ulike linjer 20.9 km 2 i N =2
s= L 58
X Oslo Gardermoen 26 min & p; I Lo I I
A _mm
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
Sk0|er (0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
. . Omrade Personer Husholdninger
Vigernes skole (1-7kl.) 14 min & B Lillestrom Torv 2112 1507
571 elever, 24 klasser 1.2 km B Lilestom 14 546 7569
Volla skole (1-7 kl.) 17 min #& W Norge Saz a2 2654586
450 elever, 22 klasser 1.4km
Sophie Radich skole (810 kl.) 21 min 4 Barnehager
508 elever, 29 klasser 1.8 km Selepytten barnehage (1-5 4r) 6 min &
Lillestrgm videregdende skole 9 min 4 15 barn 0.5km
800 elever, 34 klasser 0.8km Lillestrem barnehage (1-5 &r) 10 min 4
Skedsmo videregdende skole 19 min % 99 barn 0.9 km
1000 elever 1.6 km Masan barnehage (1-5 4r) 11 min &
54 barn Tkm
Ladepunkt for el-bil
= |ading Meierikvartalet P-hus - 1493 3min £ Dagl'gvare
= Byhaven Parkering Skedsmo 3 min £ Rema 1000 Meierikvartalet 1 min &
Coop Prix Lillestrgm Torv 3min %
PostNord 0.2 km
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Primaere transportmidler

&= 1.Egen bil

g 2. Tog
K 3. Géende

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 93/100

& Matvareutvalg
*  Stort mangfold 82/100

|ﬂ| Vedlikehold veier

Godt velholdt 79/100
Sport
@ Lillestrgm videregdende 8 min %
Aktivitetshall 0.7 km
@ Volla skole 9 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.8 km
& EVO Lillestrgm 1 min &
& Sterkere Trening 7 min &
Boligmasse

B 1% enebolig
B 55% blokk
B 44% annet

«Hgy standard pa hus og mange
fasiliteter»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Lillestrgm Torv 2 min %
@ Vitusapotek Lillestrgm Torv 2min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 41% ibarnehagealder
B 22%6-12 ar
M 11%13-154r

25% 16-18 ar

Familiesammensetning

U Y]
QO [e)]
- -
c 3
al :
O
2 9
> -]

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
||
|
|
0% 55%
M Lillestrom Torv
B Lillestrgm
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 37% 33%
Ikke gift 39% 54%
Separert 14% 9%
Enke/Enkemann 10% 4%

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



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

Tilstandsrapport

ﬁg Boligbygg med flere boenheter
@ Torvet 1, 2000 LILLESTR@M
(I LILLESTR@M kommune

# gnr. 81, bnr. 308, snr. 24

Sum areal alle bygg: BRA: 82 m? BRA-i: 73 m?

U

Oppdragsnr.: 13907-3265 Referansenummer: GS6772

Befaringsdato: 20.10.2025 Rapportdato: 22.10.2025

Autorisert foretak: Stigen Boligtakst AS Sertifisert Takstingenigr: Jo Henrik Stigen

STIGEN Boligtakst AS

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



Norsk takst

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

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

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

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

Rapportansvarlig

Jo Henrik Stigen
Uavhengig Takstingenigr
jo@takstpartner.no

922 68 566

N

Norsk takst

Oppdragsnr.:  13907-3265 Befaringsdato: 20.10.2025
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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 oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 13907-3265 Befaringsdato: 20.10.2025 Side: 3 av 22
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

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

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

‘TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

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

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Oppdragsnr.: 13907-3265

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POPOO

Befaringsdato: 20.10.2025 Side: 4 av 22

39



40

Torvet 1, 2000 LILLESTR@M
Gnr 81 - Bnr 308
3205 LILLESTR@M

Beskrivelse av eiendommen

Basert pa visuell befaring, enkle fuktindikasjonsmalinger,
stikktakinger, opplysninger fra rekvirent og offentlige registre,
har takstmannen kommet frem til fglgende konklusjon pa den
tekniske tilstanden pa

leiligheten:

Dette er en tilstandsrapport pa leilighet hvor det kun gjgres
vurderinger innvendig. Den vurderte leiligheten ligger i 4.etasje.

Innvendige overflater og innredninger er forhold som i stor grad
er av avhengig av smak, gnsker og behov. Som det fremkommer i
rapporten er det registrert enkelte symptomer pa avvik fra
normal tilstand. Men stor sett som fglge av alder, bruk og
forventet levetid. Foruten enkelte avvik og oppgraderingsbehov
gir boligen et normalt godt inntrykk i forhold til alder. Ny eier
vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger. For
detaljer henvises det til byggebeskrivelse.

All informasjon om eiendommen med bygg er gitt av selger.
Dette er ett dgdsbo og kunde har ikke bodd i leiligheten.
Informasjonen er dermed begrenset om boligen.

Det er ikke gitt informasjon til takstmann som tilsier at det er
skader, lekkasjer, problemer med skadedyr eller maur.

For ytterligere informasjon og andre viktige bemerkninger se
under egne premisser og byggebeskrivelser med respektive
tilstandsgrader.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2004

UTVENDIG G til side

Boligblokk med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og
leilighetsskillende vegger i betong/mur, flat takkonstruksjon antatt
tekket med papp. Yttertak er ikke besiktiget.

Det er bindingsverk i mellomliggende fasadefelter.

Leilighetene har adkomst via felles oppgang og heis.

Grunnforhold kan som regel ikke fastslas med sikkerhet ved visuell
kontroll. Det er grunn til & tro at bygningen er antatt fundamentert
pa faste og komprimerte masser med betong saler samt grunnmur
av betong og eventuell fungerende drenering antas fra angjeldende
byggear.

Yttervegger over grunnmur som utvendig er forblendet
medfasadeplater samt kledd liggende panel.

Vinduer med 2 lags isoler glass med produksjonsar 2002

En B-30 ytterdgr med kikkehull. 2 lags isolerglass terrassedgr fra
2002

Utgang fra stue til en innglasset balkong pa ca. 4m2.

INNVENDIG G4 til side

Overflatebehandling gulv: Parkettgulv og gulvbelegg.
Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater.
Overflatebehandling himling: Malte betongelementer.

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger
er ikke relevant.

Oppdragsnr.: 13907-3265
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Etasjeskillere i betong.

Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen. Svanker
eller lignende kan forekomme. Stikkprgver er foretatt i minst to rom,
i hver etasje hvis boligen har det.

Boligen er mgblert, noe som begrenser muligheten for a kontrollere
eventuelle skjevheter i konstruksjonen. Det anbefales at dette
undersgkes naermere dersom boligen er tgmt for mgbler.

VATROM G4 til side

Bad

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Bad med fliser pa gulv og vegger. Innredningen bestar av et
underskap/overskap/sideskap, servant, speil, stikk og en dusjsone
med dusjing direkte pa gulv og vegg.

Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 3cm fall.

Opplegg for vaskemaskin,og det er tilkoblet et vannklosett.
Balansert ventilasjon.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt
oppvaskkum med 1-greps blandebatteri. Fliser mellom over og
underskap. Det er montert en integrert oppvaskmaskin, integrert
komfyr og nedfelt platetopp og det er tilkoblet en ventilator over
kokeplass..

Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS sgkeinstrument, det ble
ikke registrert noe forskjellige verdier pa kjgkkengulv.

Det er alltid en fordel 8 montere komfyrvakt og waterguard pa
kjgkken.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side
Synlig vannrgr av materialtype ror- i- rgr system. @vrig anlegg ligger
skjult.

Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og
kompetanse.

Ingen synlige lekkasjer pa lett tilgjengelige steder.

Rgropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell
besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse
og autorisasjon. Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS,
det anbefales derfor & fa en autorisert rgrlegger til & gjennomga
anlegget dersom dette er gnskelig.

Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares ma anlegget
kontrolleres av en fagmann.

Synlig avigpsrgr av plast, gvrige avigpsrer ligger skjult.

Lufting og stakemuligheter pa avlgpsanlegg er ikke synlig eller
vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og
kompetanse.

Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell
besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse
og autorisasjon.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til a giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig.Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke
vurdert.

Varmtvann er felles i regi av sameiet.
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Beskrivelse av eiendommen

Anlegg med automatsikringer.

Brannslukker og rgykvarsler.

Lovpalagt rgykvarsler og pulverapparat skal fglge boligen ved salg.

Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet.

Arealer

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

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

Oppdragsnr.: 13907-3265

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato: 20.10.2025
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
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.

Oppdragsnr.: 13907-3265

12

10

o
Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Oppdraget ble rekvirert av eier via megler og gikk ut pa a
avholde en Tilstandsrapport Bolig. Rapporten skal reflektere de
byggetekniske forhold pa befaringstidspunktet som er saerlig
relevante ved eierskifte. Det er ikke utfgrt byggetekniske
vurderinger vedrgrende tilstand for borettslagets/sameiets
bygg- og fellesarealer.

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier. Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten tar
derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak,
yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske
installasjoner.

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er viktig a
merke seg levetid og risiko ved vannbruk direkte pa overflater.
Sluk kan i mange tilfeller veere vanskelig & vurdere om det er
tette overganger og bruk av membran. Hvis det ikke foreligger
dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir flislagte gulv og
vegger vurdert ut i fra at det ma antas at det er lagt membran.
Det vil alltid fra takstmann anbefales Igsninger som tilsier at
vannbruk direkte pa overflater reduseres. Erfaringer med bad
som er bygget av ufagleerte er at levetiden ofte er vesentlig
lavere enn normalt.

Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall oppgitt av eier/rekvirent
og/eller i tidligere takst (hvis ikke annet er oppgitt) og er ikke
kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses som
omtrentlige.

Det er sendt ut en ordrebekreftelse i forkant av oppdraget. |
denne bekreftelsen etterspgrres dokumentasjon. All
dokumentasjon som er fremvist til meg er listet opp under
"dokumenter". Ingen andre dokumenter er fremvist meg i
forbindelse med oppdraget.

Potensielle kjgpere anbefales a samarbeide med
bygningskyndig fgr budgivning bade med befaring og med
tolkning og forstaelse av dette dokument for a ivareta sin
undersgkelsesplikt og sikre rett forstaelse av kvaliteten pa
objektet.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 4. Etasje >Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

(3555 AWVIK SOM KAN KREVE TILTAK
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Sammendrag av boligens tilstand
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Utvendig > Vinduer

Utvendig > Dgrer

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Vatrom > 4. Etasje > Bad > Overflater vegger og
himling

Vatrom > 4. Etasje > Bad > Overflater Gulv

Vatrom > 4. Etasje > Bad > Sluk, membran og
tettesjikt

Oppdragsnr.: 13907-3265

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:

20.10.2025

Stigen Boligtakst AS
Nystuveien 2
1900 FETSUND

Norsk takst
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Tilstandsrapport

44

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
2004 Eiendomsverdi.no
Anvendelse

Dette er ett dpdsbo og kunde har ikke bodd i leiligheten. Informasjonen er dermed begrenset om boligen og arstall er
fra antatt byggear.

Standard

Se beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Boligblokk med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur, flat takkonstruksjon antatt tekket med papp. Yttertak er
ikke besiktiget.

Det er bindingsverk i mellomliggende fasadefelter.

Leilighetene har adkomst via felles oppgang og heis.

Grunnforhold kan som regel ikke fastslds med sikkerhet ved visuell kontroll. Det er grunn til & tro at bygningen er antatt fundamentert pa faste og
komprimerte masser med betong saler samt grunnmur av betong og eventuell fungerende drenering antas fra angjeldende byggear.

Yttervegger over grunnmur som utvendig er forblendet medfasadeplater samt kledd liggende panel.

Vinduer

Vinduer med 2 lags isoler glass med produksjonsar 2002

Det er ikke avdekket svekkelser eller punkterte glass.
Det gjgres oppmerksom pa at punktere vindusglass tidvis kan vaere svaert vanskelig a avdekke og derfor ikke kan utelukkes.
Arstall: 2002 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

TG 2 er valgt pé grunn av at elementer/materialer har en viss levetid og at halvparten av forventet brukstid er gatt. Generelt vil eldre vinduer miste
isolasjonsevne og det kan oppleves trekk.

Normal tid f@r kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 ar.

Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ingen umiddelbare kostnader, men det bgr paregnes utskiftninger pa sikt.

Elder vinduer som er over 20 ar vil ha nedsatt isolasjonsevne og vil kunne gi varmetap, darlig inneklima og hgyere strgmregning. Det anbefales a gjgre en
faglig vurdering, om vinduer bgr vurderes byttet for bedre isolasjon, komfort og energieffektivitet.

L) Dgrer

En B-30 ytterdgr med kikkehull. 2 lags isolerglass terrassedgr fra 2002

Arstall: 2002 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:
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Tilstandsrapport

TG 2 er valgt pé grunn av at elementer/materialer har en viss levetid og at halvparten av forventet brukstid er gatt. Generelt vil eldre dgrer miste
isolasjonsevne og det kan oppleves trekk.

Normal tid fgr utskifting av tredgrer og aluminiumsdgrer er 20 - 40 ar.
Normal tid fgr kontroll og justering av tredgrer er 2 - 8 ar.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Ingen umiddelbare kostnader, men det bgr paregnes utskiftninger pa sikt.
Elder dgrer som er over 20 ar vil ha nedsatt isolasjonsevne og vil kunne gi varmetap, darlig inneklima og hgyere strgmregning. Det anbefales a gjgre en
faglig vurdering, om dgr eller glass bgr vurderes byttet for bedre isolasjon, komfort og energieffektivitet.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue til en innglasset balkong pa ca. 4m2.

Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med hgyde
a) minimum 1,2 m der nivaforskjellen er mer enn 10,0 m
b) minimum 1,0 m der nivaforskjellen er inntil 10,0 m.

INNVENDIG

Overflater

Overflatebehandling gulv: Parkettgulv og gulvbelegg.
Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater.
Overflatebehandling himling: Malte betongelementer.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i betong.

Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen. Svanker eller lignende kan forekomme. Stikkprgver er foretatt i minst to rom, i hver etasje hvis
boligen har det.

Boligen er mgblert, noe som begrenser muligheten for & kontrollere eventuelle skjevheter i konstruksjonen. Det anbefales at dette undersgkes naermere
dersom boligen er tgmt for mgbler.

Vurdering av avvik:
o Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det er registrert noen skjevheter.
Det er flere rom som er nivilert, ikke alle rom med avvik blir nevnt

Ved enkel nivellering av :
Stue er det registreres et hgydeavvik pa ca. 1cm.
Soverom er det registreres et hgydeavvik pa ca. 1 cm.

Malinger er utfgrt pa tilfeldige steder. Stgrre skjevheter kan ikke utelukkes.

Med bakgrunn i at bygningen har "satt" seg etter oppfgringen, ma enkelte mindre skjevheter dog paregnes.

Konsekvens/tiltak
 For 3 fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

(3 Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant.
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Innvendige dgrer

Innerdgrer i trekarm med malt listverk.

VATROM

4. ETASJE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Bad med fliser pa gulv og vegger. Innredningen bestar av et underskap/overskap/sideskap, servant, speil, stikk og en dusjsone med dusjing direkte pa gulv
og vegg.

Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 3cm fall.

Opplegg for vaskemaskin,og det er tilkoblet et vannklosett.

Balansert ventilasjon.

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i vatsoner/risikoomrader pa bad. Om ikke annet er kommentert, har takstmannen ikke registrert

skadelig/unormal fukt i omrader pa befaringstidspunktet.

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er viktig & merke seg levetid og risiko ved vannbruk direkte pa overflater. Hvis det ikke foreligger
dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir flislagte gulv og vegger vurdert ut i fra at det ma antas at det er lagt membran. Det vil alltid fra takstmann
anbefales Igsninger som tilsier at vannbruk direkte pa overflater reduseres.

Sluk kan i mange tilfeller vaere vanskelig & vurdere om det er tette overganger og bruk av membran. Dette grunnet smuss og groing.

Normal forventet levetid for vatrom er 15-25 ar avhengig av oppbygging og bruksbelastning. Ved 50% av oppbrukt levetid ma det paregnes utbedringer pa
sikt.

4. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Flislagt vegger
Overflatebehandlinger: malte glatte flater. Det er montert downlights. Ukjent hvordan spotter er montert/forseglet.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Det er observerte noe aldersrelaterte forhold i fuger.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Ingen umiddelbar kostand. Ny eier vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger.

4. ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Vatrom har flislagt gulv og elektriske varmekabler. Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 3 cm fall.

Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen og ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Det er observerte noe aldersrelaterte forhold i fuger.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ingen umiddelbar kostand. Ny eier vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger.
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4. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er stalsluk og ukjent tettesjikt/membran. Membranen ligger ellers skjult i konstruksjonen og kan ikke kontrolleres uten a gjgre destruktive inngrep ved
a demontere fliser.

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

 Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at alle forhold med tettesjiktet, vatsone, sluk, rgranlegg mv. dokumenteres.

4. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredningen bestar av et underskap/overskap/sideskap, servant, speil, stikk og en dusjsone med dusjing direkte pé gulv og vegg.
Opplegg for vaskemaskin,og det er tilkoblet et vannklosett.

4. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Balansert ventilasjon.
Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og hegrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger.

4. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke utfgrt da vatsone vender mot yttervegg og kjgkkeninnredning. Det ble utfgrt fuktmaling med en fuktsgker pa gulv og vegger uten a
registrere noe unormal fukt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig & foreta hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
* TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KI@KKEN

4. ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum med 1-greps blandebatteri. Fliser mellom over og underskap. Det er montert en
integrert oppvaskmaskin, integrert komfyr og nedfelt platetopp og det er tilkoblet en ventilator over kokeplass..

Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS sgkeinstrument, det ble ikke registrert noe forskjellige verdier pa kjgkkengulv.

Det er alltid en fordel 8 montere komfyrvakt og waterguard pa kjgkken.

4. ETASJE > KJPKKEN
Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten.

Oppdragsnr.: 13907-3265 Befaringsdato: 20.10.2025 Side: 12 av 22

47



Torvet 1, 2000 LILLESTR@M Stigen Boligtakst AS ‘
Gnr 81 - Bnr 308 Nystuveien 2 I
3205 LILLESTR@M 1900 FETSUND Norsk takst

Tilstandsrapport

48

Det er kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller reykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlig vannrgr av materialtype rer- i- rgr system. @vrig anlegg ligger skjult.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Ingen synlige lekkasjer pa lett tilgjengelige steder.

Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. Takstmann
er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 gijennomga anlegget dersom dette er gnskelig.
Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares ma anlegget kontrolleres av en fagmann.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-rgr-system.

® Rgrkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger er ikke merket.

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

* Det ma monteres tettemuffer i enden av varergrene.

Manglende tettemuffer kan medfgre lekkasjer. Det anbefales @ montere tettemuffer for a sikre systemets tetthet.

Avlgpsrgr

Synlig avigpsrgr av plast, gvrige avigpsrgr ligger skjult.
Lufting og stakemuligheter pa avigpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Rgropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 gijennomga anlegget dersom dette er
gnskelig.Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

Ventilasjon
Balansert ventilasjon.
Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er

kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller reykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men ventilasjonen antas og
fungere tilfredsstillende

Varmtvannstank

Varmtvann er felles i regi av sameiet.

Det settes ikke TG og ikke videre vurdert..

Andre installasjoner

Leiligheten blir oppvarmet med radiatorer og gulvvarme pa badet. Det er ikke gitt informasjon om feil pa anlegget.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet under befaringen og det gis ikke TG.

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

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

Anlegg med automatsikringer.

Elektriske anlegg er ikke testet, men kun visuelt besiktiget. Da dette ikke er bygningssakkyndige kompetanseomrade er noen av svarene gitt pa ett
generelt grunnlag ut fra befaringsdagen. @nskes en grundigere kontroll av elektriske anlegg anbefales en el sjekk utfgrt av en autorisert elektriker.

Den bygningssakkyndige oppgaver knyttet til el-anlegget handler om a etterspgrre informasjon og dokumentasjon fra selger, og gijennomfgre
observasjoner (visuelt), som for eksempel & se etter tegn pa termiske skader pa kabler, elektrisk utstyr osv. Det er ikke den bygningssakkyndige sitt ansvar
a gjennomfgre kontroll av det elektriske anlegget.

Kravet om samsvarserkleering gjelder bade for anlegg som er nyere enn 1999, og for endringer pa anlegg fra fgr 1999.

Samsvarserklaeringene skal fglge boligen, slik at eier av huset har oversikt over hvilke arbeider som er gjort pa det elektriske anlegget.
Samsvarserklaeringen viser hvilke arbeider som er gjort, og hvem som har utfgrt arbeidet. Dette er viktig for 8 dokumentere at arbeidet er utfgrt av
elektriker og ikke ufagleert person. Det skal utarbeides samsvarserklaering for alle arbeider som utfgres pa det elektriske anlegget, ogsa mindre arbeider.

Spersmal til eier

1. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2006 Fremstar slik det var fra byggear, tror det var 2006.

2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja Savidt jeg vet, er anlegget fra byggear.

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

Ukjent grunnet dgdsbo.

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

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det foreligger ikke dokumentasjon pa anlegget, og heller ikke el-tilsynskontroll siste 5 drene.
Det anbefales at det innhentes lovpalagt dokumentasjon fra utfgrende elektroinstallasjonsfirma, alternativt anbefales det en generell
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giennomgang av el-anlegget av el-fagmann.

Generell kommentar
Eier/bruker av ett elektrisk anlegg vil i alle tilfeller sta som den ansvarlige for hva som er utfgrt/vedlikeholdt pa det elektrisk anlegget.

Branntekniske forhold

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

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

Brannslukker og rgykvarsler.

Lovpalagt rgykvarsler og pulverapparat skal fglge boligen ved salg. Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet.
1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

Garasje

[

Bod

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Teknisk

Garasje

Soverom

Soverom bz

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

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

Arealer

Oppdragsnr.: 13907-3265

Befaringsdato:  20.10.2025

Terrasse- og

balioreateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

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

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (T8A)

4. Etasje 73 4 77

Kjeller 5 5

SUM 73 5 4

SUM BRA 82

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Kjgkken, bad, entré

4. Etasje Jokken, bad, entre, soverom, soverom Innglasset balkong
2, bod, stue

Kjeller Bod

Kommentar

Arealene er oppmalt pa stedet pa best mulig mate med laser. P& grunn av mgbler/ innredning kan det forekomme avvik pa deler av
oppmalingen da noen mal er tatt hgyere opp pa veggen enn anbefalt. Vegger kan vaere skjeve og kan gi andre mal enn ved maling langs gulvet.
Alle rombenevnelser er oppgitt etter rommenes faktiske bruk uten hensyn til byggeforskriftenes krav til "rom for varig opphold".

Det gjgres oppmerksom pa at arealopplysninger i denne rapporten er basert pa en fysisk oppmaling, og kan avvike fra arealopplysninger
basert pa byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste
tilfeller ikke kunne male opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formal, for eksempel avfallssjakter.

Kunde opplyser at det medfglger en bod i kjeller pa ca. 5m2. Arealet er malt opp pa stedet, arealet er ca. da bod er fylt opp med lagrede
gjenstander.

Kunde opplyser at det medfglger en biloppstillingsplass med opplegg for el-bil lader.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: ~ Det henvises til vedlikeholds historikk gitt av kunde for naermere detaljer om utfgrte arbeider.

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei

Kommentar: Det er ikke foretatt noen vurderinger rundt brann- og rgmningsveier vedrgrende sameiets/borettslagets
fellesarealer/trapperom. Det forventes at sameiet/borettslagets har innarbeidet rutiner for dette.
Det er rgmningsvei ut fra leilighet til fellesoppgang. Det antas at gvrig remming fra fellesarealer er ivaretatt og at dette
er blokkens ansvar.
Dette er ikke kontrollert videre.

Det er ikke foretatt inngrep i konstruksjoner, eller flyttet skap/innredning for a avdekke evt. avvik i branncelleinndeling.

Observasjoner er kun visuelt pa synlige overflater. Branncelledelende vegger og etasjeskille er umulig a kontrollere opp
mot forskriftskrav uten a foreta inngrep i konstruksjoner og er av den grunn ikke kontrollert av takstmann.

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 73 4
Kommentar
Boligbygg med flere boenheter Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer

boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet
tilhgrer boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
20.10.2025  Jo Henrik Stigen Takstingenigr

Lasse Fageras Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3205 LILLESTR@M 81 308 0 24 361 m? Eiendomsverdi.no Festet
Adresse Festekontrakt Neste justering Utlgpsdato
Torvet 1

Hjemmelshaver

Fageras Birgit, Stensrud Jan Sigurd

Kommentar

Informasjon om eiendommen er hentet fra www.eiendomsverdi.no Festekontrakt er ikke fremlagt. @vrige festeforhold kan innhentes hos
forretningsfgrer.

Eierandel
77 /7576
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et sentrumsnaert boligomrade i Lillestrgm i Lillestrsm kommune, med nzerhet til skoler, barnehager, offentlig
kommunikasjon, samt et rikt utvalg av fasiliteter og servicetiloud. Omradet har kort vei til lekeplass, fotballbane, skgytebane, idrettshall,
ridesenter, treningssenter og kino m.m.

Det er kort vei til Nebbursvollen Friluftsbad, som er byens populeere badested med basseng, vannsklier, grgntomrader og kiosk m.m.
Eiendommen har ogsa naerhet til tur- og rekreasjonsomrader ved @yeren og rundt Nitelva.

Adkomstvei

Offentlig og interne veier.

Tilknytning vann

Offentlig og privat. Privat ledning frem til offentlig ledningsnett.Private ledninger vedlikeholdes for eiers (Borettslagets/sameiets) regning.
Tilknytning avigp

Offentlig og privat. Privat ledning frem til offentlig ledningsnett.Private ledninger vedlikeholdes for eiers (Borettslagets/sameiets) regning.
Regulering

Se kommunens planer i omradet.

Om tomten

Felles eie festet tomt pa 361m2.

Tinglyste/andre forhold

Eier/rekvirent bes lese takstdokumentet fgr bruk for a avdekke eventuelle feil eller mangler. Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert
regulering eller andre forhold i bygningsetaten, forgvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med pa befaringen. For eventuelt
andre servitutter/bestemmelser pa seksjonen/eiendommen henvises til Statens kartverk ved Tinglysningen, tlf: 32118800.

Opplysninger gitt av kunde
Rekvirent/eier opplyser ang. falgende vedlikeholds historikk:
- Hele leiligheten er nymalt, tak og vegger, utfgres i perioden 6-23 oktober. Alle riss, sprekker, overgang gips/betong er fikset. Det er lagt

heldekkende duk der hvor dette umulig kunne bli bra bare ved @ male over. De er ikke ferdig enna, derfor ikke mottatt faktura. De skal ogsa
sparkle og male alle dgrkarmer pa innerdgrer.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato
Kunde 20.10.2025
Tegninger 08.11.2004

Midlertidig brukstillatelse 25.11.2004
Ordrebekreftelse 19.10.2025
Megler 22.10.2025

Samsvarserklaering

Eiendomsverdi.no 21.10.2025

Egenerklaering

Ferdigattest 14.04.2015

Revisjoner

Versjon Ny versjon
1 22.10.2025
2 22.10.2025
3 22.10.2025

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 13907-3265

Kommentar

Under befaring

Opplysninger pa boligen

Megler opplysninger

Adresse, gardsnummer, bruksnummer,
tomteareal.

Egenerklaeringsskjema vedlegges av
megler i salgsoppgaven

Kommentar

Befaringsdato:  20.10.2025

Stigen Boligtakst AS

Status

Innhentet

Fremvist

Ikke vist

Fremvist

Fremvist

Ikke vist

Innhentet

Ikke vist

Fremvist

Nystuveien 2
1900 FETSUND

Sider

N[

Norsk takst

Vedlagt
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei

Nei

Nei

Nei

Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

* Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
underspkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 13907-3265
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i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere 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 oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.
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¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

¢ | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil f4 betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/GS6772

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Lillestram

Oppdragsnr.

1204250152

Selger 1 navn

Lasse Fageras

Torvet 1

Poststed

LILLESTR@M 2000
Er det dedsbo?
1 Nei M Ja
Avdgdes navn | Birgit Fageras

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei [] Ja

Initialer selger: LF 1

Document reference: 1204250152



Tilleggskommentar

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

Leiligheten er malt opp i 2025, herunder himlinger og vegger i alle rom med unntak av bad og bod.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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

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

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: LF
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Postboks 233 Alnabru
0614 OSLO
Att. Harald Venge

DERES REF: VAR REF: SAKSBEHANDLER: DATO:
20141213 Lars Skansbo, 66938443 14.04.2015

Saksnr.:2014/12131
Vedtaksnr.(DS):15/331

Ferdigattest utbygging/pabygg - gnr 81 bnr 110/79/308 - Torvet 1- 5 - Solheimsgata 6-12

[VEDTAK

Ferdigattest

Etter plan- og bygningsloven § 21-10

Tiltakstype, bygningstype og tiltaksadresse

Utbygging/ombygging, neering/bolig, Torvet 5, 2000 LILLESTRE&M

Gnr: 81 —[Bnn 110, 79, 83, [Festenr: [Seksionsnr:

BRA: m?

Vedtaksnr. | Vedtaksdato | Vedtak

DS 03/289 | 30.05.2003 Rammetillatelse

DS 03/593 | 05.11.2003 Igangsettingstillatelse 2

DS 03/741 |02.01.2004 lgangsettingstillatelse 3

DS 04/004 | 02.01.2004 Igangsettingstillatelse 4

DS 04/508 | 18.10.2004 Igangsettingstillatelse 5

03.11.2004 Midlertidig brukstillatelse, neeringsdel i 1. og 2. etasje ( Vivikes, Studio Alf,
Sophie og Utleiemegleren as)

09.11.2004 Midlertidig brukstillatelse, naeringsdel i 1. etasje (Jemnia Invest)
09.11.2004 Midlertidig brukstillatelse, naeringsdel i 1. og 2. etasje (Miro Holding AS)
25.11.2004 Midlertidig brukstillatelse. leiligheter i 3. 4. og 5. etasje

DS 05/65 |15.02.2005 Tillatelse til endring av tiltak (ekning av antall boenheter fra 39 til 43)

Merknader:
. Tidligere saksnr. 2003/01107, 2004/6746
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SKEDSMO KOMMUNE Midlertidig brukstillatelse
- motestedet pa Romerike Etter plan- og bygningsloven § 99

Teknisk sektor Gjelder deler av bygning — leiligheter i

Byggesaksavdelingen 3.,4. og 5. etasje
Saksmappe (j.nr)
2004/6746
Tiltakshaver (navn og adresse) Tiltaksart, bygningstype og tiltaksadresse
Torvet @st AS Lillestrembanken Nybygg komb. Bolig/nering
Torvet 5, Solheimsgt. 6 - 12
2000 Lillestrom “oRUET 1 =8
Spesifikasjon
Gnr: 81 Bnr: 309 Festenr: Seksjonsnr:
BTA: m? BRA povesser: m* BRA jisegpasen m? BRA: m®
Utvalg saksnr | Vedtak dato | Vedtak Kontrollerklgering / Dato
DS 03/289 Rammetillatelse AS Realbygg, 22.11.04.
DS 03/593 Igangsettingstillatelse 2
DS 03/741 Igangsettingstillatelse 3
DS 04/004 Igangsettingstillatelse 4 Frist for ferdigstillelse / Dato
DS 04/508 Igangsettingstillatelse 5 01.05.05

Vilkar / Merknader:

e Midlertidig brukstillatelse gis pa grunnlag av kontrollerklering og i henhold til anmodning datert 22.11.04,
fra AS Realbygg.

o  Heisinstallasjoner er ikke ferdig. Heissjakter ma sikres inntil montasje er ferdigstilt.

e Noe smaarbeid gjenstér.

Byggesaksavdelingen- 25.11.2004

/ //
dAl 2 airel

Lars Skansbo
overarkitekt / saksbeh..
| Kopi til
Ansvarlig soker As Realbygg Brobekkvn. 62 C, 0614 Oslo
Annen myndighetfinstans gk edsmo kommune, Drifisavdelingen Postboks 313, 2001 Lillestrem

Skedsmo kommune, Geodata-avdelingen Postboks 313, 2001 Lillestrom
Skedsmo kommune, GAB v/R. Funnemark Postboks 313, 2001 Lillestrem
NRBR Brannforeb.Avd. v/ Thore Hansen Sykehusveien 10, 1472 Fjellhamar

L.nr. 18611/2004 Side 1 av ]



Lillestram Reguleringsplan pa bakken 81/308/0/24 A'A
]
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2012 - Gate med fortau fjernet
2013 - Torg — Forméilsgrense
2014 - Gatetun E™1 Gjeldende plan Malestokk: 1:500

Papirstarrelse: A4
Produsert: 08.10.2025
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Vedlegg 4

505

Revidert § 6.9 og tillegg av § 6.10 (med rgdt), etter vedtak i HUT 24.05.2017,
mindre endring sak 54

Endelige bestemmelser etter revisjon vedtatt 09.12.2015, sak 146

Reguleringsbestemmelser til omraderegulering for
Lillestrom Ost

§ 1 Hensikt

Hensikten med omradeplanen er & fglge opp kommuneplanens intensjon om en forsterket
byvekst i sentrale omrader. Lillestrgm @st utgjgr med sin beliggenhet et betydelig uutnyttet
utviklingspotensial, byens viktigste ressurs for realisering av denne ambisjonen. Stortorget og
industrieiendommene mot jernbanen i gst, gir omradet et stort arealtilbud og mulighet for en
stgrre, fortettet bykjerne. Dette apner for en mer variert bebyggelsesstruktur, hgyere utnyttelse
og friere funksjonsfordeling enn det sentrumskvartalene med tradisjonell bygningsnorm har
gitt. Intensjonen er en tidlig utvikling av de mest transformasjonsmodne arealene i gst, som
gir en fornyet og moderne gstlig bydel med tilstrekkelig tyngde, slik at Stortorget sammen
med flere nye, varierte byrom skaper en aktiv og attraktiv arena.

For gvrig bygger planen opp om sammenbinding, og godt samspill mellom de nye
utviklingsomradene; Omrade A, Stortorget, «Meierikvartalet», Kvartal 8 og den etablerte
sentrumskjernen. Dette sgkes Igst med innfgring av et forsterket byrom i Strgkstorget
Landstads gate fra Stortorget mot gst, og giennom byromsprogrammet et bredt spekter av
bedre byrom og forbindelser til sentrale malpunkt i og ved planomradet.

Skedsmo kommune gnsker a utvikle omradet Lillestrgm gst til en moderne og attraktiv by
med innovativt trebyggeri. Dette inneberer fokus pa bruk av tre bade i konstruksjon og fasade
slik at kommunens Energi- og klimaplan tilfredsstilles, regjeringens fokus pa miljg/barekraft
og klimagassregnskap ivaretas, og at Lillestrgms historiske byggeskikk beholdes.

Omrade A:

Malsetning med arkitekturen i omrade A er & skape en ny moderne bydel og stgtte Lillestrgms
sentrale posisjon i regionen. Bygninger og landskap skal utfgres med hgye krav til estetikk,
arkitektur og bevissthet om holdbarhet. Lillestrgms historie som flisby ma gjenspeiles i
materialbruk i bygg- og landskapsprosjekt.

Grgnne areal og gatenettet (veven) skal ses i en helhet mellom alle kvartalene i omrade A og
skal utformes som et felles bevegelsesmgnster for hele omradet. Hvert kvartal definerer om de
skal vaere offentlige, felles for flere bygninger eller mer private for en bygning. I alle passasjer
pa gateniva skal det vere god tilgjengelighet for allmennheten.

§ 2 Plankrav

2.1 Definisjoner
Arealplaner
Omradereguleringsplan I fglge PBL kommunal reguleringsplan i henhold til
plankrav i kommuneplanen for Skedsmo 2011 — 2022.

* Se referanseliste, side 18
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Detaljreguleringsplan Thht PBL reguleringsplan, fremmet av forslagstiller.

Gater, torg og parker

Detaljplan Teknisk detaljplan utarbeidet i samsvar med Statens
vegvesens handbgker (HB139) og kommunens veg- og
gatenorm.

Byggeplan Teknisk byggeplan utarbeidet pa samme grunnlag til

byggeklart prosjekt. Beskrivelse til byggeplan utarbeides i
trad med PROF-Handboken (Statens vegvesen)

Vann og avlgp og overvannshandtering
Overordnet overvannsplan  Helhetlig, overordnet overvannsplan som utarbeides for
hele planomradet eller et delomrade. Planen skal vise
prinsipielle Igsninger for lokal overvannsdisponering.
Byggeplan Teknisk byggeplan utarbeidet pa grunnlag av eventuell
overordnet plan, og i samsvar med kommunens tekniske
retningslinjer for vann og avlgp.

2.2 Krav om detaljreguleringsplan
For det tillates utbygging i planomradet skal det utarbeides detaljreguleringsplan.

For felt omfattet av spesialomrade H910 vil vedtatt reguleringsplan fortsette a gjelde.

For kvartal 25B, 29A og 31A kan rammetillatelse gis uten forutgaende detaljreguleringsplan
dersom tiltaket i alt vesentlig er ifplge illustrasjonsprosjekt” til omradereguleringsplanen (med
unntak av vist sykkelhigway). Dersom kommunen anser avvik fra illustrasjonsprosjektene som
vesentlige, kan kommunen kreve detaljreguleringsplan for disse feltene. Blant forhold som
vurderes som vesentlige er:
e Trafikale forhold, mobilitet og tilgjengelighet for allmennheten
o Strekstorget Landstads gates (0_T1 og f T2) utforming og sammenheng med
pilotprosjektene
e Byggenes funksjonelle forhold til byrom, som apne fasader og inngangspartier
(for forretning, kontor, offentlig- og privat tjenesteyting)
e Hovedtrekk i materialvalg for byrom

I felt med krav om detaljregulering skal det i planbeskrivelsen vere utarbeidet en volum- og
funksjonsanalyse som viser utforming og estetikk, og som blir grunnlag for en tidlig diskusjon
med kommunen om valg av plangrep. I tillegg skal det gjgres en komparativ analyse av
hvordan detaljreguleringsplanen forholder seg til kommunens overordnede strategier, spesielt
Byutvikling og urban strategi, Samferdselsstrategien og Mulighetsstudien for STRAKKS".

§ 3 Fellesbestemmelser

Der ikke annet fremgar av planbestemmelsene gjelder til enhver tid gjeldende kommuneplans
bestemmelser.

* Se referanseliste, side 18
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3.1 Utforming av byrom og bygninger

Byromsprogrammet for Lillestrgm @st”, er en del av omradereguleringsplanen og skal legges
til grunn for detaljregulering og behandling av alle byggesgknader i planomradet, samt ved all
prosjektering og utbygging av bebyggelse og byrom i planomradet.

Dersom det ved planlegging, prosjektering og gjennomfgring av anlegg i planomradet foreslas
andre Igsninger enn de som er beskrevet i byromsprogrammet, skal det dokumenteres at dette
gir tilsvarende eller bedre kvaliteter enn de som er beskrevet i programmet. Ved slike
vurderinger skal hensynet til gdende gis hgyeste prioritet. Alle byrom skal ha god
tilgjengelighet for syklende.

Svalganger tillates ikke i planomradet.
For alle prosjekter i omradet skal det fremmes estetikksak for HUT.
3.2 Utomhusplan

Det skal for hvert felt utarbeides samlet plan for utomhusanlegg og felles adkomst for hvert
byggetrinn, og planen skal vaere godkjent fgr rammetillatelse gis. Byromsprogram for
Lillestrsm @st” og Illustrasjonsprosjekt for Omrade A, Bok 17, skal legges til grunn for
utomhusplaner i planomradet (med unntak av vist sykkelhighway). Planen skal vise
opparbeidelse og bruk av alle ubebygde areal, og dokumentere god sammenheng med
tilliggende byggetrinn og forholdet til felles helhetlige utomhusanlegg.

I planen detaljeres og vises kjgreveg, adkomst, tilgjengelighet for brannbil, gang- og
sykkelveger, parkering, varelevering, brannhydranter, lekeplasser, eksisterende og fremtidig
terreng, forstgtningsmurer, gjerder, vegetasjon og beplantning, samt materialbruk, mgblering,
belysning og tsmmepunkt for avfallssug med mer. Planen skal ogsa vise midlertidig
opparbeidelse av tilliggende areal, som skal bygges ut senere.

Ved valg av beplantning skal det tilrettelegges i stgrst mulig grad for pollinerende innsekter,
med innslag av vekster som er gode bie- og humleplanter.

Planen skal vise inndeling av private-, felles- og offentlige uteareal pa en god og lesbar mate.
Utomhusplanen skal vise eierstruktur og organisering av felles areal.

De ubebygde delene av planomradet, med unntak av lukkede gardsom, skal veere apne for
allmenn ferdsel hele dggnet. Det tillates ikke bruk av gjerde i planomradet. Unntak av
sikkerhetsmessige eller stgydempende hensyn kan tillates. Allmenhetens rett til ferdsel sikres
gjennom tinglyste erkleringer pa de aktuelle eiendommene.

3.3 Fellesareal og privat uteareal

I felt hvor det tillates boliger skal det avsettes minimum 1 m? pr leilighet til innvendig
fellesareal som festlokale, aktivitetsrom, gjesterom eller lignende. Arealene skal innga i en

* Se referanseliste, side 18
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helthetlig Igsning for bygget eller for hvert delfelt. Dersom fellesareal etableres samlet for
flere bygninger skal dette avklares og sikres ved sgknad om fgrste rammetillatelse.

Hver leilighet skal ha minst 6 m? privat uteareal pa bakkeplan eller balkong/takterrasse. Alle
leiligheter skal ha tilgang pa uteareal med sol i minst 4 timer pr dag pa minst 30 % av arealet i
perioden 21. april - 21. august.

3.4 Lekeplasser

Det skal etableres nzrlekeplass med lekeapparater p4 minimum 150 m? for barn 0-4 r innen
50 m fra boliger i alle felt. Naerlekeplasser kan tillates etablert over bakkeplan, eventuelt pa
tak, som felles lekeplasser. Minst 50 % av nerlekeplassene i hvert felt skal veere pa
bakkeplan.

Strgksparker, strgkstorg, miljggater og gagater kan det kreves innpasset lekeplasser som
bidrar til a dekke behov i planomradet. Lekeplassene skal veere allment tilgjengelige og gis
variert utforming og innhold, slik at de er tilpasset ulike aldersgrupper.

Alle lekeplasser skal ha mulighet for sol i minst 4 timer pr dag pa minst 30 % av arealet i
perioden 21. april - 21. august.

Ved utarbeidelse av detaljreguleringsplan skal det fremga hvordan krav til lekeplasser
tilfredsstilles.

3.5 Teknisk infrastruktur

I alle felt for bebyggelse og anlegg skal eksisterende infrastruktur vare oppgradert og
tilpasset nye tiltak. Fglgende teknisk infrastruktur skal etableres:

3.5.1 Lokal overvannsdisponering (LOD)
Ved beregning av overvannsmengder skal klimafaktor 1,5 legges til.

Anlegg for overvannshandtering skal i stgrst mulig grad veere overflatebaserte og tilpasset
Byromsprogram for Lillestrgm @st. Godkjent overordnet overvannsplan skal foreligge for
det kan gis rammetillatelse i planomradet. Mulighetsstudie overvannshandtering
Lillestrgm @st” skal legges til grunn ved utarbeidelsen.

Minst 30% av takflatene i planomradet skal vaere grgnne og ha fordrgyning av overvann
som hovedfunksjon. Oppfyllelse av kravet skal dokukumenteres i en helhetlig
overvannsplan.

3.5.2 Avfall

Ved detaljregulering i planomradet skal det etableres sentralt anlegg for avfallssug der
dette vurderes som teknisk mulig og hensiktsmessig. Kommunen kan alternativt kreve
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mobile anlegg for avfallssug. Oppbevaring og behandling av husholdnings- og
naringsavfall utendgrs tillates ikke.

3.5.3 Varelevering

Ved planlegging og tilrettelegging for varelevering i planomradet skal Byroms-
programmet for Lillestrgm @st legges til grunn.

3.6 Plassering av bebyggelse

Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser og byggelinjer som er vist pa plankartet.
Byggegrenser og byggelinjer er sammenfallende med formalsgrenser der ikke annet er vist pa
plankartet.

3.7 Boligstgrrelser

I planomradet skal det, for hvert delfelt, settes krav til varierte leilighetsstgrrelser. I hvert
delfelt skal minimum 35 % av leilighetene vere pa 75 m*> BRA eller stgrre. Av disse kan
maksimalt 20 % bygges med utleieenhet pA maks 20 m?> BRA. Maksimum 35 % av
leilighetene kan vaere pa mellom 25 og 50 m? BRA. Av disse kan maksimum 15 % vare
mellom 25 og 35 m? BRA.

3.8 Oppstillingsplasser for bil- og sykkel

Minimumskravet til oppstillingsplasser for sykkel i enhver tid gjeldende kommuneplan
gjelder for planomradet. Enhver tid gjeldende kommuneplans krav til oppstillingsplasser for
bil gjelder som maksimumsnorm.

Oppstillingsplasser for bil tillates ikke etablert pa bakkeplan, med mindre det er i trad med
gjeldende formingsprogram for gater. Alle plasser forbeholdt boligformal skal ha tilgjengelige
og funksjonelle ladepunkt for el-bil. Minimum 25% av plassene forbeholdt kontorvirksomhet
skal ha ladepunkt.

Parkering under bakken skal etableres pa en slik mate at parkeringen gir minst mulig kjgring
inne pa omradet, og med inn- og utkjgring i all hovedsak tilknyttet hovedferdselsarene.

Oppstillingsplasser for sykkel skal etableres med sykkelstativ, og i trad med Statens
vegvesens handbok 233 ”Sykkelhdndboka”. Minst 50% av oppstillingsplassene for sykkel
skal etableres under tak/innendgrs. Oppstillingsplasser for forretning og offentlig og privat
tjenesteyting skal etableres slik at de er allment tilgjenglige.

3.9 Stoy
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Ved ny utbygging skal stgyforhold tilfredsstille krav i retningslinjen T-1442/2012;
Retningslinje for behandling av st@y i arealplaner.

Bygninger med stgyfglsomt bruksformal kan tillates i omrader med inntil 70 dB Lden fra
vegtrafikk og 73 dB Lden fra jernbane. Dette forutsetter at alle boenheter har minst et
oppholdsrom og et soverom pa stille side (dvs. utendgrs stgy under 55 dB Lden), og at
innendgrs stgyforhold tilfredsstiller krav etter forursensningsloven kap 5.

Felt regulert til park eller uteoppholdsareal skal tilfredsstille krav til stille omrader, det vil si
at beregnet utendgrs stgyniva ikke skal overstige 55 dB Lden.

Lillestrgm gst — Stgyutredning, datert COWI 05.02.15 skal legges til grunn for videre
prosjektering og detaljering.

3.10 Flom

Tiltak i kjellerniva skal etableres slik at de tdler a bli satt under vann. Elektriske/tekniske
installasjoner skal anlegges flomsikkert.

3.11 Midlertidig bruk

For 4 legge til rette for gkt aktivitet i planomradet samtidig som feltene er under utvikling,
kan kommunen tillate midlertidig bruk av ubebygd areal og eksisterende bygningsmasse i
stgrre grad enn vanlig.

Ubebygde areal

o Midlertidige lekeplasser kan eventuelt tillates oppfart i en pa forhand avgrenset
periode, for 4 tilfredsstille krav til lekeplasser.

o Midlertidige bygninger kan tillates oppfgrt for 2 — 5 ar, dersom bruksformalet er i trad
med reguleringsplanens formal. Midlertidige bygninger kan bare tillates dersom de
bidrar til byomdannelse i trdid med mulighetsstudien for STRAKKS".

¢ Midlertidig parkeringsplass kan unntaksvis tillates etablert i opp til 2 ar, dersom denne
plasseres i utkanten av eksisterende boligomrader, ner hovedvegnettet.

Bygninger

e Midlertidig bruk til kontor, barnehage, ungdomshus eller andre kulturelle aktiviteter
skal ses i sammenheng med opparbeidelse av hager til lekeplasser eller andre allment
tilgjengelige rekreasjonsformal.

o Inndeling i flere midlertidige boenheter kan godkjennes i en pa forhand begrenset
periode. Offentlige krav ma tilfredsstilles og ngdvendige fellesfunksjoner etableres
for slik tillatelse kan gis.

e Alternativ bruk til det som er arealets reguleringsformal kan bare tillates for
komplementere arealformal (forretning/kontor og lignende), men ikke nar de er
gjensidig utelukkende (for eksempel bolig/industri).

§ 4 Arealformal PBL § 12-5, 1.-6. ledd

BEBYGGELSE OG ANLEGGSFORMAL § 12-5NR 1
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4.1 7OMRADE A”

4.1.1 Fellesbestemmelser for kvartal 18B, 24B, 25B, 29A, 29-30, 31A og 31B
Det settes krav til at maksimalt 65% av bygget BRA i Omrade A kan vere for boligformal.

I omréade A skal parkeringsanlegg etableres under terreng og under den opplgftede delen av
Strgkstorget Landstads gate (f_T2) og Utsiktsplattformen (f_T3). Der det er regulert stgrre
parker (o_PA1, del av f_UA2) skal det ikke bygges garasje under terreng. Ved
sammenbygging av parkeringsanlegg i KFA4.1 og KFA4.2 (Kvartal 29-30) kan det imidlertid
etableres en kjgrbar forbindelse gjennom den smalere delen av o_PA1.

Det skal hovedsakelig brukes flate eller skranende tak, og saltak er ikke tillatt i omrade A.
Alle tak skal ha et grgnt preg, og vere tilrettelagt for fordrgyning av overflatevann eller
takterrasse, eventuelt en kombinasjon av disse. Pa tak er det tillatt trappoppbygg og fellesrom
pa maks 3 m over regulert maksimal kotehgyde. I tillegg tillates heissjakter oppfert pa tak.
Disse anleggene kan maksimalt utgjgre 15% av takarealet for hvert bygg, eventuelt 25%
dersom anleggene er felles for flere bygg. Ventilasjonsanlegg er ikke tillatt pa tak.

Pa plankartet vises:

#1: areal som ikke skal bebygges

#2: areal som tillates bebygd i 1 etasjer
#3: areal som tillates bebygd i 2 etasjer

Prinsipper for etasjehgyder og formal

For kvartal 29A (KFA1), 31A (KFA2) og B (KFAS), 29-30 (KFA4), 24B (KFAG6) der disse
felt grenser til o_T1/f_T2/ V8/ V9/ G5:

Fgrste og andre etasje skal ha hgy etasjehgyde, med innvendig hgyde pa henholdsvis 5 meter
(1. etg.) og 3 meter (2. etg.). Disse etasjene kan ikke inneholde boligformél og de skal fglge
Strgkstorget Landstads gates (f_T2) stigning med innganger rettet mot denne. Virksomhet i
forste etasje skal ha gangadkomst rettet mot Strgkstorget Landstads gate (o_T1 eller f_T2).
Fgrste etasje bgr ikke inneholde kontorvirksombhet.

For kvartal 25B (KFA3), 31A (KFA2) der disse feltene grenser til f_T3/f_TS:

Forste etasje skal ha hgy etasjehgyde, med innvendig hgyde pa 4,5 meter. Denne etasjen skal
ikke inneholde boligformal. All virksomhet skal ha gangadkomst rettet mot utsiktsplattformen
(f_T3).

For kvartal 25B (KFA3), 18B (KFA7) der disse feltene grenser til o_T1/f_T2/0_V1/0_V2:
Fgrste etasje skal ha hgy etasjehgyde, med innvendig hgyde 5 meter. Den skal ikke inneholde
bolig, og all virksomhet skal ha gangadkomst rettet mot Strgkstorget Landstads gate (o_T1
eller f T2). Fgrste etasje bgr ikke inneholde kontorvirksomhet.

For gvrig bebyggelse skal boliger pa gateplan ha minimum romhgyde fra gateniva pa 4 meter.
Disse kreves utformet spesielt for a tilpasses tilliggende uterom.

Grad av utnytting:

I bygg der det kreves stgrre etasjehgyder i reguleringsbestemmelsene, regnes kun faktisk
gulvareal inn i utnyttelsen (maks BRA).

Parkering under terreng, og under opphgyd areal i f T2, f T3 og Kvartal 25B (KFA3), skal
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ikke regnes med i BRA.

PILOTPROSJEKTENE

4.1.2 Felt: KFA1 (Kvartal 29A)

Formal: kombinert formal: Bolig, forretning, kontor, hotell, offentlig og privat tjenesteyting
(bevertning, kultur)

Areal: 1230 m?

Utnyttelsesgrad BRA = 8000 m>

Maksimum gesimshgyde er vist pa plankartet.

Det settes krav til at maksimum 45 % av bygget BRA i feltet kan vare boligformal.

Parkeringsanlegg og kjeller i feltet, samt felles adkomst til offentlig gate, skal samordnes med
KFA4.1 og KFA 4.2 (Kvartal 29-30). Feltets adkomstrett over KFA4.1 skal tinglyses pa gnr
81/ bnr 1367.

4.1.3 Felt: KFA2.1, KFA2.2 (Kvartal 31A)

Formél: kombinert formal: Bolig, forretning, kontor, hotell, offentlig og privat tjenesteyting
(bevertning, kultur)

Areal: 3701 m?

Utnyttelsesgrad BRA = 17200 m?

Maksimum gesimshgyde er vist pa plankartet.

Forste og andre etasje i bygg som vender seg mot f_T2 kan ikke oppfgres til boligformal.
Over andre etasje tillates alle formal innenfor det kombinerte formalet.

Det settes krav til at maksimum 75 % av bygget BRA i delfelt KFA2.1 kan vere boligformal.

Sammen med rammesgknaden kreves det utarbeidet en detaljert utomhusplan i samsvar med
byromsprogrammet for Lillestrgm @st. Planen skal redegjgre for forholdet mellom gateniva,
inngangsforhold og hvilke funksjoner og kvaliteter som etableres. Det skal fremga hvilke
arealer pa gateniva som er for privat, felles og/eller offentlig bruk.

Til feltet skal det etableres felles adkomst med KFAS.1 og KFAS.2 (Kvartal 31B).

4.1.4 Felt: KFA3.1, KFA3.2 (Kvartal 25B)

Formal: kombinert formal: Bolig, forretning, kontor, hotell, offentlig og privat tjenesteyting
(bevertning, kultur)

Areal: 4867 m2

Utnyttelsesgrad BRA = 27100 m?

Maksimum gesimshgyde er vist pa plankartet.
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I bebyggelse i feltet som grenser til jernbanen er det ikke tillatt med boligformal pa den siden
som vender mot jernbanen. I fgrste etasje, der bebyggelsen vender seg mot f_T2, f_T3, 0o_V1
og V5, er det ikke tillatt med boligformal. Over andre etasje tillates alle formal innenfor det
kombinerte formalet.

Boliger pa gateniva skal ha minimum romhgyde fra gateniva pa 4 meter og kreves utformet
spesielt og tilpasset situasjonen i tilliggende uterom, i trad med illustrasjonsprosjektet for
Omrade A.

Det kreves en detaljert utomhusplan sammen med rammesgknaden som redegjgr for forhold
mellom gateniva, inngangsforhold og hvilke funksjoner og kvaliteter som etableres. Planen
skal redegjgre for hvilke arealer pa gateniva og mellom husene som er for privat, felles
og/eller offentlig bruk.

4.1.5 Felt: f_UA1 (Kvartal 31A)
Formal: Angitt uteoppholdsareal
Areal: 407 m?

Felles uteoppholdsareal for boliger som skal innga som en del av det apne bevegelsesmgnstret
i planomradet. Feltet skal utformes, opparbeides og brukes som fellespark i trad med
byromsprogrammet for Lillestrgm @st.

Hele feltet skal vere apent tilgjengelig for allmenn ferdsel hele dggnet.

4.1.6 Felt: f_UA2 (Kvartal 25B)
Formal: uteoppholdsareal
Areal: 523 m>

Felles uteoppholdsareal for boliger som skal inngé som en del av det apne bevegelsesmgnstret
i planomradet. Feltet skal utformes, opparbeides og brukes som fellespark i trad med
byromsprogrammet for Lillestrgm @st.

Hele feltet skal vere apent tilgjengelig for allmenn ferdsel hele dggnet.

OVRIGE FELT

4.1.7 Felt: KFA4.1, KFA4.2 (Kvartal 29-30)

Formal: kombinert formal: Bolig, forretning, kontor, hotell, offentlig og privat tjenesteyting
(bevertning, kultur, barnehage)

Areal: 9053 m?

Utnyttelsesgrad Felt KFA 4.1 BYA 80%, Felt KFA 4.2 BYA 70 %

Maksimum gesimshgyde er vist pa plankartet.

Det er ikke tillatt med boligformal pa delfelt KFA4.1 i den bebyggelsen som grenser til G5 og
V9 (Alexander Kiellands gate).

Det settes krav til at maksimum 60 % av bygget BRA i delfelt KFA4.2 kan vere boligformal.
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Kommunen kan kreve at detaljregulering skal omfatte o_GS5 (Alexander Kiellands gate) og
o_T4 (Stortorget).

KFA4.2 skal ha adkomst via KFA4.1 til o_V4 (Gjerdrumsgata).

4.1.8 Felt: KFA5.1, KFAS.2 (Kvartal 31B)

Formal: kombinert formal: Bolig, forretning, kontor, hotell, offentlig og privat tjenesteyting
(bevertning, kultur, barnehage)

Areal: 3357 m?

Utnyttelsesgrad BYA 70%

Maksimum gesimshgyde er vist pa plankartet.

For feltet skal det etableres felles adkomst med KFA2.2 og KFA2.1 (Kvartal 31A).

4.1.9 Felt: KFA6 (Kvartal 24B)

Formal: kombinert formal: Bolig, forretning, kontor, hotell, offentlig og privat tjenesteyting
(bevertning, kultur)

Areal: 3039 m?

Utnyttelsesgrad BY A 90%

Maksimum gesimshgyde er vist pa plankartet.

For feltet skal det etableres felles adkomst med Kvartal 24A.

Det settes krav til at maksimum 45 % av bygget BRA i feltet kan vare boligformal.

4.1.10 Felt: KFA7 (Kvartal 18B)

Forméal: Kombinert formal: Forretning, kontor, hotell, offentlig og privat tjenesteyting
(bevertning, kultur)

Areal: 1382 m?

Utnyttelsesgrad BYA = 70%

Maksimum gesimshgyde er vist pa plankartet.

4.1.11 Felt: £ UA3 (Kvartal 31B)

Formal: uteoppholdsareal

Areal: 557 m?

Felles uteoppholdsareal for boliger som skal innga som en del av det apne bevegelsesmgnstret
i planomradet. Feltet skal utformes, opparbeides og brukes som fellespark i trad med
byromsprogrammet for Lillestrgm @st.

Hele feltet skal vere apent tilgjengelig for allmenn ferdsel hele dggnet.

4.2 ’MEIERIKVARTALET”
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4.2.1 Felt: KFB (Kvartal 9/14)

Tillatt arealformal: Kombinert formal: Forretning, kontor, offentlig og privat tjenesteyting,
bevertning, bolig, hotell

Utnyttelsesgrad maksimum BRA = 45.000 — 75.000 m?

Maksimum hgyde kote 122 - 167 moh

Uteoppholdsareal minimum MUA =15 - 35%

Maksimum 50 % av bygget BRA i feltet kan veare for boligformal. Ved detaljregulering med
en n@ringsandel hgyere enn 50 % kan regulert utnyttelsesgrad settes hgyere innenfor det
oppgitte intervallet. I neringsformal kan forretning, kontor, hotell og offentlig og privat
tjenesteyting innga.

I detaljreguleringsplan for kvartal 9 og 14 skal det fastsettes €én maksimal utnyttelsesgrad for
feltet, eventuelt hvert delfelt. Utnyttelsesgraden er avhengig av stgrrelse og kvalitet i de
uteoppholdsareal (oppgitt %MUA) som sikres i detaljreguleringsplanen.

I MUA skal kun areal som er apne for allmenn ferdsel hele dggnet regnes med. MUA skal
opparbeides i trdd med byromsprogram for Lillestrgm @st”. Ved avvik fra byroms-
programmet skal det dokumenteres at endringene gir like gode eller bedre kvaliteter enn de
som er beskrevet i byromsprogrammet.

Byrom som kan regnes med i MUA er, med henvisning til definisjoner i Byromsprogram for
Lillestrgm @st, G1 (gagate), T1-3 (by-, strgks- eller fellestorg) og P1-3 (by-, strgks eller
fellespark).

I tillegg til arealene beregnet i MUA kommer, i trad med kommuneplanen, krav til private
eller felles uteoppholdsareal i feltet.

Det ma etableres adkomst til parkeringsanlegg under terreng/bebyggelse fra Jernbanegata.
Ngdvendig tilpasning i Jernbanegata innarbeides i detaljreguleringsplanen for Meierikvartalet.
Parkeringsanlegget i kvartal 9 kan vurderes for ssmmenbygging med parkeringsanlegg i
kvartal 8.

4.3 EKSISTERENDE KVARTAL FOR BEBYGGELSE OG ANLEGGSFORMAL

4.3.1 Fellesbestemmelser eksisterende kvartal
Fgr hovedombygging p& mer enn 300 m?> BRA i kvartal 12, 13 A og B, 17 og 18A skal det
utarbeides detaljreguleringsplan.

Bebyggelsen skal ha flatt tak.

Tekniske installasjoner tillates ikke oppfert med hgyde over tak stgrre enn 0,8 m i forhold til
maksimal gesimshgyde, og skal veare trukket 5 m inn pa takflaten.

4.3.2 Kombinert arealformal Kvartal 12
Tillatte arealformal: Forretning, bevertning, tjenesteyting og kontor. Det tillates etablert
forretning, bevertning og tjenesteyting i 1. og 2. etg. Kontor skal ligge i 3. og 4. etg.

Utnyttelsesgrad: Tillatt bebygd areal (BYA) = 100 %. Formalsgrense er lik byggegrense.
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Maks byggehgyde er satt til kote122.

4.3.3 Kombinert arealformal Kvartal 13 A og B

13A

Tillatt arealformal er forretning, kontor og tjenesteyting.

% Tillatt bebygd areal (BYA) = 100 %. Formalsgrense er lik byggegrense.

Maks byggehgyde er satt til kote 125.

13B

Tillatt arealformal er forretning, kontor og bolig. Det tillates forretning i 1. etasje, forretning/
kontor i 2. etasje, bolig og kontor i 3, 4 og tilbaketrukket 5. etasje.

Utnyttelsesgrad: % Tillatt bebygd areal (BYA) = 100 %. Formalsgrense er lik byggegrense.

Maks tillatt byggehgyde pa 4. etasje er kote 122, med tilbaketrukket 5. etasje med maks
byggehgyde pa kote 125.

4.3.4 Kombinert arealformal Kvartal 17
Tillatt arealformal er forretning og bolig.

I 1. og 2. etasje tillates arealformal forretning, mens det i 3. og 4. etasje er tillatt med
boligformal.

Utnyttelsesgrad: % Tillatt bebygd areal (BYA) = 100 %. Formalsgrense er lik byggegrense.
Maks byggehgyde er satt til kote 124.

Ved hovedombygging av eksisterende bygning skal det etableres en dggnapen passasje
mellom Nittedalsgata og Teatergata gjennom feltet.

4.3.5 Kombinert arealformal Kvartal 18A
Tillatt arealformal er bolig, forretning og kontor.

Utnyttelsesgrad: % Tillatt bebygd areal (BYA) = 70 %. Formalsgrense er lik byggegrense.

Maks byggehgyde er satt til kote 119.

4.4 SAMFERDSEL OG TEKNISK INFRASTRUKTUR § 12-5 NR 2
I detaljreguleringsplaner skal det utarbeides detaljplaner for gater, torg og parker, i henhold til

kommunens veg- og gatenorm og Statens vegvesens handbgker. Detaljplanene skal
godkjennes av kommunen og eventuelt Statens vegvesen.

4.4.1 Offentlige gater (kommunal)
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o_V1 (Kjerulfs gate og Teatergata), o_V2 (Kjerulfs gate), o_V4 (Gjerdrumsgata) og o_V9
(Alexander Kiellands gate) er offentlige gater. Gatene skal planlegges og opparbeides i
samsvar med Skedsmo kommunes til enhver tid gjeldende veg- og gatenorm. For utforming
og bruk av gatene skal Byromsprogrammet for Lillestrgm @st” legges til grunn.

4.4.2 Offentlige gater (fylkeskommunal)

o_VS5 (Nittedalsgata), o_V6 (Solheimsgata), o_V7 (Solheimsgata/ Jernbanegata) og o_V8
(Parkalléen) er offentlige gater. Gatene skal planlegges og opparbeides i samsvar med Statens
vegvesens handbgker. For utforming og bruk av gata bgr Byromsprogrammet for Lillestrgm
@st” legges til grunn.

4.4.3 Felles gate

f_V3, felles adkomstgate for Kvartal 25A og 25B (KFA3.1 og 3.2). Gata skal vare felles eie,
og planlegges og opparbeides i trad med Skedsmo kommunes veg- og gatenorm. For
utforming og bruk av gata skal Byromsprogrammet for Lillestrgm @st” legges til grunn.

4.4.4 Torg (Omrade A)

o_T1,f_T2,f T3 og f T8 (Strgkstorget Landstads gate og Utsiktsplattformen) skal
planlegges, opparbeides og brukes som strgkstorg i samsvar med Byromsprogrammet for
Lillestrgm @st". o_T1 skal veere offentlig torgareal, mens f_T2, f T3 og f_T8 skal vaere
fellesomrader. For T1-3 og f T8 skal det utarbeides én helhetlig detaljplan som skal gi
grunnlag for senere byggeplaner.

f_T3 skal etableres pd minimum kote 109 (jernbaneniva), og f_T2 skal tilsvarende avsluttes i
samme hgyde mot jernbanen. If_T2 sin lengderetning tillates ikke stgrre stigning enn 5%.

Under etablert torgplass f T2 og f T3 tillates parkering pa eksisterende terrengniva, parkering
tillates dog ikke innenfor byggegrense 15 meter fra nermeste spormidt.

o_T1 og f_T2 (Strgkstorget Landstads gate) kan tillates etablert i to trinn, hvor midtre del
opparbeides i en midlertidig utforming. Det skal utarbeides samtidige og helhetlige
detaljplaner for bade trinn 1 og 2, og disse skal vare i samsvar med Byromsprogrammet for
Lillestrgm @st” og Illustrasjonsprosjektene for Omride A",

4.4.5 Torg (Stortorget)

0_T4, 0_T5, 0_T6.1 og 0_T6.2 (Stortorget nord, syd og @st) skal planlegges, opparbeides og
brukes som bytorg i samsvar med Byromsprogrammet for Lillestrgm @st”. o_T4, o_T5,
0_T6.1 og 0_T6.2 skal veere offentlige torgareal, og det skal utarbeides en helhetlig detaljplan
for hele Stortorget.

4.4.6 Andre torg
o_T7 (Storgata 1) er bytorg i trid med Byromsprogrammet for Lillestrom @st”. o_T7 er
offentlig torgareal.

4.4.7 Gagater

o_G1 (Storgata), o_G2 (Torvgata), o_G3 (Nittedalsgata) og o_G4 (Brgtergata) er offentlige
gater. De er planlagt og opparbeidet til gagater i trad med Byromsprogrammet for Lillestrgm
@st". Ved ombygging av feltene skal byromsprogrammets funksjons- og kvalitetskrav gjelde.
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4.4.8 Miljggater

0_GS5 (Alexander Kiellands gate) er offentlig gate. Gata skal planlegges og opparbeides i trad
med Skedsmo kommunes til enhver tid gjeldende veg- og gatenorm. For utforming og bruk
av gata skal Byromsprogrammet for Lillestrom @st” legges til grunn.

4.5 GRONNSTRUKTUR § 12-5 NR 3

4.5.1 Felt: o_PA1 (Kvartal 29-30)
Formal: Park
Areal: 2623 m?

Omréde for offentlig park og parkdrag. PA1 skal utformes og opparbeides som strgkspark i
samsvar med Byromsprogrammet for Lillestrgm @st” og Grgntplan for Skedsmo.

Minst 50 % av arealene i PA1 skal tilfredsstille krav i T1442 til stille omrader i byomrader,
dvs Lgen < 50 dBA.

§ 5 Hensynssone PBL § 11-8 jf §12-6

Spesialomrade for kulturminnevern H570 (1-5)

Eksisterende bygninger i hensynssone H570 er merket som bygg med potensiell verneverdi i
kulturminnevernplan for Skedsmo. Dersom bygningene ved detaljregulering vurderes bergrt
eller revet skal kultuminneutredning utarbeides som del av planen. Utredningen skal gi
grunnlag for a vurdere om bygget skal bevares eller rives, og hvilke krav som settes til
eventuell tilpasning av ny og gammel bebyggelse.

Spesialomrade H760

Omrade bandlagt i henhold til reguleringsbestemmelser.

Innenfor 15 meter fra neermeste spormidt skal det tinglyses midlertidighetserklering pa
sgknadspliktige anlegg etter PBL. Jernbaneverket kan kreve anleggene flyttet eller fjernet ved
en eventuell utvidelse av jernbanetraséen.

Spesialomrade H910
For kvartal 5, 8, 22, 23, 24A, 25A, 28, 34 og 35 erstatter ikke omradereguleringen gjeldende
reguleringsplaner. Gjeldende planer er:

Kvartal PlanID Navn

5 363/03  Kuvartal 5, Storgata — Voldgata — Jonas Lies gate
8 1._79/87 Lillestrom sentrale omrade
308/99  Jernbanegata x Solheimsgata x Voldgata
22 390/05  Kvartal 22, Teatergata — Storgata — Parkalleen — Brgtergata
23 1_79/87 Lillestrom sentrale omrade
24A 484/12  Kvartal 24
25A 396/05  Brannstasjonstomta, Nordmanngarden og Dovregarden
28 315/99  Kvartalet Parkalleen 3
34 440/11  Fagerborgkvartalet
35 1_79/87 Lillestrgm sentrale omrade
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283/96  Eiendommene gnr 81, bnr 523/573 m.m.
353/03  Skedsmogata 3A og Gjerdrumsgata 10

§ 6 Rekkefolgebestemmelser, jf § 12-7 nr 10

6.1 KULTURMINNER
Fgr rivetillatelse gis skal det foreligge godkjent dokumentasjon av eksisterende bygg med
bevaringsinteresse. Dokumentasjonen skal godkjennes av kommunen.

6.2 VANN- OG AVLOPSANLEGG

For det gis igangsettingstillatelse til tiltak skal vannforsyningsnettet veere oppgradert for &
sikre hygienisk betryggende vannleveranse og tilstrekkelig mengde brannvann jf PBL/
TEK10. Avigpsanlegget skal veere ferdig oppgradert for a sikre hygienisk betryggende
forhold. Ved vurdering av tiltaksbehov i vann- og avlgpsnettet skal utvidelse i hele
planomradet legges til grunn.

6.3 OVERVANNSHANDTERING

Fgr det gis rammetillatelse til tiltak skal det for hvert av delomradene Omrade A (kvartal 18B,
24B, 25B, 29A, 29-30 og 31A og B) og Meierikvartalet (kvartal 9 og 14) foreligge en
helhetlig overvannsplan som viser hovedprinsipper, med vannmengder og paslippspunkter til
offentlig overvannsnett.

For det gis igangsettingstillatelse i delomradene skal det vare utarbeidet og godkjent
byggeplan for overvannsanlegg med fordrgyning og regulert paslipp til offentlig
overvannsnett. Fgr det gis brukstillatelse skal tiltakene vere gjennomfgrt etter godkjente
planer.

6.4 GEOTEKNISKE UNDERSOKELSER
Fgr det gis rammetillatelse til tiltak i felt uten krav til detaljregulering skal ngdvendige
geotekniske undersgkelser foreligge.

6.5 MILJOTEKNISKE UNDERSOKELSER
Fgr det gis rammetillatelse til tiltak i felt uten krav til detaljregulering skal ngdvendige
miljgtekniske undersgkelser foreligge.

6.6 STOY

Fgr det gis rammetillatelse til tiltak skal det dokumenteres at kravene i § 3.9 tilfredsstilles.
Ved tiltak langs jernbanen skal fasadestgy beregnes og avbgtende tiltak vurderes for boliger
som kan vere utsatt for gkt refleksjonsstgy pa gstsiden av jernbanen.

6.7 HMS-PLAN OG FASEPLAN FOR ANLEGGSTRAFIKK
Fgr det gis rammetillatelse til tiltak skal det foreligge godkjent HMS-plan og faseplan for
anleggstrafikk.

6.8 NERFORING TIL JERNBANEN
Ved detaljregulering i omrader beliggende inntil jernbanen, skal omradestabilitet, vibrasjoner
og strukturstgy utredes.

For felt uten krav til detaljregulering skal omradestabilitet, vibrasjoner og strukturstgy utredes
for det gis rammetillatelse til tiltak.

* Se referanseliste, side 18
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6.9 VEG, TORG OG PARKER

Fgr forste rammetillatelse til tiltak skal det foreligge godkjent byggeplan. Fgr fgrste
igangsettingstillatelse skal det foreligge godkjent byggeplan med beskrivelse. Og fgr f@grste
brukstillatelse pa byggetiltak skal byggearbeid vere fullfgrt og godkjent.

Lekeplasser til ethvert tiltak, jf. bestemmelsens pt. 3.4, skal vere ferdigstilt etter godkjente
planer fgr fgrste brukstillatelse gis.

Der flere felt har rekkefglgekrav til samme tiltak, skal kravet tilfredsstilles fgr fgrste tiltak i
feltene.

Tabellen viser hvilke felt (kvartal) som har rekkefglgekrav til hvilke tiltak. I fgrste kolonne er
referanse til bestemmelsenes punkt oppgitt.

Best. | Felt Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
Pt. Tiltak 9/14 | 18B | 24B 25B 29A | 29-30 | 31A 31B
4.4.4 | o_T1,f T2 (Strogkstorget X X X X X X X

Landstads gate)
farste trinn

444 | o_T1,f_T2 (Strokstorget X X
Landstads gate)
andre trinn
4.4.4 | f_T3 (Utsiktsplattformen) X
444 | { T8 X
4.45 | o_T4, o_T5 (Stortorget nord og X
s@r)
445 | 0_T6.1 (del av Stortorget ast) X
4.45 | 0_T6.2 (del av Stortorget ost) X

446 | o_T7 (Storgata 1)

4.4.1 | o_V1 (Kjerulfs gate/ Teatergata) X X X
4.4.1 | o_V2 (Kjerulfs gate) X X
4.4.3 | f_V3 (Adkomstgate til Kvartal 25A X
og B)
4.41 | o_V4 (del av Gjerdrumsgata) X X X
4.4.2 | o_V5 (del av Nittedalsgata) X X
4.4.2 | 0_V6 (del av Solheimsgata) X
4.4.2 | 0_V7 (del av Solheimsgata/ X
Jernbanegata)

4.4.2 | o_V8 (Parkalléen)

4.4.1 | 0_V9 (del av Alexander Kiellands X
gate)

4.4.7 | o_G1 (Storgata)

4.4.7 | o_G3 (del av Nittedalsgata)

4.4.7 | o_G4 (del av Brgtergata)

4.4.8 | 0_G5 (del av Alexander Kiellands X
gate)

* Se referanseliste, side 18
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4.5.1 | o_PA1 (strakspark)

4.1.9 | f_UA1 Uteoppholdsareal

4.1.1 | f_UA2 Uteoppholdsareal

4.1.1 | f_UAS3 Uteoppholdsareal

4.2.1 | Adkomst til Meierikvartalet fra
Jernbanegata

Kv
9/14

Kv
18B

Kv
24B

Kv
25B

Kv
29A

Kv
29-30

Kv
31A

Kv
31B

* Se referanseliste, side 18
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6.10 SUPPLERENDE BESTEMMELSER FOR KVARTAL 25 B OG 31 A KNYTTET
TIL REALISERING AV STROKSTORG LANDSTADS GATE (O_T1 OG F_T2)
SAMT UTSIKTSPLATTFORM (F_T3).

6.10.1 Utomhusplan

Fgr fgrste rammetillatelse kan gis skal utomhusplan for Strgkstorg/Utsiktsplattform (o_T1,

f T2, ogf T3) trinn 1 og trinn 2, inklusive anlegg for overvannshandtering, samt estetikksak
for de aktuelle tiltakene, jamfgr § 3.1, vere godkjent av HUT.

6.10.2 Byggeplaner

Fgr forste igangsettingstillatelse for grunnarbeider kan gis skal byggeplaner/tegninger for
Strgkstorg/Utsiktsplattform (o_T1, f T2, og f_T3) trinn 1 og trinn 2 og VA, herunder
overvannshandtering under og over bakken, vaere godkjent av Skedsmo kommune.

6.10.3 Bygging av VA-anlegg

For forste igangsettingstillatelse kan gis til tiltak over niva for
Strgkstorg/Utsiktsplattform/nytt terreng (o_T1, f_T2, og f_T3), skal anlegg for VA under
Strgkstorg/Utsiktsplattform/nytt terreng (o_T1, f_T2, og f_T3) vare ferdig bygget. Anlegget
skal veere godkjent av Skedsmo kommune.

6.10.4 Fundament for Strgkstorg/Utsiktsplattform

For fgrste igangsettingstillatelse i kvartal 25 B for tiltak over niva for
Strgkstorg/Utsiktsplattform/ nytt terreng (o_T1, f_T2, og f_T3), skal
fundament/betongkonstruksjon under Strgkstorg (f_T2) og Utsiktsplattform (f_T3) vere
ferdig bygget. Far fgrste igangsettingstillatelse i kvartal 31 A for tiltak over niva for
Strgkstorg/Utsiktsplattform/nytt terreng (o_T1, f_T2, og f_T3), skal
fundament/betongkonstruksjon under Strgkstorg (f_T2) vare ferdig bygget.

6.10.5 Vilkar for igangsettingstillatelse for tiltak som ikke grenser til Strgkstorg eller
Utsiktsplattform

For igangsettingstillatelse kan gis over niva for Strgkstorg/Utsiktsplattform/nytt terreng

(o_T1, f_T2, og f_T3) for tiltak i kvartal 25 B felt KFA 3.1 som ikke grenser til Strgkstorg

(f_T2) eller Utsiktsplattform (f_T3), skal samtlige rabygg for tiltak i felt KFA 3.1 som grenser

til Strgkstorg (f_T2) eller Utsiktsplattform (f_T3) vere ferdig bygget.

For igangsettingstillatelse kan gis over niva for Strgkstorg/Utsiktsplattform/nytt terreng
(0_T1,f_T2, og f_T3) for tiltak i kvartal 31 A som ikke grenser til Strgkstorg (f_T2), skal
samtlige rabygg for tiltak i kvartal 31 A felt KFA 2.1 som grenser til Strgkstorg (f_T2) vere
ferdig bygget.

6.10.6 Vilkar for forste brukstillatelse
Fgr forste brukstillatelse til tiltak i kvartal 25 B kan gis, skal Strgkstorg (o_T1 og f_T2) trinn
1 og Utsiktsplattform (f_T3) veere ferdig bygget i henhold til godkjente planer.

Fgr forste brukstillatelse til tiltak i kvartal 31 A kan gis, skal Strgkstorg (o_T1 og f_T2) trinn
1 vere ferdig bygget i henhold til godkjente planer.

6.10.7 Brukstillatelser for tiltak som ikke grenser til Strgkstorg eller Utsiktsplattform
Fgr brukstillatelse kan gis for tiltak i kvartal 25 B felt KFA 3.1 som ikke grenser mot
Strgkstorg (f_T2) eller Utsiktsplattform (f_T3), skal samtlige tiltak i kvartal 25 B felt KFA
3.1 som grenser mot Strgkstorg (f_T2) eller Utsiktsplattform (f_T3) ha brukstillatelse.

* Se referanseliste, side 18
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Fgr brukstillatelse kan gis for tiltak i kvartal 31 A som ikke grenser mot Strgkstorg (f_T2),
skal samtlige tiltak i kvartal 31 A som grenser mot Strgkstorg (f_T2) ha brukstillatelse.

ILLUSTRASJON
knyttet til §5.10 1-7

Tegnforklaring

E] Foltmndehng

Kvartalsinndeling_plan_S05
l:l Framtidig bebyggelse
Strokstorg/utsiktsplattform
- Trinn 1

e Trinn 2

(Illustrasjonskartet inngdr i bestemmelsene)

Referanseliste

Ilustrasjonsprosjekt for Omrade A, Bok 1, datert 23.10.13
Illustrasjonsprosjekt for Omrade A, Bok 2, datert 23.10.13
Mulighetsstudien for STRAKKS-omradet, datert april 2011
Samferdselsstrategi for Skedsmo 2050, datert april 2009
Byutvikling og urban strategi — 2050 perspektiv, datert mai 2009
Byromsprogram for Lillestrgm @st, datert 06.12.13
Mulighetsstudie for overvann i Lillestrgm @st, datert 19.11.12

Nk wD =

Vedtatt i kommunestyret sak15/22 — 25.03.2015 med fglgende tillegg til §3,
under 3.1 For alle prosjekter i omradet skal det fremmes estetikksak for HUT.

Nye reviderte reguleringsbestemmelser etter vedtak i kommunestyret 09.12.2015, sak 15/146.
Endringer i kursiv se §2.2 og §3.1

* Se referanseliste, side 18

Side 19 av 20



oA AN
Vedtatt MMQ
Skedsmo kommunestyre, sek _LL

tZ/&_“

Revidert § 6.9 og tillegg av § 6.10 (med rgdt), etter vedtak 1 HUT 24.05.2017,
mindre endring sak 54

]
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BORI BBL Generert 06.10.25

TIf: 63890200, firmapost@bori.no, Var ref.: 853 /24
Bankgiro: 6201.05.68418, Orgnr. 989987011MVA Meglers ref.:
b OFf| borinoPb323,2001 Lillestram 1204250152
Boligopplysninger
Seksjon 24 Bolignr HO0409
Boligselskap 853 Sameiet Torvet 1-3 Etasje 4.etg
Adresse TORVET 1, 2000 LILLESTR@M Oppr.ant.rom 0
Eier(e) Birgit Fageras's bo Bygningstype Lavblokk

Fellesutgifter og restanse

Manedlig fakturering. Ikke sikret. Restanse pr 06.10.25: kr 3 568,00 (Med forbehold om feil.)
Det tas forbehold om at felleskostnadene pa kort varsel kan endres av styret. Oppgitt belap
baserer seg pa gjeldende felleskostnadsniva.

Fakturalinje 202510 2025-11 2025-12 2026-01 2026-02 2026-03
Felleskostnader 3025 3025 3025 3025 3025 3025
Kabel-TV 543 543 543 543 543 543
Total 3 568 3 568 3 568 3 568 3568 3568

Andel fellesgjeld for Seksjon

Ingen fellesgjeld
Selskapets totale gjeld
Selskap og eiendom

Selskap 853 Sameiet Torvet 1-3 (orgnr. 988677612)

Antall enheter 33
Styrets e-post torvet@borimail.no

Styreleder Stein Vidar Bonsted (90056637)

Forsikring If Skadeforsikring (Polise SP1381168.3.1)

Festet tomt Ja Bade eiet og festet tomt

Gnr/Bnr 81/308

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

Forkjopsrett Ingen

Styregodkjenning Nei



Skattemelding 2024

Gjeld kr 0,00 Andre inntekter kr 168,00
Formue kr 52 682,00  Utgifter kr 0,00
Merknader

Stremmaler ma leses av ifom eierskifte, pga akontokrav og arlig avregning. Malerstand
oppgis til BORI.

Sameiet har manedlig forbruksfakturering av varmt og kaldt vann etter maler. Ved omsetning
av seksjoner ma det gis meldingl om navn pa selger og kjgper, samt overtakelsesdato, til
support@ista.no. Henvendelser som gjelder malerverdier, forbruk og feil pa maler rettes til
support@ista.no. Faktura- og betalingsspgrsmal rettes til felleskostnader@bori.no.
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Boligsameiet Torvet 1-3 og 5

Husordensregler vedtatt pa sameiermetet 29. juni 2005.

1. Beboerne plikter & folge husordensreglene og sameierne er ansvarlige for at de
overholdes av beboerne og de som gis adgang til leiligheten og omradet for pvrig. Husk
at lojal oppfelging av reglene fra den enkeltes side er et helt vesentlig bidrag til et godt
bomilja.

2. Pabud fra styret til sameierne er & betrakte som midlertidige husordensregfer inntil
godkjent i pafglgende sameiermgte.

3. Styret skal pase at husordensreglene overholdes, og har pa boligsameiets vegne
fullmakt til & patale overtredelser. Henvendelser til styret om husorden skjer skriftlig.
Eventuelle uoverensstemmelser bear farst sgkes ordnet internt mellom sameierne.

4. Parkering i kjelleren er kun tillatt p& de registrerte plassene. All kjgring ma skje med
aktsomhet. Lagring av utstyr etc. p& parkeringsplassen er ikke tillatt, bortsett fra sykler,
som kan parkeres foran bilene. (mellom bilen og veggen).

5. Husholdningsavfall ma pakkes i plastposer og kastes i sgppelsuget. Det ma ikke kastes
brennende, lett antennelig og lett knuselig avfall i sgppelsuget. Alt annet avfall sorteres i
dertil merkede beholdere i sgppelrommet, eller bringes til eksterne miljgstasjoner.
Beboerne frakter selv tomflasker til dertil egnede beholdere i byen.

. 6. Fellesarealer holdes fri for sgppel. Utsatte seppelbeholdere skal benyttes. Det er ikke
tillatt & royke i fellesarealer som heis, trappeoppganger, svalganger eller garasje.
Reyking i atriet tillates mellom kl. 7.00 og 22.00.

7. Alle rom ma holdes oppvarmet pa en slik mate at ikke vann og avigp fryser.

8. Deter ikke tillatt & ha dyr som er til ulempe eller uro for andre beboere. Lufting av dyr
- skal skje utenom atriet og garasjen. Ekskrementer ma fijernes. Mating av fugl i atriet og
pé balkongene er ikke tillatt. Dette gjelder ogsa for oppsetting av julenek.

9. Musikk- og sangundervisning tillates bare etter skriftlig avtale med styret 0g naermeste
naboer.

10.Beboerne skal serge for at musikk og annen lyd ikke er til sienanse for andre. Mellom
kl. 22.00 og kl.7.00 ma beboerne vise szerlig hensyn slik at naboer ikke forstyrres. Veer
spesielt oppmerksom pé at stereoanlegg i leilighetene og musikk og haylydt tale pa
balkongene og i atriet vil forstyrre naboer. Dette gjelder selvsagt ogsa opphold pa
svalgangene.

11. Handverksarbeide i leilighetene ma ikke utfares til de tider det skal vasre ro. Banking og
boring ma ikke forekomme etter kl. 22.00 p& hverdager og ikke etter ki. 18.00 pa lgrdager
og ikke pa helligdager. '

12. Teppebanking pa balkongene ma unngéé. Tarking av tey pa balkongene ma skje uten at
det er til sjenanse for andre. Til grilling pa balkongene kan det kun brukes elektrisk- eller
propangrill.



13.Av hensyn til trappevask og generell adkomst til leilighetene, er det ikke adgang til 4 ha
gienstander staende i trappoppgangene. Sykler skal settes i eget rom, eller foran bilene,
se pkt. 4. Sommer/vinterhjul merkes og lagres etter avtale med vakimester.

-14.Av hensyn til generell sikkerhet ma kun personer som har tilhgrighet til bygget
eller den de ringer pa hos, gis adgang til bygget. ‘ '

15. Sameiermetets godkjennelse ma innhentes for alle forandringer som har innvirkning pa
byggets utseende, eksempelvis maling, antenner, flaggstenger, skilt eller andre
innretninger. Ved brudd p& denne bestemmelse kan styret kreve at forholdene
tilbakefares til det opprinnelige. Innvendige endringer i leiligheten som medfarer inngrep i
byggets baerende konstruksjoner, ma ikke foretas. Likeledes ma det ikke foretas
forandringer som kan vaere til ulempe for naboer.

16.Oppsending av raketter eller annen brubk av fyrverkeri fra balkonger eller atriet, er ikke
tillatt.

17. Sykling, fotballsparking, ballspill eller annen lek som medfgrer at gienstander eller sng
kastes/sparkes mot veggene i atriet, ma ikke forekomme. '

P
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VEDTEKTER FOR SAMEIET TORVET 1-3

Revidert i arsmote 14.04.21

§1
NAVN OG FORMAL

Eierseksjonssameiet Torvet 1-3 (heretter sameiet) har forretningskontor i Skedsmo kommune.
Sameiet bestar av 33 boligseksjoner og 1 naringsseksjon i henhold til oppdelingsbegjering
tinglyst den 30. mai 2005.

Bebyggelsen og tomten, festet tomt gnr 81, bnr 308 og eiet tomt gnr 81, bnr 79 i Skedsmo
kommune ligger i sameie mellom de 34 eierseksjonene som bebyggelsen og tomten er oppdelt
i. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker sameieandelens stgrrelse.

Sameiet har til formal & ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og administrasjon av
eiendommen festet tomt gnr 81, bnr 308 og gnr 81, bnr 79 i Skedsmo kommune, med
fellesanlegg av enhver art. For alle praktiske formal (tinglysing etc) er det kun betegnelsen gnr
81 bnr 308 som skal brukes pa eiendommen, da bnr 79 er bandlagt og ikke kan disponeres
over som egen eiendom.

§2
ORGANISERING AV SAMEIET OG RADERETT

Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet.

Ingen kan erverve mer enn to boligseksjoner.

Hver seksjonseier har hjemmel til sin seksjon, med rett til bruk av den leilighet eller det
naringslokale som er knyttet til bruksenheten.

Hver boligseksjon disponerer en bod og enkelte far tildelt parkeringsplass.

Bruksretten til bod og garasjeplass overfgres ved salg av seksjonen.

Hver seksjonseier plikter 4 overholde bestemmelsene som fglger av oppdelingsbegjeringen og
andre tinglyste bestemmelser, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle generelle
ordensregler fastsatt av sameiemgtet.

Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formélet, og ma ikke nyttes slik
at det er til ungdig eller urimelig ulempe for brukerne av de gvrige seksjoner.

Fellesanleggene ma ikke nyttes slik at andre brukere ungdig eller urimelig hindres i den bruk
av anleggene som er avtalt eller forutsatt. Bade utvendige og innvendige bygningsmessige
forandringer eller installasjoner skal meldes til styret.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av bruksenhetene
med enerett til bruk, er fellesarealer. Til fellesarealene hgrer sdledes hele bygningskroppen
med vegger, inngangsdgrer, vinduer, trapperom, ganger og andre fellesrom.
Stamledningsnettet for vann og avlgp fram til avgreiningspunktene til de enkelte bruksenheter

Sist endret pa arsmgte 05.04.2018 Org.nr 988677612



og elektrisitet fram til bruksenhetenes sikringsskap, er fellesanlegg. Det samme er
innretninger og installasjoner som skal tjene seksjonseiernes felles behov.

Ledninger, rgr og liknende installasjoner kan fgres gjennom bruksenheten hvis det ikke er til
vesentlig ulempe for seksjonseieren.

Seksjonseieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig ettersyn og vedlikehold av
installasjonene.

Utvendige antenner, herunder parabolantenner, er ikke tillatt oppsatt.

§3
FELLESUTGIFTER

Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet.
Fellesutgiftene skal i utgangspunktet fordeles etter stgrrelsen pa sameiebrgkene, med mindre
annet gyldig vedtas med tilstrekkelig flertall.

Den del av fellesutgiftene som naturlig tilhgrer den enkelte del, skal belastes denne.

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
folger av seksjonseierforholdet.

Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer til 2 ganger
folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

Eier av boligseksjon betaler sin andel av felleskostnadene forskuddsvis hver maned, mens eier
av n@ringsseksjonene betaler forskuddsvis hvert kvartal.

Arlig festeavgift for tomten skal til enhver tid betales av naringsseksjonene.

§4
VEDLIKEHOLD

Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre rom som hgrer under seksjonen, pahviler
fullt ut for egen regning den enkelte seksjonseier.

Innvendige vann- og avlgpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten til og med
forgreiningspunktet inn til seksjonen, og elektriske ledninger til og med seksjonens
sikringsboks.

Seksjonseieren er ansvarlig for & holde seksjonen oppvarmet, slik at rgr ikke fryser.

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og utstyr,
herunder trappeoppganger og inngangsdgrer til oppgangene, er sameiets ansvar.

Nearingsseksjonen har eneansvar for vedlikehold av fglgende:
e Parkeringsarealer inne som naringsseksjonen har enerett til bruk av.
e Utvendig fasade pa nzringsdelen (eks. boligdelens innganger)
¢ Innvendig fellesarealer til neringsdelen

Sist endret pa arsmgte 05.04.2018 Org.nr 988677612
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e Tekniske anlegg som utelukkende betjener naringsdelen

Boligseksjonene har eneansvar for vedlikehold av fglgende:
e Parkeringsarealer som boligseksjonene har enerett til bruk av.
e Utvendige fasader pa boligdelen (alle etasjer og boligdelens innganger)
e Innvendige fellesarealer i boligdelen
e Tekniske anlegg som utelukkende betjener boligdelen.

Alt vedlikehold av fellesarealer og fellesanlegg som ikke er nevnt ovenfor, pahviler
seksjonseierne i fellesskap. Dette gjelder ogsa de deler av tomten som ikke er opparbeidet til
parkering.

Vedlikehold og reparasjon av heiser belastes n@rings- og boligseksjonene etter avtalt
fordelingsngkkel.

En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i
tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser.
Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strgm dekkes av den enkelte
seksjonseier.

§5
VEDLIKEHOLDSFOND
Arsmgtet vedtar avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen.
De belgp seksjonseierne skal innbetale til fondet, innkreves i den manedlige/kvartalsvise

betaling til dekning av fellesutgiftene.

Sameiet kan avsette midler til et vedlikeholdsfond. Inntil vedlikeholdsfondet anses
tilfredsstillende, innkreves etter styrets skjgnn et tillegg, stort inntil 10 % av arsbudsjettet.

Avfallshandtering skal separeres slik at naeringslokaler og boligseksjoner betaler hver sine
kostnader.

Sameiet tegner forsikring pa vegne av alle seksjonseierne. Den enkelte seksjonseier dekker
forsikringen av eget innbo og bygningsmessige innredninger.

§6
REGISTRERING AV SEKSJONSEIERE

Erverver og leier av seksjon ma meldes til styret for registrering.
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Kortidsutleie av boligseksjonen i mer enn 60 dggn arlig er ikke tillatt, jf. Eierseksjonsloven
paragraf 24 syvende ledd. Den enkelte seksjonseier har meldeplikt til styret for det enkelte
kortidsutleieforhold i sameiet.

Ved utleie/utlan av seksjonen utover 30 dager, skal leietaker/bruker med kontaktinformasjon
registreres hos forretningsfgrer. Eventuelt registreringsgebyr til forretningsfgrer dekkes av
seksjonseier.

§7
STYRET

Sameiet skal ha et styre som skal bestd av en leder, og to-fire andre medlemmer med to-fire
varamedlemmer. Det kan vedtektfestes at styret skal ha flere medlemmer.

Styret velges av arsmgtet med alminnelig flertall, og for to ar.

Styrets leder velges serskilt, og kan velges for et ar. Kun fysiske personer kan veere
styremedlemmer.

Styret skal melde sameiet til foretaksregisteret etter bestemmelsene i eierseksjonslovens § 19

§8
STYRETS KOMPETANSE

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

Styret har herunder i samsvar med lov om eierseksjoner a treffe alle bestemmelser som ikke i
loven eller vedtektene er lagt til arsmgtet.

Avgjgrelser som kan tas av et vanlig flertall i arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke annet
fglger av lov eller vedtekter eller av arsmgtets vedtak i det enkelte tilfelle.

Lederen og ett styremedlem i fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets firma. Styret
kan gi prokura.
§9
STYREMO@TER
Styreleder skal sgrge for at det avholdes styremgter sa ofte som det trengs.
Et styremedlem eller forretningsfgrer kan kreve at styret sammenkalles.
Styret kan treffe vedtak nar mer enn halvparten av medlemmene er tilstede.

Vedtak treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjgr styrelederens stemme utslaget.
De som stemmer for et vedtak, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av styremedlemmene.
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Alle styremgter skal innkalles skriftlig med minimum en ukes varsel. Forfall meldes
omgaende til styreleder, som sgrger for a innkalle varamedlem.

Styremgtene ledes av styrelederen. Er styrelederen ikke til stede, og det ikke er valgt noen
nestleder, skal styre velge en mgteleder.

Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger, og protokollen skal underskrives av de
fremmgtte styremedlemmer.
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§10
ARSM@TET

Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmgtet. Ordinart arsmgte holdes hvert ar innen
utgangen av juni maned.

Ekstraordinert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til a&rsmgtet skal skje skriftlig med varsel pa minst atte dager, hgyst tjue dager.
Ekstraordinert arsmgte kan, om det er ngdvendig, innkalles med kortere frist som likevel skal
vere minst tre dager. Som skriftlig menes ogsa elektronisk kommunikasjon [forslag til nytt
punkt]

Styret skal pa forhand varsle seksjonseierne skriftlig om dato for mgtet og om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet.

Alle seksjonseierne har rett til & delta i arsmgte, med forslags-, tale- og stemmerett.
Styreleder og forretningsfgrer plikter a vere til stede pa arsmgtet, med mindre det er apenbart
ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall.

Revisor og ett ekstra husstandsmedlem fra hver boligseksjon, styremedlemmer og leiere av
boligseksjoner, har rett til & veere til stede pa arsmgtet og rett til a uttale seg.

Seksjonseierne har rett til & mgte med fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og
datert fullmakt. Fullmakten anses a gjelde fgrstkommende arsmgte, med mindre annet
fremgar.

Seksjonseiere har rett til & ta med radgiver. Radgiveren har rett til a uttale seg dersom arsmgtet
gir tillatelse.

Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall, kunne behandles, ma hovedinnholdet vere angitt i innkallingen.

Blir arsmgte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak pa sameiermgte, ikke innkalt,
kan en seksjonseier, et styremedlem eller forretningsfgrer kreve at tingretten snarest, og for
seksjonseiernes felles kostnad, innkaller til arsmgte.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over de saker som behandles og alle
vedtak som treffes av arsmgtet. Protokollen leses opp for mgtets avslutning og underskrives
av mgtelederen og minst en av de tilstedevarende seksjonseiere valgt av arsmgtet. Protokollen
skal holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

Senest en uke fgr arsmgtet skal styrets arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning
sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal ogsa vere tilgjengelige i

arsmgtet.

I arsmgtet har eierne av boligseksjonene stemmerett med &n stemme for hver seksjon de eier.
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Stemmefordelingen er som fglger:

Boligseksjonene totalt ...33.... stemmer
Neringsseksjonen ...33..... stemmer
Totalt ...06...... stemmer

Bare boligdelen har stemmerett i anliggender som bare gjelder disse, og tilsvarende for
n@ringsseksjonen.

§11
SAKER SOM SKAL BEHANDLES PA ORDINART ARSM@TE

Pa ordinert arsmgte skal felgende saker behandles:
e Konstituering
e Styrets arsberetning
o Styrets regnskapsoversikt for foregaende kalenderar til eventuell godkjenning
e Valg av styremedlemmer
e Andre saker som er nevnt i innkallingen

§12
MOTELEDELSE OG INNKALLING

Arsmgtet skal ledes av styrelederen, med mindre arsmgtet velger en annen. Mgteleder behgver
ikke & vere seksjonseier.

Med de unntak som fglger av lov eller vedtekter avgjgres alle saker med alminnelig flertall av
de avgitte stemmer.

Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det kreves to tredjedel flertall av de avgitte stemmer til vedtak om:

e Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold.

e Omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter, utvidelse eller innskrenkning av
eksisterende bruksenheter

e Salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhgrer
eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap

e Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning

e Samtykke til endring av formal for bruksenheter og til reseksjonering som medfgrer
gkning av det samlede stemmetall
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o Tiltak som har ssmmenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser og som gar
utover vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar
eller utlegg for seksjonseierne pa mer enn 5 prosent av de arlige fellesutgiftene.

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak som
inneberer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever uttrykkelig enighet fra samtlige
seksjonseiere.
§13

REVISJON OG REGNSKAP
Sameier med 21 eller flere seksjoner skal ha én eller flere statsautoriserte eller registrerte
revisorer. I sameier med 20 eller faerre seksjoner kan arsmgtet med vanlig flertall av de avgitte
stemmene vedta at sameiet skal ha en revisor som er valgt av arsmgtet.
Arsmgtet velger revisor. Revisoren tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.

Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestemmelsene i
revisorloven sa langt de passer.

(Hele § 13 utgar og erstattes av ny lovtekst. Gammel tekst star under og ny star over)
Sameiets revisor velges av arsmgtet og tjenestegjgr inntil ny revisor velges. Styret skal sgrge
for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel.
Eierseksjonssameier med 21 eller flere seksjoner skal ha en eller flere statsautoriserte eller
registrerte revisorer. Det samme gjelder seksjonseier med 9 eller flere seksjoner, der mindre
enn tre fjerdedeler er boligseksjoner. Islike seksjonseier skal styret sgrge for at det blir fgrt
regnskap og utarbeidet arsoppgjgr etter reglene i regnskapsloven.
§14

FORRETNINGSFORER
Arsmgtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfgrer.
Det hgrer inn under styret a ansette forretningsfgrer og andre funksjonerer, gi instruks for
dem, fastsette deres lgnn, fgre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi

dem avskjed.

Ansettelsen kan bare skje pa oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke ma overstige seks
maneder.
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§15
MISLIGHOLD

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine forpliktelser, kan styret
palegge vedkommende 4 selge seksjonen, jfr. Eierseksjonsloven § 26.

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til a kreve
seksjonen solgt.

Palegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg
hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal vere kortere enn seks méaneder
fra palegget blir mottatt.

Som vesentlig mislighold regnes blant annet en seksjonseier ikke betaler sin andel av
fellesutgiftene etter skriftlig varsel med minst fjorten dagers frist for betaling.

§16
FRAVIKELSE
Medfarer seksjonseierens oppfersel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er seksjonseierens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for

eiendommens gvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapitel 13, jfr lov om eierseksjoner § 27.

§17

BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER
Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger etc., skal skje etter samlet plan for den enkelte bygning og etter
forutgaende godkjenning av styret.
Tilbygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, ma godkjennes av
styret fgr byggemelding kan sendes. Hvis det sgkes om endringer av ikke uvesentlig
betydning for de gvrige seksjonseierne, skal styret forelegge spgrsmalet for arsmgtet til

avgjgrelse.
Oppsetting og valg av markiser ma forelegges styret.

§18
ENDRING AV VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer.
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§19
FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, eller nar vedtektene strider mot
Eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner nr 65 gjeldene fra 1.Januar 2020.

§20

BRUK AV BRUKSENHETER OG FELLESAREALER

Areal merket F (fellesareal) i kjeller i Torvet 1-3 og i Torvet 5 benyttes av beboerne i Torvet
1-3 og Torvet 5 i fellesskap, og utgjor garasjeplasser, boder, vaktmesterrom og tavlerom.

I henhold til tinglyst erklering har boligseksjonene B 3 tom B12 i gnr 81 bnr 110 rett til p-
plass i F (fellesarealet) i kjeller i Torvet 1 — 3.

Boligseksjonene B 21, B22, B 27 og B28 i Torvet 1 — 3 disponerer ikke p-plass i kjelleren.

Boligseksjonene i Torvet 1-3 (gnr 81 bnr 308) har rett til bruk av bod i kjelleren eller i 5.
etasje i Torvet 5 (gnr 81 bnr 110). Bodenes stgrrelse og plassering fastsettes av styret i
Sameiet Torvet 5.

Brukere av de parkeringsplasser som ligger i kjelleren pa eiendommen gnr 81 bnr 110, har
tinglyst rett til & ferdes over fellesarealet i gnr 81 bnr 308 fram til sin parkeringsplass.
Utgiftene ved vedlikehold av parkeringsplasser og adkomstareal dekkes av de som er tildelt
parkeringsplass, etter regning fra sameiets styre eller forretningsforer.

Bod og parkeringsplass fglger seksjonen ved eierskifte, og kan bare overdras sammen med
seksjonen. Eventuelt bytte av parkeringsplass eller bod ma godkjennes av styret i Sameiet fgr
byttet kan finne sted.

Det er ikke tillatt a leie ut sin parkeringsplass til noen som ikke bor i eller har sin virksomhet i
Torvet 1-3 eller Torvet 5, dette pa grunn av at ngkler til sameiets eiendom ikke skal komme
pa avveie.

Styret i Sameiet kan vedta a installere overvakingskameraer i bygget.

Boligseksjon 1 t.o.m. seksjon 33 hjemles de enkelte boligeiere.

Sameiet Torvet 5 og Sameiet Torvet 1 — 3 er enige om at det skal etableres en felles
driftsavtale for bruk av boder og garasjeplasser i de respektive seksjonseier.

Arsmgtet kan vedta og endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte stemmer.

Seksjonseierne plikter a fglge de husordensregler som til enhver tid er fastsatt. Brudd pa
husordensreglene anses som brudd pa seksjonseiernes forpliktelser overfor sameiet.
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Innkalling til ordinger generalforsamling 28.05.2025
for Sameiet Torvet 1-3.

Mgtested: Mgterom hos Taste of Asia, Lillestram City. Inngang vis a vis Ark.
Tid: kl. 18:00

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i sakslisten i god tid far motet.
Det er ikke lenger mulig & foresla nye saker til sakslisten for dette moatet.

Avstemning vil forega via stemmesedler og det stemmes pa alle sakene samtidig, etter at alle
sakene er behandlet. Stemmegiverne far i farste omgang stemmesedlene tilsendt pa SMS og
epost, men styret vil legge til rette for at alle skal kunne avgi stemme pa egnet mate. Kun de
som deltar kan avgi stemme.

Med utgangspunkt i sakslisten og forretningsorden legger mateleder fram en plan for
gjennomfaring av saksbehandling og for avstemning.

Folgende godkjennes samlet: mateleder, saksliste, protokollvitner, forretningsorden og vedtak
om lovlig innkalling.

Saksliste

Sak 1: Konstituering

Sak 2: Styrets arsrapport

Sak 3: Regnskap

Sak 4A: Palegget om ekstra avgift palagt de som har parkeringsplass i sameiet
Sak 4B: Tilbakebetaling av avgift

Sak 4C: Vedlikeholdsfond for kjellerplanet avvikles

Sak 5: Styrehonorar

Sak 6: Personvalg
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Sak 1: Konstituering

Styrets forslag

"Styreleder velges til mgteleder og protokollfarer. Sara Faust signerer protokoll med
mateleder. Innkallingen, sakslisten og dagsorden godkjennes. Disse anses som gyldige i
henhold til lover og vedtektene."

Sak 2: Styrets arsrapport
Lagt frem av styret

Styrets forslag
"Styrets rapport angaende foregaende ar tas til etterretning.”

Sak 3: Regnskap
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Se vedlagt arsregnskap.
Noen kommentaerer til regnskapet under:

Driftsinntekter:

Boligselskapets inntekter var i perioden kr 2 526 799 mot budsjetterte inntekter pa kr 3 102
950, som er 576 151 kr mindre enn budsjettert.

Avviket skyldes hovedsakelig for mye innbetalt fra naering, som skal tilbakefgres etterarsmote.

Driftskostnader:

Boligselskapets driftskostnader var i perioden kr 2 751 283 mot budsjetterte kostnader pa kr 3
102 949, som er 351 666 kr mindre enn budsjettert.

Avviket skyldes at vann avregnes ved sluttet av aret og viderefaktureres, derfor lavere
kostander enn budsijettert.

Periodens resultat:
Periodens resultat etter finansposter var kr -217 860 mot budsjettert kr 1, som er 217 859 kr
mindre enn budsjettert.

Boligselskapet har en positiv arbeidskapital pa kr 1 487 048 (se egen note i arsregnskapet).
Arbeidskapitalen er noe under vart anbefalte minimumsniva: 4 maneders budsjetterte
felleskostnader. Endringen i arbeidskapital viser om likviditeten gker eller om det brukes av
likvide midler.

Arsregnskapet er ferdig revidert, og revisjonsberetningen utarbeidet av SLM Revisjon er
vedlagt innkallingen.

Styrets forslag
"Regnskapet godkjennes og resultatet overfgres til egenkapital. For mye innbetalt
felleskostander fra Neering, tilbakefares Naering”

Sak 4A: Palegget om ekstra avgift palagt de som har parkeringsplass i
sameiet

Styret har gjennomfart en ekstra avgift pa parkeringsplasser i sameiet. Dette er begrunnet

med at de som ikke har parkeringsplass ikke skal betale for vedlikehold av kjellerplanet der

biler er parkert. Dessuten gnskes det & opprette et vedlikeholdsfond for fremtidig utgifter
forbundet med kjellerplanet.

Det er kun 3 sameiere som ikke har garasjeplass.
Dersom det er gnskelig at disse ikke skal belastes med vedlikeholdsutgiftene i kjellerplanet, sa

Side3 av5h

100



bar disse eventuelt fa sin andel av utgiftene fratrukket i fellesutgiftene.

Jeg synes forgvrig at kjellerdelen er en naturlig del av bygget og skal vedlikeholdes som
resten av bygget. Dette vil si at alle ma ta sin del. Vi er et sameie.

Den ordning vi har, har fungert bra fra bygget var nytt. Etter hva jeg har forstatt har ikke dette
krav om endring kommet fra noen av de 3 sameierne som Ikke har garasjeplass, men et
innspill fra regnskapsfarer BORI.

Dersom sameiet har behov for kapital for nedvendig vedlikehold, bar fellesutgiftene
okes.
Vedlikeholdsfond for bygget har vi allerede fra for.

Innsenders forslag
Den innfarte avgift som er palagt de som har garasjeplass slgyfes

Mot
Styret opprettholder sin innstilling om & fakturere alle som har P plass i kjelleren med kr 150 pr
maned.

Sak 4B: Tilbakebetaling av avgift
Se beskrivelse under sak 4A
Innsenders forslag

Det belgp som er innbetalt hittil i ar tilbakebetales.

Mot

Det er vanlig at boligselskap belaster garasjeeiere for en liten sum for & dekke drifts- og
vedlikeholdskostnadene til garasjeanlegget. For sameiets del; fiernes denne innkrevingen, ma
felleskostnadene gkes tilsvarende for & mgte budsjettet. Ved en refusjon av innkreving for
garasjeplass hittil i ar, ma felleskostnadene gkes ytterligere for 8 mgte budsjettet

Sak 4C: Vedlikeholdsfond for kjellerplanet avvikles

Saken ble trukket av saksfremstiller

Sak 5: Styrehonorar

Det foreslas at styrehonorar for foregaende periode settes til kr. 80 000. Det er budsjettmessig
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dekning for belgpet.

Styrehonorar
Styrehonorar for foregadende periode settes til kr. 80 000

Sak 6: Personvalg

Det skal velges nytt styre. | dag bestar styret av 1 styremedlemmer, 3 styremedlemmer og 2

varamedlemmer.

Styreleder Birgitte Hegna fratrer pga flytting.
Stein Bonsted stiller som styrelederkandidat i 1 ar

Styret bestar for gvrig av fglgende:

Kari Reidun Transeth, styremedlem (bolig) - @nsker a stille til gjenvalg
Per Fjellstad, styremedlem (bolig) - @nsker & stille til gjenvalg

Vara: Liv Karin Karlsen (bolig) - @nsker & stille til gjenvalg

Kenneth A. Blaaflat, styremedlem (neering) - @nsker 4 stille til gjenvalg
Vara: Arne Bjorn Rasmussen (Neering) - @nsker & stille til gjenvalg

Kandidater til Styreleder (1 ar), Stein Bonsted:
e Stein Vidar Bonsted
Kandidater til Styremedlem (2 ar):

e Kari Reidun Transeth
e Per Fjeldstad
e Kenneth Andre Blaaflat

Kandidater til Varamedlem (1 ar):

¢ Liv Karin Karlsen
e Arne-Bjorn Rasmussen
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Sameiet Torvet 1-3
STYRETS ARSMELDING 2025

Krav om arsberetning bortfalt ved endringer i regnskapsloven. Styret avgir i

stedet en forenklet &rsmelding som orientering om aret som har gatt.

TILLITSVALGTE

Styret har i perioden bestatt av:

Styreleder : Birgitte Hegna (valgt for 2 &r i 2024)
Styremedlem : Kenneth André Blaaflat (valgt for 2 &r i 2023)
Styremedlem : Per Fjeldstad (valgt for 2 &r i 2023)
Styremedlem : Kari Reidun Transeth (valgt for 2 &ri 2023)

Varamedlemmer til styret:

Arne-bjgrn Rasmussen (valgt for 2 @ri 2023)
Liv Karin Karlsen (valgt for 2 ari 2023)
SELSKAPSINFORMASION

Sameiet Torvet 1-3 ble stiftet 30.05.2005 og har organisasjons-

nummer 988 677 612

Sameiet bestar av 33 boligseksjoner og 1 naeringsseksjoner, med

adresse Torvet 1 og Torvet 3 i Lillestrgm.

Eiendommen har gnr. 81, bnr. 79 (eiet) og gnr. 81, bnr. 308 festet i

Lillestrem kommune.

Forretningsfgrer er BORI BBL.

Revisor er statsautorisert revisor SLM Revisjon AS, Lillestrgm.

Sameiet er organisert etter de bestemmelser som fglger av lov om
. - . o, O . . . o
eierseksjoner og har til formal a drive eiendommen i samrad med og

til beste for seksjonseierne.

Sameiet har avtale med Lillestrgm Delta AS sin driftsavdeling for
oppfalging av HMS. Lillestrom Delta AS fglger ogsa opp tekniske

installasjoner.

Ettersom dette er et sameie som inkludere bade bolig og naering der
alle tekniske installasjoner som heis, varmesentral, brannsentral etc.
er installert i naeringslokalene er det inngdtt avtale med eier av
naeringsseksjonen og Lillestrgm Delta AS sin driftsavdeling for

oppfalging.
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STYRETS ARBEID
Siden forrige ordinaere arsmgte har styret avholdt 10 mgter og behandlet saker,

sa som:
e Budsjettering
e Regulering av felleskostnader
o Internkontroll og oppdatering av HMS-plan (Helse, Miljg og Sikkerhet)
e Lgpende vedlikeholdog oppgraderinger
o Forsikringsskader — sprekkdannelser etter bygging av Meierikvartalet
o Uakseptabel stgyproblematikk fra leietakere i naeringsseksjonen

Av andre stgrre saker kan nevnes:

Utfart ekstraordinaert vedlikehold. Nytt antisklibelegg.

Tilstandsvurdering av bygningsmassen i samarbeid med driftsleder
Gjennomgang av planlagte vedlikeholdsarbeider for drene fremover
Serviceavtaler og kontroll av brannslokningsapparater og rgykvarslere. Alt
HMS arbeid er utfgrt i hht avtale inngatt med Lillestrgm Delta.
Gjennomgang av alle kostnadsfordelinger mellom bolig og naering, samt
Torvet 5 bolig og naering. Ny kostnadsfordelingsplan utarebidet

Inngdtte avtaler/kontrakter med vaktmesterfirma og andre leverandgrer av
varer/tjenester

Hva har skjedd i forhold til eiere og beboere siste ar:

Det er sendt ut info-/ rundskriv til beboere etter behov
Underutvalg

Velferdstiltak - juletretenning i atriet og vaffeltreff arrangert av
Miljggruppa.

Styret er ikke i en rettslig tvist som kan medfagre gkonomisk ansvar for sameiet.

Det er ikke lengre noe krav om & signere arsmeldingen. Denne skal godkjennes
av styret.

Godkjent av styret, den 08.05.2025.
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Resultatregnskap 2024

Sameiet Torvet 1-3
Alle belep i NOK

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Note

Inntekter

Felleskostnader 1 2523088 2414077 3102 950 3 528 800
Annen driftsinntekt 2 3710 0 0 3600
Sum driftsinntekter 2 526 799 2414071 3102 950 3532 400
Kostnader

Leonnskostnad 3 79 810 67 319 67 500 79 869
Konsulenttjenester 4 99 468 101 247 122 998 111 548
Rep og vedlikehold 5 803 934 178 028 628 556 244997
Forsikringer 115941 123 827 110 500 86 500
Kommunale avgifter og eiendomsskatt 6 209 310 119 332 302 998 586 400
Energi og fyring 1 022 890 1147640 1420999 1080 000
Kabel-TV og telefoni 214 636 204 784 215000 224 000
Driftskostnader 7 196 428 178 101 191 999 197 000
Andre driftskostnader 8 8806 33111 42 399 7215
Sum driftskostnader 2 751 283 2153 388 3102949 2617529
Driftsresultat for finansposter -224 485 260 688 1 914 871
Finansielle poster

Finansinntekt 6 625 7063 0 0
Finanskostnad 0 230 0 0
Sum finansposter 6 625 6 832 0 0
Arsresultat -217 860 267 521 1 914 871
Overfort til annen egenkapital 12 81 662 260 461 0 0
Overfort til/fra vedlikeholdsfond 12 -299 522 7 060 0 0
Sum disponering -217 860 267 521 0 0
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Balanse 31.12.2024

Sameiet Torvet 1-3
Alle belgp i NOK

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Finansielle anleggsmidler
@remerkede bankinnskudd 5466 299 522
Sum finansielle anleggsmidler 5466 299 522
Sum anleggsmidler 5466 299 522
Omlgpsmidler
Fordringer
Forskuddsbetalte kostnader 256 007 234118
Kundefordringer 310770 302 892
Andre fordringer 0 1168762
Sum fordringer 566 778 1705771
Bankinnskudd, kasse o.L 1827 430 362 633
Sum omlgpsmidler 2394 208 2 068 404
SUM EIENDELER 2399 674 2 367 926
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Balanse 31.12.2024

Sameiet Torvet 1-3
Alle belgp i NOK

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 10 1492514 1410852
Vedlikeholdsfond 10 0 299 522
Sum egenkapital 1492514 17103175
Gjeld
Langsiktig gjeld
Kortsiktig gjeld
Leverandergjeld 276 539 335 964
Annen kortsiktig gjeld 11 630 621 321 587
Sum kortsiktig gjeld 907 160 657 551
Sum gjeld 907 160 657 551
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2399 674 2 367 926
Sameiet Torvet 1-3
Birgitte Hegna Kenneth Andre Blaaflot
Styrets leder Styremedlem
Per Fjelstad Kari Reidun Transeth
Styremedlem Styremedlem
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Regnskapsprinsipper

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

Langsiktig gjeld balansefores til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Varige driftsmidler aktiveres og balansefores dersom de har levetid over 3 ar, og en kostpris
som overstiger kr 30 000,- og avskrives over driftsmidlets levetid. @vrige driftsmidler

vurderes til det laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi.

Andre eiendeler og fordringer som forfaller til betaling innen ett ar er klassifisert som
omlgpsmidler. Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi.

Kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar etter balansedagen.

Inntektsforing er foretatt ut ifra opptjeningsprinsippet, inntekt resultatferes nar tjenesten eller
varen er levert, det vil si nar inntekten er opptjent.

Note 1 Felleskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
Generelle Felleskostnader 1 427 998 1 359 996 1 428 000 1 428 000
Felleskostnader nsering 1 459 946 1198 080 1 459 950 1 481 952
Ekstraordineere felleskostnader 0 -319 823 0 0
Kabel TV/bredband 215 028 175 824 215000 224 000
Parkeringsplasser 0 0 0 6 450
Kommunale avgifter 0 0 0 288 399
Strom 0 0 0 99 999
Avregning felleskostnader -579 884 0 0 0
Sum felleskostnader 2523 088 2414 017 3102 950 3528 800

Note 2 Andre driftsinntekter

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
El bil/ladeanlegg 31710 0 0 3600
Sum andre driftsinntekter 3710 0 0 3600
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Note 3 Lonns- og personalkostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
Godtgjerelse til styre- og bedriftsforsamling 70 000 59 000 59 000 69 999
Arbeidsgiveravgift 9870 8319 8 500 9 870
Sum lgnnskostnader 79 870 67 319 67 500 79 869

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

utgifter.

Sameiet har ingen ansatte. Sameiet er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov

om obligatorisk tjenestepensjon.

Note 4 Konsulenttjenester

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Revisjon 5125 5063 6 000 5799
Forretningsfererhonorar 78 809 72 163 78 999 82 749
Andre forvaltningstjenester 0 0 9 000 0
Annen fremmed tjeneste 15 534 24 021 28 999 23 000
Sum konsulenttjenester 99 468 101 247 122 998 111 548

Godtgjerelse til revisor er i sin helhet knyttet til revisjon.



Note 5 Reparasjon og vedlikehold

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Vedlikehold bygg 80 646 7868 476 558 50 000
Vedlikehold VVS 17658 0 9999 39 999
Vedlikehold elektro 46 498 50471 24 999 30 000
Vedlikehold utvendig anlegg 5745 6 420 30 000 9999
Vedlikehold heis 41 860 39 869 36 000 45 000
Vedlikehold garasjer 21 690 21 386 10 000 35 000
Vedlikehold varmeanlegg 3929 4249 0 10 000
Vedlikehold ventilasjon 2600 90 567 30 000 14 999
Vedlikehold brannsikring 7892 0 6 000 5000
Vedlikehold avfallsug anlegg 4105 2621 5000 5 000
Sterre vedlikehold/pakostninger 511313 0 0 0
Sum vedlikeholdskostnader 803 934 178 028 628 556 244 991
Note 6 Kommunale avgifter og eiendomsskatt
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Kommunale avgifter 209310 119332 100999 120000
Vann- og avlgpsavgift 0 0 201999 466400
Sum kommunale avgifter og eiendomsskatt 209310 119332 302998 586400
Note 7 Driftskostnader
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Vaktmestertjenester 147118 134 173 147 999 147 000
Renholdstjenester 49 310 43 928 44 000 50 000
Sum driftskostnadex 196 428 178 101 191 999 197 000
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Note 8 Andre driftskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Seppeltemming/container 4703 5870 9999 5000
Lyspeerer, sikringer etc 0 1048 2000 0
Inventar 0 1149 0 0
Nekler, laser og skilt 0 7220 0 0
Kontorrekvisita 0 1289 0 0
Lisenser/software 0 11916 13 000 0
Generalforsamling/arsmeote 762 811 10 000 1000
Velferdskostnader 665 1450 5000 0
Gave, ikke fradragsberettiget 525 259 0 0
Qredifferanser -249 -1 0 0
Bank og kortgebyrer 2400 2400 2400 1215
Sum andre driftskostnader 8 806 33111 42 399 1215

Note 9 Anleggsmidler

Overvakningskamera

Anskaffelseskost pr.01.01 37 888
Anskaffelseskost pr.31.12 37 888
AXkk. av- og nedskr. pr.31.12 37 888
Bokfert verdi pr.31.12 0
Anskaffelsesar 2010

Avfallstank Envac
409 199
409 199

409 199

2005



Note 10 Opptjent egenkapital

Regnskap Regnskap
2024 2023
Opptjent egenkapital
Opptjent egenkapital 01.01 1710375 1 442 854
Tilfort til/fra EK fra arets resultat 81 662 260461
Overfort til vedlikeholdsfond -299 522 7 060
Sum opptjent egenkapital 31.12 1492514 1710375
Annen egenkapital 31.12 1 080 560 998 899
Annen egenkapital 31.12 411954 411954
Sum egenkapital 31.12 1492 514 17103175
Note 11 Annen kortsiktig gjeld
Regnskap Regnskap
2024 2023
Gijeld til boligbyggelaget/Administrasjonskostnader 1715 1764
Andre palgpte kostnader 49 023 0
Kortsiktig gjeld 579 884 319 823
Sum annen kortsiktig gjeld 630 621 321 587

Gjeld til boligbyggelaget/Administrasjonskostnader gjelder fakturering for avregning av

vann/strem, og viderefakturering.

Andre palepte kostnader gjelder vannavregning 2024.
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Note 12 Arbeidskapital

2024

2023

A. Arbeidskapital 01.01

B. Endringer arbeidskapital:

Arets resultat

Endringer i andre langsiktige poster

B. Arets endring i arbeidskapital

C. Arbeidskapital 31.12

Spesifikasjon av arbeidskapital:

Omlgpsmidler
- Kortsiktig gjeld
= Arbeidskapital 31.12

1410 852

-217 860
294 056

76 196

1487 048

2394 208

907 160
1487 048

1150 391

267 521
-1 060

260 461

1410 852

2068 404

657 551
1410 852
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Navn Dato

Transeth, Kari Reidun 2025-03-17

Identifikasjon

;:E baﬂle Transeth, Kari Reidun

Navn Dato

FJELDSTAD, PER 2025-03-17

Identifikasjon

== bhank/|[) FELbsTAD, PER

Navn Dato

Hegna, Birgitte 2025-04-29

Identifikasjon

-== baﬂk”:) Hegna, Birgitte

Navn Dato

Blaaflat, Kenneth André 2025-04-29

Identifikasjon

;:E baﬂle Blaaflat, Kenneth André

sturet

IFh This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF
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Resultatregnskap 2024

Sameiet Torvet 1-3

Alle belep i NOK

Bolig
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Note
Inntekter
Felleskostnader 1 1 643 026 1535 820 1643 000 1656 650
Annen driftsinntekt 2 3710 0 0 3600
Sum driftsinntekter 1646 736 1535 820 1 643 000 1660 250
Kostnader
Lennskostnad 3 79 810 67 319 33150 79 869
Konsulenttjenester 4 50 381 45 203 63 499 53 000
Rep og vedlikehold 5 757 852 125 069 608 556 214999
Forsikringer 111921 122726 56 000 83 000
Kommunale avgifter og eiendomsskatt 6 205 391 118610 151 998 508 400
Energi og fyring 247 164 382 5587 285999 250 000
Kabel-TV og telefoni 214636 204 784 215000 224 000
Driftskostnader 7 196 428 178 101 191 999 197 000
Andre driftskostnader 8 7095 301763 36 199 6715
Sum driftskostnader 18701738 1275132 1 643 000 1616983
Driftsresultat for finansposter -224 001 260 688 0 43 267
Finansielle poster
Finansinntekt 6141 7063 0 0
Finanskostnad 0 230 0 0
Sum finansposter 6141 6 832 0 0
Arsresultat -217 860 267 521 0 43 261
Overfort til annen egenkapital 81 662 260 461 0 0
Overfort til/fra vedlikeholdsfond -299 522 7060 0 0
Sum disponering -217 860 267 521 0 0

Resultatrapport 2024 for Sameiet Torvet 1-3



Note 1 Felleskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
3600 Generelle Felleskostnader 1427998 1 359 996 1 428 000 1 428 000
3606 Kabel TV/bredband 215028 175 824 215 000 224 000
3608 Parkeringsplasser 0 0 0 4 650
Sum felleskostnader 1 643 026 1535 820 1643 000 1 656 650
Note 2 Andre driftsinntekter
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
El bil/ladeanlegg 3710 0 0 3600
Sum andre driftsinntekter 3710 0 0 3 600
Note 3 Lonns- og personalkostnader
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Godtgjorelse til styre- og bedriftsforsamling 70 000 59 000 29 500 69 999
Arbeidsgiveravgift 9 870 8319 4 250 9 870
Sum lgnnskostnader 79 870 67 319 33 7150 79 869
Note 4 Konsulenttjenester
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Revisjon 2 596 2 564 3000 3000
Forretningsfererhonorar 39917 36 550 39 999 42 000
Andre forvaltningstjenester 0 0 6 000 0
Annen fremmed tjeneste 7868 6 089 14 500 8 000
Sum konsulenttjenester 50 381 45 203 63 499 53 000
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Note 5 Reparasjon og vedlikehold

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Vedlikehold bygg 72 204 6 206 476 558 50 000
Vedlikehold VVS 43 818 0 9999 30 000
Vedlikehold elektro 46 305 5047 24 999 30 000
Vedlikehold utvendig anlegg 51745 6 420 30 000 9 999
Vedlikehold heis 41 860 39 869 36 000 45 000
Vedlikehold garasjer 21 305 16 881 5 000 30 000
Vedlikehold varmeanlegg 1990 2152 0 5000
Vedlikehold ventilasjon 1317 45871 15 000 5000
Vedlikehold brannsikring 7892 0 6 000 5 000
Vedlikehold avfallsug anlegg 4105 2621 5000 5000
Storre vedlikehold/pakostninger 511 313 0 0 0
Sum vedlikeholdskostnader 757 852 125 069 608 556 214999

Note 6 Kommunale avgifter og eiendomsskatt

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Kommunale avgifter 205391 118610 99999 120000
Vann- og avlgpsavgift 0 0 51999 388400
Sum kommunale avgifter og eiendomsskatt 205391 118610 151998 508 400

Note 7 Driftskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Vaktmestertjenester 147118 134 173 147 999 147 000
Renholdstjenester 49 310 43 928 44 000 50 000
Sum driftskostnader 196 428 178 101 191 999 197 000
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Note 8 Andre driftskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Seppeltemming/container 4703 5 870 9999 5000
Lyspeerer, sikringer etc 0 1048 2000 0
Inventar 0 1149 0 0
Nokler, laser og skilt 0 7220 0 0
Kontorrekvisita 0 653 0 0
Lisenser/software 0 11916 13 000 0
Generalforsamling/arsmote 386 411 5 000 500
Velferdskostnader 665 1450 5 000 0
Gave, ikke fradragsberettiget 266 131 0 0
Qredifferanser -141 -1 0 0
Bank og kortgebyrer 1216 1216 1200 1215
Sum andre driftskostnader 7095 301763 36 199 6 715
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Resultatregnskap 2024

Sameiet Torvet 1-3

Alle belep i NOK

Neering
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Note

Inntekter
Felleskostnader 1 880 062 878 257 1 459 950 1483 7152
Sum driftsinntekter 880 062 818 257 1 459 950 1483 152
Kostnader
Lennskostnad 2 0 0 33150 0
Konsulenttjenester 3 49 088 56 043 59 499 58 548
Rep og vedlikehold 4 46 082 52 959 20000 29998
Forsikringer 4020 1101 54 500 3500
Kommunale avgifter og eiendomsskatt 5 3920 122 151 000 78 000
Energi og fyring 175721 765 083 1135000 830 000
Andre driftskostnader 6 1711 2349 6 200 500
Sum driftskostnader 880 546 818 251 1459 949 1 000 546
Driftsresultat for finansposter -484 0 1 483 206
Finansielle poster
Finansinntekt 484 0 0 0
Sum finansposter 484 0 0 0
Arsresultat 0 0 1 483 206

Resultatrapport 2024 for Sameiet Torvet 1-3



Note 1 Felleskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Felleskostnader neering 1459 946 1198 080 1459 950 1481 952
Ekstraordineere felleskostnader 0 -319 823 0 0
Parkeringsplasser 0 0 0 1 800
Avregning felleskostnader -579 884 0 0 0
Sum felleskostnader 880 062 818 257 1 459 950 1 483 152
Note 2 Lonns- og personalkostnader
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Godtgjorelse til styre- og bedriftsforsamling 0 0 29 500 0
Arbeidsgiveravgift 0 0 4 250 0
Sum lgnnskostnader 0 0 33 7150 0
Note 3 Konsulenttjenester
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Revisjon 25829 2499 3000 21799
Forretningsfererhonorar 38 892 35612 39 000 40749
Andre forvaltningstjenester 0 0 3 000 0
Annen fremmed tjeneste 7 666 17933 14 499 15 000
Sum konsulenttjenester 49 088 56 043 59 499 58 548
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Note 4 Reparasjon og vedlikehold

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Vedlikehold bygg 8 442 1662 0 0
Vedlikehold VVS 33 840 0 0 9999
Vedlikehold elektro 193 0 0 0
Vedlikehold garasjer 385 4 508 5000 5000
Vedlikehold varmeanlegg 1939 2097 0 5000
Vedlikehold ventilasjon 1283 44 695 15 000 9999
Sum vedlikeholdskostnader 46 082 52 959 20 000 29 998
Note 5 Kommunale avgifter og eiendomsskatt
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Kommunale avgifter 3920 122 1 000 0
Vann- og avlgpsavgift 0 0 150000 78 000
Sum kommunale avgifter og eiendomsskatt 3920 722 151 000 78 000
Note 6 Andre driftskostnader
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Kontorrekvisita 0 636 0 0
Generalforsamling/arsmete 376 400 5 000 500
Gave, ikke fradragsberettiget 259 128 0 0
Qredifferanser -109 0 0 0
Bank og kortgebyrer 1184 1184 1200 0
Sum andre driftskostnader 1711 2349 6200 500




SLM

STATSAUTORISERTE
REVISORER

Til arsmgtet i Sameiet Torvet 1-3

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Sameiet Torvet 1-3 som viser et underskudd pa
NOK 217 860. Arsregnskapet bestdr av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av
viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet er
a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den @vrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til 3 rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

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

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

STATSAUTORISERTE
REVISORER

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

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

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

Lillestrgm, 6. mai 2025
SLM Revisjon AS

Anne Grethe Ruud Wirum
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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%% visenaconr

Elektronisk signatur

Signert av Dato og tid (UTC+01:00) Centrai European Time (Berlin) (DD.MM.YYYY HH:MM:SS)
WIRUM, ANNE GRETHE RUUD 06.05.2025 14:53:22
Signaturmetode

Norwegian Buypass

O buypass

Dette dokumentet er signert med elektronisk signatur. En elektronisk signatur er juridisk forpliktende pa samme mate som en
handskrevet signatur pa papir. Denne siden er lagt til dokumentet for a vise grunnleggende informasjon om signaturen(e), og pa de
felgende sidene kan du lese dokumentet som er signert. Vedlagt finnes ogsa en PDF med signaturdetaljer, og en XML-fil med innholdet
i den elektroniske signaturen(e). Vedleggene kan brukes for & verifisere gyldigheten av dokumentets signatur ved behov.
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853 Sameiet Torvet 1-3

Protokoll for ordinaer generalforsamling 28.05.2025

Sted: Mgterom hos Taste of Asia, Lillestram City
18 av 34 mulige stemmegivere var representert.
17 deltok fysisk, 1 var representert ved fullmakt.

Sak 1: Konstituering

Styrets forslag - Enstemmig vedtatt

"Styreleder velges til mateleder og protokollfarer. Sara Faust signerer protokoll med
meteleder. Innkallingen, sakslisten og dagsorden godkjennes. Disse anses som gyldige i
henhold til lover og vedtektene."

Mot: 0 stemmer

Sak 2: Styrets arsrapport
Lagt frem av styret

Styrets forslag - Enstemmig vedtatt
"Styrets rapport angaende foregaende ar tas til etterretning.

Sak 3: Regnskap

Se vedlagt arsregnskap.

Noen kommentaerer til regnskapet under:

Driftsinntekter:

Boligselskapets inntekter var i perioden kr 2 526 799 mot budsjetterte inntekter pa kr 3 102

950, som er 576 151 kr mindre enn budsjettert.
Avviket skyldes hovedsakelig for mye innbetalt fra neering, som skal tilbakefgres etter

Side 1 av5



arsmaote.

Driftskostnader:

Boligselskapets driftskostnader var i perioden kr 2 751 283 mot budsjetterte kostnader pa kr 3
102 949, som er 351 666 kr mindre enn budsijettert.

Avviket skyldes at vann avregnes ved sluttet av aret og viderefaktureres, derfor lavere
kostander enn budsjettert.

Periodens resultat:
Periodens resultat etter finansposter var kr -217 860 mot budsjettert kr 1, som er 217 859 kr
mindre enn budsjettert.

Boligselskapet har en positiv arbeidskapital pa kr 1 487 048 (se egen note i arsregnskapet).
Arbeidskapitalen er noe under vart anbefalte minimumsniva: 4 maneders budsjetterte
felleskostnader. Endringen i arbeidskapital viser om likviditeten gker eller om det brukes av
likvide midler.

Arsregnskapet er ferdig revidert, og revisjonsberetningen utarbeidet av SLM Revisjon er
vedlagt innkallingen.

Styrets forslag - Enstemmig vedtatt
"Regnskapet godkjennes og resultatet overfgres til egenkapital. For mye innbetalt
felleskostander fra Naering, tilbakefares Naering”

Mot: 0 stemmer

Sak 4A: Palegget om ekstra avgift palagt de som har parkeringsplass i
sameiet

Styret har gjennomfart en ekstra avgift pa parkeringsplasser i sameiet. Dette er begrunnet
med at de som ikke har parkeringsplass ikke skal betale for vedlikehold av kjellerplanet der
biler er parkert. Dessuten gnskes det & opprette et vedlikeholdsfond for fremtidig utgifter
forbundet med kjellerplanet.

Det er kun 3 sameiere som ikke har garasjeplass.
Dersom det er gnskelig at disse ikke skal belastes med vedlikeholdsutgiftene i kjellerplanet, sa
bar disse eventuelt fa sin andel av utgiftene fratrukket i fellesutgiftene.
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Jeg synes forgvrig at kjellerdelen er en naturlig del av bygget og skal vedlikeholdes som
resten av bygget. Dette vil si at alle ma ta sin del. Vi er et sameie.

Den ordning vi har, har fungert bra fra bygget var nytt. Etter hva jeg har forstatt har ikke dette
krav om endring kommet fra noen av de 3 sameierne som Ikke har garasjeplass, men et
innspill fra regnskapsfarer BORI.

Dersom sameiet har behov for kapital for ngdvendig vedlikehold, bar fellesutgiftene
okes.
Vedlikeholdsfond for bygget har vi allerede fra for.

Innsenders forslag - Vedtatt med 12 stemmer
Den innfarte avgift som er palagt de som har garasjeplass slayfes

Mot: 5 stemmer

Styret opprettholder sin innstilling om & fakturere alle som har P plass i kjelleren med kr
150 pr maned.

Totalt antall stemmer: 17

Sak 4B: Tilbakebetaling av avgift

Se beskrivelse under sak 4A
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Innsenders forslag - Vedtatt med 12 stemmer
Det belgp som er innbetalt hittil i ar tilbakebetales.

Mot: 5 stemmer

Det er vanlig at boligselskap belaster garasjeeiere for en liten sum for & dekke drifts- og
vedlikeholdskostnadene til garasjeanlegget. For sameiets del; fiernes denne innkrevingen,
ma felleskostnadene gkes tilsvarende for & mate budsjettet. Ved en refusjon av innkreving
for garasjeplass hittil i &r, ma felleskostnadene gkes ytterligere for & mate budsjettet

Totalt antall stemmer: 17

Sak 4C: Vedlikeholdsfond for kjellerplanet avvikles

Saken ble trukket av saksfremstiller

Sak 5: Styrehonorar

Det foreslas at styrehonorar for foregdende periode settes til kr. 80 000. Det er budsjettmessig
dekning for belgpet.

Styrehonorar - Enstemmig vedtatt
Styrehonorar for foregaende periode settes til kr. 80 000

Mot: 0 stemmer

Sak 6: Personvalg

Det skal velges nytt styre. | dag bestar styret av 1 styremedlemmer, 3 styremedlemmer og 2
varamedlemmer.

Styreleder Birgitte Hegna fratrer pga flytting.
Stein Bonsted stiller som styrelederkandidat i 1 ar

Styret bestar for gvrig av fglgende:
Kari Reidun Transeth, styremedlem (bolig) - @nsker & stille til gjenvalg
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Per Fjellstad, styremedlem (bolig) - @nsker a stille til gjenvalg

Vara: Liv Karin Karlsen (bolig) - @nsker a stille til gjenvalg

Kenneth A. Blaaflat, styremedlem (naering) - @nsker 4 stille til gjenvalg
Vara: Arne Bjarn Rasmussen (Naering) - @nsker a stille til gjenvalg
Styreleder (1 ar), Stein Bonsted

Stein Vidar Bonsted enstemmig valgt

Styremedlem (2 ar) (3 posisjoner)

Kari Reidun Transeth 1. valg - enstemmig valgt
Per Fjeldstad 2. valg - enstemmig valgt
Kenneth Andre Blaaflat 3. valg - enstemmig valgt

Varamedlem (1 ar) (2 posisjoner)

Liv Karin Karlsen 1. valg - enstemmig valgt
Arne-Bjorn Rasmussen 2. valg - enstemmig valgt
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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.



Boligkjgperforsikring

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

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

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

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

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud
i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med

boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.

PLUSS fornyes arlig.

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

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

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: lorvet 1 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling

2000 LILLESTR@M Saksbehandler: Kamilla Benum Braanen

Telefon: 417 30 427

Oppdragsnummer: E-post: kamilla.benum.braanen@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



