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Spikkestadveien 94 C, 3440 ROYKEN
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® Anticimex

) Planskissen er ikke i malestokk.
Oppgitte mal er innvendig og kan ikke betraktes som eksakte. Det tas ikke ansvar for evt. feil.
Planskisse er utarbeidet av Anticimex. Alle rettigheter ved bruk av planskisse tilherer Anticimex.




frem

eiendomsmegling

Royken sentrum - Flott 2 - roms andelsleilighet med
sentral og usjenert beliggenhet

Preben von Malchus

Det a selge bolig er en viktig avgjgrelse de fleste gjar i livet. Det er mange ting du trenger a
tenke pa, og mang ting du trenger rad til.

Jeg er utdannet eiendomsmegler og er medlem i Norges eiendomsmeglerforbund-

MNEF. Jeg begynte & jobbe med salg av eiendommer i 1988. Den erfaringen som jeg har
opparbeidet giennom disse arene, deler jeg gjerne med deg slik at du far de riktige tipsene
nar det gjelder: styling, foto og markedsfering. Kort sagt, fa eiendommen din til & fremsta
som mest mulig attraktiv. Vi vet at dette gir deg som selger best pris.

Jeg er fodt, oppvokst og bosatt i omradet, slik at jeg er meget godt kjent i hele nye Asker. Vi
vet at kunnskap om naeromradet er med pa a "selge inn" boligen til potensielle kjgpere. De
vil vite hvor skolene ligger, hvor er turmulighetene, hvordan er offentlig kommunikasjon
oSV.

Om du vurderer a selge eller gnsker en verdivurdering av boligen din sa ta kontakt.

Adresse: Spikkestadveien 94 C
3440 Rayken

Eiendomstype:  B/L-leilighet
(Andelsleilighet)

Tomt: Eiertomt
Arealer: BRA-i: 52,0 kvm

BRA-e: 7,0 kvm

Total BRA: 59,0 kvm
Prisantydning: 3540 000,- + omk

Megler: Preben von Malchus
+4799547700

Katharina Braten
+4795180387

Eier/Selger: Kari Uldalen
Matrikkel: GNR 211, BNR 15, snr 63 i
FREM EIENDOMSMEGLING AVD. R&GYKEN Asker kommune

ppdragsnr.
Postboks 62, 3440 Rayken TIf: 31 29 74 00 Org.no. NO 979915772

Spikkestadveien 92 B, 3440 Rgyken https://fremeiendomsmegling.no/




STANDARD
Boligen har en god standard fra 2007. Vegger er malt i lyse farger og pa gulver er det
parkett, samt flislagt bad/wc. Det er en stor terrasse/platting/plen utenfor stuen.

Bad/wc er flislagt pa gulv og vegger samt at det er varmekabler i gulv.

Kjekkeninnredning med gra slette fronter, laminat benkeplate, integrert ovn og
koketopp samt oppvaskmaskin. Sentralavtrekk fra kjgkken og bad.

Noen kvaliteter med boligen :

-Usjenert beliggenhet, i enden pa rekken med fri utsikt

- Flislagt bad med varmekabler.

- Treplatting utenfor stuen

- Heis fra butikker i underetasjen og fra garasjeplanet

- Under 100 meter til Rgyken togstasjon.

- Meget sentral beliggenhet, tog, buss og butikker ligger i umiddelbar naerhet.
- Meget veldrevet borettslag med god gkonomi.

- Leilighetens andel fellesgjeld er innbetalt, som betyr lave mnd utgifter.

BYGGEMATE

Leilighetsbygg oppfert i 2007. Grunnmur og baerende konstruksjoner i hovedsak av
betong. Bygget er oppfart med stapt gulv mot grunn. Bygget er oppfert med
parkeringsanlegg i nederste etasje. Utvendige fasader er kledd med liggende
trekledning. Utvendige fasader av murpuss. Etasjeskillere av betong. Flatt tak.
Yttertak er belagt med Sarnafil. Entréder med sikkerhetslas. Vinduer med karmer av
tre. Terrassedgr med karmer av tre.

TILSTANDSRAPPORT

Selger har i forbindelse med salget innhentet en tilstandsrapport. Rapporten er en
teknisk giennomgang av boligen og angir eventuelle byggetekniske avvik, samt
kostnadsoverslag for eventuelle oppgraderinger. Tilstandsrapporten og selgers
egenerklzering er en del av denne salgsoppgaven og ma leses ngye av interessenter
for det legges inn bud. Kjgper anses kjent med de opplysninger som tydelig gis i en
offentlig godkjent tilstandsrapport, og kan falgelig ikke reklamere pa belyste forhold.
Vi vil gjere spesielt oppmerksom pa viktigheten av a lese igjiennom rapportens TGIU
(tilstandsgrad ikke undersgkt), samt TG2 og TG3 som angir avvik fra normal slitasje,
hey alder, bygningsdel som ma utbedres, og lignende. Det falgende er hentet fra den
bygningssakkyndiges beskrivelse av boligen.

Oppsummering av avvik med tilstandsgrad 2 (TG2, totalt 6 stk.) og
tilstandsgrad 3 (TG3, totalt O stk.) fra vedlagt tilstandsrapport.

Felgende bygningsdeler har fatt TG2 (vesentlig avvik) i tilstandsrapporten:
Vatrom - Bad:

- Overflater gulv: Det observeres tegn til riss og sprekker i flisfuger i dusjsonen.
Eksakt arsak er ikke kjent, men slike forhold kan for eksempel oppsta som felge av
mindre bevegelser i underlaget. Konsekvens/foreslatt tiltak er videre overvaking, slik
at tiltak kan iverksettes hvis forholdet utvikler seg.

- Vanntett sjikt / membran i gulv og vegger: Vanntett sjikt har en alder som tilsier at
fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har
risiko for nedsatt funksjon, utettheter eller andre aldersrelaterte problemer.
Bygningsdelen er skjult, sa den faktiske tilstanden og dagens tettefunksjon er ukjent.
Foreslatt tiltak er videre overvaking, slik at komplett utskiftning kan iverksettes nar
dette viser seg a vaere ngdvendig.

Tekniske anlegg:

- Innvendig stakeluke: Innvendig stakeluke er ikke pavist, og det er derfor ukjent om
dette er etablert. Konsekvens er at det kan vaere vanskelig & utfere ngdvendig
vedlikehold eller rensing ved eventuell tilstopping. Stakeluke anses generelt sett som
et forskriftskrav, med enkelte unntak. Tilstandsgrad settes i henhold til NS 3600.
Foreslatt tiltak er ettermontering eller lignende.

- Varmtvannsbereder: Varmtvannsberederen star i et rom uten tilstrekkelig
lekkasjesikring. Normalt skal lekkasjevann ledes til sluk, eller ha alternativ sikring mot
fuktskader som for eksempel automatisk vannstopper med fuktsensor.
Konsekvensen er at en eventuell lekkasje fra berederen eller tilknyttede rgr kan fere
til skader i rommet. Foreslatt tiltak er lokal utbedring.

Andre rom:

- Overflate vegg: Det observeres stedvis tegn til riss i veggflate over skyveder til
platting. Eksakt drsak er ukjent. Forholdet kan for eksempel skyldes mindre
bevegelser i underlaget. Konsekvens er risiko for negativ videreutvikling. Foreslatt
tiltak er videre overvaking, slik at lokal reparasjon eller utskiftning kan iverksettes nar
dette blir ngdvendig.

Terrasse / platting:

- Tilstand pa rekkverk og overflatematerialer: Overflatematerialer pa terrassen viser
tegn til slitasje. Konsekvens er svekket beskyttelse av materialene, noe som kan
forkorte levetiden og eke risikoen for fuktrelaterte skader pa sikt. Foreslatt tiltak er at
det iverksettes forebyggende vedlikehold.

Felgende bygningsdeler har fatt TG3 (store eller alvorlige avvik) i tilstandsrapporten:

Det ble ikke funnet noen punkter med denne tilstandsgraden i rapporten.



Ovennevnte punkter er pa ingen mate utfyllende. For ytterligere informasjon om
byggemate, arsak bak tilstandsgrader, konsekvens og anslag pa eventuelle
utbedringskostnader, se tilstandsrapport som ligger vedlagt. Interessenter
oppfordres til 8 kontakte bygningssakyndig ved eventuelle bygningstekniske
spersmal.

AREALER
Totalt bruksareal: 59,0 m?

- BRA-i: 52,0 m?
- BRA-e: 7,0 m?

BRAi 1. etasje: 52 kvm
| tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 12,0 m?

Totalt gulvareal (GUA) er m? som er summen av totalt bruksareal + areal med lav
himlingshgyde (ALH): m?.

INNHOLDSBESKRIVELSE
Boligen inneholder

1. etasje: entré, bad, Stue med dpen kjokkenlasning og 1 (2) soverom. Adkomst til
platting fra stue.

OPPVARMING
Oppvarming av boligen skjer i hovedsak ved bruk av elektrisitet.

Dersom rom for varig opphold ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder ved
visning folger dette heller ikke med.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke Gul og energikarakter D kan fas ved henvendelse til
megler.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Det er avtrekksvifte over platetopp. Pa kjskken medfglger : Oppvaskmaskin, komfyr

og platetopp.

ELEKTRISK ANLEGG

Det gjgres oppmerksom pa at en tilstandsrapport kun inneholder en forenklet
kontroll av det elektriske anlegget, og at megler ikke har innhentet saerskilte
opplysninger om det finnes palegg fra E.Verk pa eiendommen.

LOSORE OG TILBEH@R

Hvitevarer som ikke er integrert, falger normalt ikke med. | de tilfeller det medfalger
hvitevarer i handelen, overleveres disse uten noen form for garanti utover
leverandgrgaranti.

Det gjgres oppmerksom pa at lgsgre som har en klar karakter av a veere en del av
selgers mgbler - selv om det er skrudd opp pa veggen, normalt sett ikke vil medfelge
boligen ved overtakelse.

TOMTEN
7834,00 m? eiet tomt

Tomt er opparbeidet med blant annet internveier, sittebenker, plenarealerog andre
forskjellige beplantninger.

PARKERING
Parkering for 1 bil i felles garasjekjeller. Plass nr: 64, bod nr 32
OMRADEBESKRIVELSE

Leiligheten ligger midt i Reyken sentrum, i tilknytning til Reyken senter. Det er
butikker i underetasjen, garasjekjeller, og heis.

Senteret har kafe, Pizzabakeren, Normal, Nille, apotek, Sport 1, optiker, frisar og
Spar. lkke mange minutter unna, ligger det ogsa en stor Kiwibutikk, barberer,
blomsterbutikk og flere restauranter, for & nevne noe.

Videre er det flotte turmuligheter i marka bade sommer og vinterstid. Det er
oppkjerte skilayper inn i Reykenmarka, 18 hulls golfbane pa Kjekstad, badevann og
flere opparbeidede lekeplasser.

Det er under 100 meter a ga til togstasjon med avgang til Asker/Oslo, 2 avganger i
timen. | tillegg er det bussforbindelse til Drammen.

Reykenbadet ligger bare en kort spasertur unna. | tillegg finnes det flott barneskole
pa Midtbygda, samt at det ogsa er videregdende skole og barnehager i naermiljoet.
Ungdomsskolen er pa Spikkestad og ungdommene kommer seg dit med buss.
Reyken har et aktivt idrettsmiljg i IL ROS.

SKOLE OG BARNEHAGE
Det er barneskole og barnehager i gangavstand fra sentrum. Neermeste barnehage
ligger rett ved siden av bygget.

Barneskolen er pa Midtbygda, ungdomsskolen er pa Spikkestad og neermeste
videregaende er i Rayken.

BEBYGGELSE | NAAROMRADET
Denne leiligheten ligger i Rayken sentrum, i nseromrade finner man diverse
naeringsarealer med butikker, leiligheter, eneboliger og parkeringsplasser.

ADKOMST

Fra Oslo: Felg E 18 og ta av til Asker, kjgr videre mot Heggedal og videre E134 skilting
mot Reyken. Fra Drammen: Folg E134 og skilting mot Rayken sentrum.
Leilighetsbygget ligger rett nedenfor Rayken togstasjon. Det vil bli skiltet med Frem
visningsskilt ved fellesvisninger.

FELLESUTGIFTER
Fellesutgiftene justeres normalt arlig iht. boligselskapets faktiske driftsutgifter, og de
fordeler seg som falger:

Kr.3992,- pr. mnd. og inkluderer:



Kabel tv, bredband, grunnkostnader, a-konto vann og avlep, forsikring av bygg,
vaktmester, renovasjon, forretningsfarsel

Det gjores oppmerksom pa at en eventuell rentegkning, vedlikeholdsarbeid eller

andre tiltak som iverksettes av boligselskapet kan medfere gkning i felleskostnadene.

ANDRE LOPENDE KOSTNADER
Ny eier ma belage seg pa bl.a. felgende lgpende tilleggsutgifter:

Estimert stremforbruk som tilsvarer ca 14 300 kwh. pr. ar.

Arlig forsikringspremie er inkludert i de mnd fellesutgifter, eier ma selv tegne egen
innboforsikring.

Boligen er tilknyttet Altibox som leverander av kabel-tv og internett og grunnpakke
pa dette er ogsa inklusive i de mnd fellesutgifter, pris fer ekning av hastighet kan
sjekkes pa leverandgrens hjemmesider. Tv-tuner/dekoder medfalger ikke.

Utgiftene er basert pa navaerende eiers forbruk. Ny eier ma selv tegne ngdvendige
forsikringer.

FORSIKRING
Eiendommen er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA med polisenummer: 86418104

dette betaler via de mnd fellesutgifter, man ma selv ordne med egen innboforsikring.

FORMUESVERDI
Ifolge Skatteetaten var formuesverdien for inntektsaret 2024:

Som primeerbolig kr. 876 515,00,- som forutsetter at boligen brukes som
primaerbolig.

Som sekundaerbolig kr. 3 506 059,00,- ved annen bruk av eiendommen.

Formuesverdien justeres normalt sett arlig, og det henvises til Skatteetatens
websider for mer informasjon. Stortinget har vedtatt en oppdatert modell for
beregningen av formuesverdi fra 01.01.2026, og det tas forbehold om at
formuesverdien kan gke ved endelig fastsettelse av formuesverdien i skattedret.

BORETTSLAGET
Reyken Sentrum 1 Borettslag, Org.nr: 892 209 022

Forretningsferer: Nedre Buskerud Boligbyggelag
Borettslaget bestar av 77 leiligheter.

Trappevask, plenklipping, making osv utfgres av vaktmesterfirma og er inklusive i
fellesutgifter

Planlagte pakostninger: Deler av fasade bar pusses opp, dette handteres av styret i
borettslaget

Foretatte oppgraderinger de senere ar: Skiftet diverse inngangsderer, reparert
avtrekksvifter, vedlikeholdt utelys, diverse vedlikeholdsarbeider.

Vedtekter og ordensregler samt styrets arsmelding 2025 ligger vedlagt
salgsoppgaven. @vrige dokumenter for borettslaget kan fas ved henvendelse til
megler.

SIKRINGSORDNING

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader i: Skadeforsikringsselskapet
borettslagene Sikringsordning AS. etter gjeldende bestemmelser fastsatt av
finansieringsselskapet, sikret mot tap som fglge av at en andelseier unnlater a betale
sine felleskostnader. Avtalen om sikring er gyldig til avtalen sies opp av en av
partene.

FELLESGJELD
Boligselskapet har en total gjeld pa kr. 79 100 248,- pr. 25.06.2026.

Andel fellesgjeld er kr. 390,- pr. 25.06.2026.

Andel fellesformue er kr. 14 588,- iht. fjordrets likningsoppgave.
Fellesgjelden har felgende betingelser

Bank: Nordea Bank ASA

Type lan: annuitetslan med 2 terminer pr ar

Rentesats pr 25.06.2026 : 5.55% pa.

Restgjeld: kr 79.11.248,-

Andel av saldo: kr 390,-

Siste termin: 30.06.2038

ARSREGNSKAP
Arsregnskap 2025 og budsjett 2026 ligger vedlagt i salgsoppgaven.

STYREGODKJENNELSE OG FORKJ@PSRETT

Kjgper skal godkjennes av styret og har selv risikoen for at godkjennelse blir gitt.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kun fysiske personer kan vaere
andelseiere, og ingen kan eie mer enn én andel. Det foreligger forkjgpsrett for
boligbyggelagets medlemmer og denne utlyses etter budaksept. Dersom
forkjopsretten benyttes, l@ses opprinnelig kjgper fra avtalen og alle gkonomiske
forpliktelser overfor selger bortfaller. Veer oppmerksom pa at forretningsferer har
anledning til 4 belaste et gebyr til den som benytter forkjgpsrett.

DYREHOLD
Dyrehold er tillatt, se forgvrig husordensregler.

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER

I tillegg til kippesummen, og ev. fellesgjeld, ma kjeper betale:
Tgl.gebyr skjgte BRL kr 545,00,-

Tgl.gebyr pantedokument BRL kr 545,00,-

Boligkjgperpakken Gjensidige kr 9 950,00,-



Dersom eiendommen selges til prisantydning og det kun tinglyses ett
pantedokument, er totalprisen inkl. fellesgjeld, offentlige gebyrer, avgifter og avrige
kostnader kr 3 551 430,-. Av dette utgjgr kr 390,- andel fellesgjeld som vil falge
andelen, men skal ikke innbetales med oppgjeret. Det tas forbehold om endringer i
offentlige gebyr.

BETALINGSBETINGELSER

Kjgspesummen inkludert omkostninger, samt pantedokument tilknyttet eventuelt lan,
skal vaere disponibelt hos megler senest 2 virkedager for overtagelsen. Kjgper
oppfordres til & innbetale kijgpesummen som ikke kommer fra laneinstitusjon i én
samlet innbetaling fra egen konto i norsk bank.

MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE OG FERDIGATTEST
Det foreligger ferdigattest datert 19.01.2011 som omhandler: Rgyken sentrum,
Kjgpesenter med boligblokker

(hus A,B,C,D,E og F).

KONTROLL AV BYGGETEGNINGER
Byggetegninger fra kommunen samsvarer med dagens bruk av boligen. Kopi av
tegninger og eventuelle attester kan fas ved henvendelse hos megler.

REGULERING
Eiendommen er regulert til sentrumsformal iht. reguleringsplan Rgyken sentrum
datert 09.12.2025

For gvrig ligger eiendommen i et omrdde som er avsatt til sentrumsformal, prioritert
vekstomrade i kommuneplanens arealdel.

Kopi av situasjonskart er vedlagt salgsoppgave. Utsnitt av plan med tilhgrende
bestemmelser kan fas ved hendvendelse til megler.

VEI, VANN OG KLOAKK
Eiendommen har adkomst via offentlig vei.

Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private stikkledninger. Eier er
selv ansvarlig for private stikkledninger til bygningen.

RETTIGHETER OG HEFTELSER

Kommunen har lovbestemt legalpant i borettslagets eiendom som sikkerhet for
betaling av kommunale gebyr. Andelen overdras fri for pengeheftelser, foruten om
andel fellesgjeld og borettslagets legalpant iht. burettslagslova 8§ 5-20, som sikkerhet
for forfalte felleskostnader og andre krav.

Folgende servitutter er tinglyst i borettslagets eiendom:
Dnr. 313293, tgl. 18.04.2008 - Seksjonering

SNR: 2

Formal: Samleseksjon bolig

Tilleggsdel: Bygning og grunn
Sameiebrek: 5154 /9178

Dnr. 506564, tgl. 25.06.2012 - Bestemmelse om veg
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Utskrift av heftelser kan fas ved henvendelse til megler. For servitutter eldre enn
fradelingsdato og eventuelle arealoppfgringer som kan ha betydning for denne
matrikkelenhet henvises det til avgivereiendommen. Ta kontakt med megler for mer
informasjon.

UTLEIE

Andelseier kan ikke uten samtykke fra styret i borettslaget overlate bruken av boligen
til andre. Med samtykke fra styret kan andelseier overlate boligen til andre i inntil tre
ar hvis andelseier har bodd i boligen i minst ett av de to siste arene, jf.
borettslagsloven 8 5-5. Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir
saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt
andelseier. Utleie i andre tilfeller kan godtas ved saerlige grunner, jf. borettslagslova §
5-6. Se ogsa borettslagets vedtekter og konferer megler ved spagrsmal. Det gjores
oppmerksom pa at det er krav om forsvarlige radonverdier ved utleie.

RADON

Det gjores oppmerksom pa at det ved utleie er krav til & giennomfgre radonmaling,
og at forsvarlige nivaer skal kunne dokumenteres. Kravet gjelder alle typer
utleieboliger, inkludert leiligheter og hybler i tilknytning til egen bolig, safremt det
betales husleie.

EIENDOMMEN
Spikkestadveien 94 C
Andelsnr. 63 i Reyken Sentrum 1 Borettslag, org. nr. 892209022 i Asker

Type bolig: Leilighet

SELGER
Kari Uldalen

EIENDOMSMEGLER
Oppdragsnummer: 8260142
Ansvarlig megler: Preben von Malchus

Frem Eiendomsmegling AS, avd. Rayken

Frem Eiendomsmegling AS - NO 979 915 772 MVA

DIVERSE

Leiligheten overleveres slik den fremstar pa visning, selger vil kun ta med seg det
som er av mgbler og |gsere, leiligheten er vasket ned fgr visning og vil ikke bli
ytterligere vasket,

Det gjores oppmerksom pa at det har veert Skjeggkre i borettslaget, dette ble
handtert av styret med at det ble engasjert et skadesaneringsfirma.



OM SALGSOPPGAVEN

Salgsdokumentasjonen er basert pa selgers opplysninger gitt til bygningssakkyndig
og eiendomsmegler, opplysninger mottatt fra det offentlige og eventuelle
forretningsfereropplysninger. Interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen
godt, gjerne sammen med sakkyndig, og til a lese gijennom fullstendig salgsoppgave
med vedlegg far bud inngis.

Salgsoppgaven med alle opplysninger er lest og godkjent av selger. Den er ikke
komplett uten folgende vedlegg:

- Egenerklaering

- Tilstandsrapport

- Kartutsnitt

- Vedtekter og husordensregler
-Reguleringskart

Uautorisert kopiering eller gjenbruk av tekst og bilder fra denne salgsoppgaven er
ikke tillatt.

OVERTAKELSE
Overtakelse etter avtale med selger. Interessenter oppfordres til & angi gnsket
overtakelse i budskjema.

BOLIGKJ@PERFORSIKRING

Kjeper har anledning til & tegne Boligkjeperforsikring eller Boligkjgperpakke, og dette
ma bestilles senest i forbindelse med signering av kjepekontrakt. Kostnaden for
forsikringen legges til kjgpesummen.

Frem Eiendomsmegling mottar et honorar for formidling av denne forsikringen.

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet Boligselgerforsikring levert av Gjensidige. Forsikringen dekker
selgers ansvar etter avhendingsloven begrenset oppad til kr. 14 000 000,-.
Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og interessenter oppfordres til
gjennomga dette for bud inngis.

BUDGIVNING

Det er viktig at du gjer deg kjent med all informasjon om boligen, og at du har spurt
om det du eventuelt lurer pd, for du legger inn et bud. Forbrukerinformasjon om
budgivning er vedlagt denne salgsoppgaven og kan ogsa finnes pa var hjemmeside
[LENKE].

Alle bud og budforheyelser skal vaere skriftlig. | tillegg ma legitimasjon vaere fremlagt,
og budet skal signeres av budgiver. Eiendomsmegler kan ikke formidle bud for disse
kravene er oppfylt. Vi oppfordrer til & inngi bud elektronisk, ved a trykke pa "Gi bud"-
knappen pa eiendommens hjemmeside pa [HJEMMESIDE]. Ved & benytte denne
tjenesten vil vilkdrene om legitimasjon og signatur fra budgiver vaere oppfylt.
Eventuelle forhgyelser eller endringer av budet kan bekreftes pr SMS eller pa e-post.

Husk alltid & ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforheyelse, for a
forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles til selger. Eiendomsmegler har
ikke ansvar for forsinkelser som skyldes tekniske feil.

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. For at
budene skal kunne bli behandlet og videreformidlet skriftlig til alle involverte parter,
ma alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 6-3.
Selger ma ogsa skriftlig akseptere budet far aksept kan formidles til budgiver, sa
akseptfrist ber derfor veere pa minimum 30 minutter. Bud kan uansett ikke settes
med kortere frist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning.

Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger ma akseptere budet og kjgper meddeles
aksepten innen utlgpet av akseptfristen. Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett
opp mot akseptfristen pa et annet bud er det en reell fare for at eiendommen kan bli
solgt fer ditt bud kommer frem til megler, eller megler rekker a bringe budet videre
til selger.

Etter at eiendommen er solgt vil kjgper og selger fa tilsendt budjournal. Dette
innebaerer at alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige kjgpsavtalen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournalen i anonymisert form.

OPPGJOR
Oppgjoret giennomferes avFrem Eiendomsmegling, NO 979915772 MVA. Det
forutsettes av boligen skal overskjgtes til kjgper, og tinglyses pa kjgper som ny eier.

LOVANVENDELSE

Generelle bestemmelser Salgsoppgaven er basert pa de opplysningene selger har
gitt til megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport, samt opplysninger
innhentet fra kommunen, Kartverket og andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og slike forhold 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 fer bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett kan ikke gjere gjeldende
som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen. Dersom det er behov
for avklaringer, anbefaler vi at interessenter radferer seg med eiendomsmegler eller
egne radgivere for det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader
kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes enkelte
forhold etter overtakelse som ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og skader
som ngdvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjeper ma forvente og vil ikke utgjere
en mangel. Kjgper og selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom
partene, samt informasjonen som har veert tilgjengelig for kjgperen i forbindelse
med handelen. Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkar
avhengig av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke. Dette er naermere beskrevet
nedenfor.

Pa grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra en som ikke er forbruker,
ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjgper ikke er forbruker, er selger sitt mulige
mangelsansvar begrenset fordi eiendommen selges «<som den er».



Selger kan ikke ta «<som den er» forbehold ovenfor en forbrukerkjgper. Selv et lavere
bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i mulig
mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger star fritt til a forkaste eller
akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til 8 akseptere hgyeste bud.
Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerklaering om budgiver er forbruker eller
naeringsdrivende/person som hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Forbrukerkjep - definisjon: Med forbrukerkjep menes kjgp av eiendom nar kjeperen
er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.
Forbruker - avtalevilkar: Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar
med kravene som falger av avtalen, eller det foreligger brudd pa bestemmelsene i
avhendingsloven 88 3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjpperen
ma kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det veere grunnlag for
mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan ga ut ifra
at det virket inn pa avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide pa en tydelig mate. Boligen kan ha en mangel etter
avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig areal,
forutsatt at avviket er pa 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma kjeper selv dekke
tap/kostnader opptil et belgp pa kr. 10 000 (egenandel).

Ikke-forbruker (naeringsdrivende) - definisjon: Hvis kjgper er en juridisk person, eller
en fysisk person som hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet, vil kjgpet
ikke anses som et forbrukerkjep. Ikke-forbruker - avtalevilkar: Eiendommen har en
mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som fglger av avtalen.
Eiendommen selges «<som den er», og selgers ansvar utover det konkret avtalte er da
begrenset etter avhendingsloven § 3-9, fgrste ledd andre setning. Avhendingsloven §
3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens arealsvikt utgjer en mangel vurderes
etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder
oppfordringen om & undersgke eiendommen naye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke
anses som forbrukere.

PERSONVERN

Vi gjer oppmerksom pa at interessenter kan bli registrert for oppfelging, og at
personopplysninger om budgivere og kjgpere vil bli lagret. Videre opplyser vi at
mulighetene for 3 slette sine personopplysninger er begrenset, som falge av at
eiendomsmeglingsforetak har plikt til & oppbevare kontrakter og dokumenter i minst
10 ar, iht. eiendomsmeglingsforskriften.

HVITVASKINGSREGLENE

| henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering er eiendomsmegler forpliktet til
a giennomfere kontrolltiltak overfor selger og kjeper, herunder ogsa fullmektiger.
Kontrolltiltak kan eksempelvis veere & bekrefte kunders og reelle rettighetshaveres
identitet, innhente kopi av gyldig legitimasjon, samt a innhente opplysninger om
kundeforholdets formal og tilsiktede art. Hvis slike kontrolltiltak ikke lar seg
giennomfgare, vil eiendomsmegler ikke kunne etablere kundeforholdet eller utfare
transaksjonen.

Dersom kjgper og selger ikke bidrar til & giennomfare kontrolltiltakene, og dette
medferer vesentlig forsinkelse eller at transaksjonen ikke kan gjennomferes, er dette
a anse som mislighold av avtalen. Slikt mislighold kan gi rettigheter etter henholdsvis
kapittel 5 og kapittel 4 i avhendingsloven.

Partene er selv ansvarlige for eventuelle kostnader og ansvar dette kan medfgare.
Eiendomsmegleren eller foretaket kan ikke ansvarliggjares for de konsekvenser dette
vil kunne fa for partene eller andre som har interesser i eiendomshandelen.

Megler ma melde inn eiendomshandler som fremstar mistenkelige til @kokrim.
Innmelding av saker vil skje uten at partene varsles.

MEGLERS VEDERLAG
Felgende er avtalt om meglers vederlag, og skal betales av selger:

Provisjon 1,800 % av salgssummen inkl. mva (minimum 50 000 inkl. mva)
Oppstart - og tilrettelegging; som inkluderer; Registrering og innhenting av palagte
opplysninger ¢ Interigrveiledning fra stylist + Utarbeidelse og trykking av
salgsoppgaver ¢ Til-salgs plakat pa huset og i utstillingsvinduer: 18 500,00
Stor annonsepakke pa Finn.no, "Finn Frem/Blink" - digital annonse via Facebook,
Instragram, og de sterste nettavisene, "Ukens bolig" i 7 dager pa Finn.no,
Eiendommens hjemmeside pa fremeiendomsmegling.no, Digital annonsering i
lokalavisene Budstikka og Rayken og Hurums avis.: 29 500,00

Oppgjershonorar : 7 900,00

Visning pr. stk og overtagelse med megler tilstede: 3 500,00

Grunnboksutskrift og andre tinglyste bestemmelser: 1 950,00

E-signering og digitale tjenester: 1 860,00

Selger skal betale utlegg iht. oppdragsavtalen stipulert til ca. kr. 14 844.

Samlet skal selger betale ca. kr. 141 774 for vederlag og utlegg ved salg til
prisantydning.

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har oppdragstaker
krav pa rimelig vederlag for medgatt tid/utfert arbeid og avtalte utgifter (utgifter til
palgpte visninger, innhenting av opplysninger, markedspakke og tilrettelegging),
samt eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.



Nabolagsprofil

Spikkestadveien 94C - Nabolaget Wang - vurdert av 21 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

d Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100
Kvalitet pa skolene
' Veldig bra 83/100
v Naboskapet
0N

' Godt vennskap 69/100

Offentlig transport
& Rayken stasjon 2min %
Linje 260, 261 0.1 km
£+ Rayken stasjon 2min &
Buss, tog 0.1 km
8 Rayken stasjon 2min &
Linje L1 0.1 km
& Vollen 16 min &
Linje B20, B22 10.8 km
& Slemmestad brygge 17 min &
Linje B20, B22 10.7 km
Skoler
Midtbygda skole (1-7 kl.) 21 min %
443 elever, 21 klasser 1.7 km
Spikkestad ungdomsskole (8-10 kl.) 4 min &
443 elever, 26 klasser 3.1 km
Rayken videregdende skole 22 min &
820 elever 1.8 km
Bleiker videregaende skole 18 min &
460 elever, 32 klasser 12.1 km
Ladepunkt for el-bil
& Spikkestadveien 4 min &
&  Rgykenbadet 12 min %

Aldersfordeling
RN
<o
Y5
e %]
o
Qo
S ® R
oo g =N e NN
- < = Ao~ ° -
— - o N
B . Il
Barn Ungdom Unge voksne Voksne

4%
16.3%
18.3 %

-

Eldre

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

Omréde Personer Husholdninger
B wang 739 310
[ Royken 3925 1530

Norge 5425412 2 654586
Barnehager
Royken barnehage (1-5 ar) 3min &
35 barn 0.3 km
100-Meterskogen barnehage (1-5 ar) 9 min %
36 barn 0.8 km
Heggum barnehage (0-5 ar) 12 min %
40 barn 1T km
Dagligvare
Spar Royken 2min 4
Post i butikk, PostNord 0.2 km
Kiwi Reykentorget 4min &
PostNord 0.4 km

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

Primeere transportmidler

ame 1. Egen bil
Q 2.Buss
g 3. Tog

.)i_. Turmulighetene
l Neerhet til skog og mark 94/100

o  Stoynivaet
< Lite steyniva 89/100

Gateparkering
fa

Lett 87/100
Sport
© Ros-banen 10 min &
Fotball 0.8 km
© Midtbygda skole 19 min &
Aktivitetshall, ballspill, fotball 1.5 km
& Roykenbadet (treningssenter) 12 min 4
& Yogahuset 4 min &
Boligmasse

B 60% enebolig
[ 9% rekkehus
20% blokk

B 11% annet

«Et godt etablert boligfelt, med kort vei
til marka!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Rayken Sentrum 2min &
@ Vitusapotek Rayken 2min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

| 33%6-123ar
24% 13-15 ar
M 26%16-18 ar

B 17% i barnehagealder

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

|
|
Enslig u. barn
|
|
Flerfamilier
|
|
0% 43%
B Wang
[ Roeyken
Norge

Sivilstand

Norge
Gift 31% 33%
Ikke gift 54% 54%
Separert 1% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%

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



D Anticimex’

Tilstandsrapport

Andelsleilighet
Spikkestadveien 94 C
3440 ROYKEN
Gnr./Bnr.: 211/15

Asker kommune

Rapportdato: 02.07.2026
Befaringsdato: 29.06.2026
Referansenummer: 15083892

Areal

Andelsleilighet
Bruksareal: 59 m? (BRA-i: 52 m?)

Totalt bruksareal: 59 m? (BRA-i: 52 m?)

Levert av Anticimex AS

& TIf 41414128

P7INS

@i www.anticimex.no

A4

B4 E-post: boliginspeksjoner.sorost@anticimex.no

Utferende bygningssakkyndig:

&  Amund Kjeldsaas

& 99617222



Rapportens innhold

Tilstandsrapporten formidler den bygningssakkyndiges analyse, observasjoner og undersekelser pa en forbrukervennlig
mate. Vurderingene er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal-

og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som tradte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av
tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av NS 3600:2025 (se naermere forklaring pa siden «Forklaring av
tilstandsgrader»).

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene i
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). | utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar
utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel valgt & inkludere enkelte tilleggsbestemmelser
fra Norsk Standard 3600:2025, med mal om & gi forbrukeren en tilstandsrapport med hgyere kvalitet og et bedre
informasjonsgrunnlag fer boligkjep. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som medtas
(i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen), finnes pa siden «Utfyllende oversikt
over rapportens innhold» bakerst i rapporten. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert i sjekkpunktene
som falger, inngar denne ikke i tilstandsanalysen.

Undersekelsene som er gjort baseres pa det som er synlig, med mindre det er angitt at malinger, boring eller stikkprever
skal utferes. Tepper, lette mabler og inventar flyttes dersom det vurderes som nadvendig for & underseke bygningsdelen.
Tyngre meabler og inventar flyttes ikke nar de ikke vurderes & skjule vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller
ikke foreligger andre grunner til & mistenke at flytting vil avdekke vesentlige forhold.

Risikoopplysninger

En risikoopplysning er den bygningssakkyndiges vurdering av et forhold, lagt frem pa en tydelig og forbrukervennlig mate.
Opplysningen beskriver sannsynlig arsak, forventede konsekvenser og et foreslatt tiltak basert pa den mest sannsynlige
arsaken. Som hovedregel vil vedlikehold vaere mer kostnadseffektivt og beerekraftig enn reparasjon, og reparasjon mer
baerekraftig enn utskifting. Baerekraft er derfor et sentralt prinsipp i valg av foreslatt tiltak, i henhold til NS3600:2025. For
rom eller bygningsdeler med tilstandsgrad 3 gis et sjablongmessig kostnadsanslag. | enkelte tilfeller kan en risikoopplysning
avvike fra strukturen som nevnes i dette avsnittet, dersom dette vurderes som nedvendig for a sikre en forbrukervennlig
fremstilling. Definisjonene av begrepene som nevnes over, baseres pa NS3600:2025, med felgende utdypende forklaring:

Arsak er begrunnelse for valgt tilstandsgrad og hvilket kriterium som ligger til grunn

Forklaring: Nar det registreres et avvik, symptomer pd avvik, eller andre risikoforhold, beskrives dette som en del av
risikoopplysningen. Denne delen av opplysningen redigjor for drsaken til valgt tilstandsgrad, og hvilket kriterium som ligger
til grunn.

Konsekvens er hvilke falger tilstanden har fatt eller kan fa hvis det ikke gjeres tiltak eller utbedringer

Forklaring: Konsekvens er vurderingen av hvilke folger et avvik, symptomer pd avvik, eller andre risikoforhold vurderes a ha
medfert, eller kan medfere hvis det ikke gjores tiltak eller utbedringer. Eksempler pd slike folger kan vaere at forholdet
utvikler seg og forer til for eksempel at omfanget oker, at det oppstar folgeskader, okte reparasjonskostnader, eller behov
for starre tiltak eller utbedringer.

Utbedring [ foreslatt tiltak gjenoppretter eller ivaretar tiltenkt funksjon, eller motvirker en konsekvens

Forklaring: Nar det foreslds et tiltak, ma det tas heyde for at eksakte drsakssammenhenger eller omfang av forholdet i de
fleste tilfeller ikke er kartlagt. En komplett kartlegging krever stort sett destruktive inngrep i konstruksjoner og ytterligere
undersokelser som md gjores | sammenheng med en eventuell utbedring. Tiltaket som foreslds er gjort i

et baerekraftayemed, og kan derfor eksempelvis ikke sammenlignes med et pristilbud eller en hiandverkeranbefaling, som
normalt innebzerer storre utbedringer og utskiftninger for 4 oppfylle dagens forventning til moderne lesninger og
forskriftskrav. En foresldtt utbedring kan variere fra d utfore grunnleggende vedlikehold, enkle reparasjoner, til storre
arbeider, som utskifting av materialer eller komplett rehabilitering.

Sjablongmessig anslag er et forenklet kostnadsestimat pa hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis TG 3

Forklaring: Nar det gis et sjablongmessig prisanslag, vil estimatet vaere forbundet med stor usikkerhet. Omfanget og
eventuelle skjulte falgeskader oppdages som regel forst ved naermere undersokelser. Anslaget er gitt i et baerekraftayemed
og baseres [ hovedsak pad lokale utbedringer, ikke nedvendigvis full utskiftning. Materialvalg, tilkomstforhold og behov for
spesialkompetanse er andre forhold som kan pavirke kostnadsbildet i stor grad. Et sjablongmessig prisansilag gir derfor kun
en grov indikasjon og ma alltid folges opp med befaring av fagpersoner og detaljert kalkulasjon for 4 sikre et realistisk
kostnadsbilde. Dersom den bygningssakkyndige vurderer det som umulig 4 gi et anslag uten at det forst gjores en
ytterligere kartlegging av forholdet, vil tilstandsrapporten vise til behovet for dette. Dette gjores for a4 redusere risikoen for
spekulative estimater som kan vise seg 4 vaere misvisende.
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Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrad (forkortet til TG) fastsettes for hvert rom eller hver bygningsdel og gir uttrykk for en forventet tilstand pa en enkel og visuell mate. TG 0 og TG 1
anvendes nar strakstiltak ikke vurderes som nedvendig, og kommenteres i utgangspunktet kun dersom det foreligger praktiske opplysninger som vurderes a
veere nyttige for leseren av rapporten. TG 2 og TG 3 kommenteres med en vurdering av sannsynlig arsak, konsekvens og foreslatt tiltak nar dette vurderes
som mulig. Det gis et sjablonmessig anslag pa hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3. Rom eller bygningsdeler som ikke er
mulig & underseke gis TGIU (ikke undersekt), og kommenteres etter forholdene. Forhold som kan innebzere fare for helse, milje og sikkerhet (HMS)
kommenteres, men vurderes ikke med tilstandsgrad. Det samme gjelder ogsa eksempelvis for elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. Mindre avvik
uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Vurderinger tar som hovedregel utgangspunkt i forskriftskrav eller normal byggeskikk som gjaldt pa seknadstidspunktet for boligen, med mindre Forskrift til
avhendingslova eller NS 3600:2025 angir et annet referanseniva. | tilfeller der en utferelse fraviker fra forhandsgodkjente lgsninger fra
bygningsmyndighetene (preaksepterte ytelser), kan vurderingen av om valgt lasning likevel oppfyller relevante krav eller funksjoner baseres pa en fremlagt
analyse eller en egen analyse utfert av den bygningssakkyndige. Egenanalyser inngar som en naturlig del av den bygningssakkyndiges vurdering. Dette
innebaerer derfor at en utferelse som fraviker fra normal byggeskikk eller preaksepterte ytelser likevel kan bli vurdert som et mindre avvik, der strakstiltak ikke
anses nedvendig - med andre ord en TG1 uten videre kommentar. Bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Valg av tilstandsgrad bygger pa den bygningssakkyndiges samlede vurdering av rommet, bygningsdelen eller funksjonen som er vurdert. Vurderingen tar
hensyn til en rekke forhold, som eksempelvis synlige symptomer, omfang, alder (der dette er relevant), om utfarelsen fremstar fagmessig, byggteknisk erfaring,
skjenn, lokale forhold, informasjon fra eier, fremlagt dokumentasjon og lignende. Tilstandsgrader fastsettes etter kriteriene i NS 3600:2025, med mindre
szerskilte forhold tilsier at en annen tilstandsgrad ma benyttes. Bransjestandarden angir kriterier basert pa en forutbestemt vurdering av risikonivaet et gitt
avvik typisk medferer. Siden vurdering av dagens tilstand og risiko baseres pa en rekke faktorer som kan vaere unike for den enkelte bolig eller bygningsdel, vil
en slik forutbestemt risikovurdering ikke alltid vaere representativ. Den endelige tilstandsgraden fastsettes derfor etter den bygningssakkyndiges samlede
faglige vurdering av det helhetlige tilstands- og risikobildet som fremkommer pa befaringsdagen, i hvert enkelt tilfelle.

{._|\ TG O Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)
Tilstandsgrad O gis nar bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

{._|\ TG1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)
Tilstandsgrad 1 gis nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nedvendig.
Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utferelse mangler.

{g\ TG 2 Vesentlige avvik (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i neer fremtid.

Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til 4 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til &
overvake delen spesielt pa grunn av fare for sterre skader eller folgeskader.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nedvendig)

®

Tilstandsgrad 3 gis nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne
med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd.

Sjablongmessig prisanslag er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke ses pa som et pristilbud fra handverker. Kostnader ved utbedring avhenger av

personlige valg av utfarelse og produkter. Markedspris pa materialer, produkter og handverkertjenester vil ogsa innvirke pa
utbedringskostnaden. For bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag pa utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG IU lkke undersakt

©

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har veert mulig & undersgke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med sne pa undersekelsestidspunktet, skal dette oppgis.

HMS Forhold som dpenbart kan medfere fare for helse, milje og sikkerhet

®

lkonet (i) benyttes til & rapportere om forhold som apenbart kan medfere fare for helse, miljs og sikkerhet. Slike forhold vurderes ikke ved bruk av
tilstandsgrader. Selv om det ikke er angitt tilstandsgrad, er HMS-opplysninger likevel viktige opplysninger som en kjgper ma ta spesielt hensyn til.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring
Befaringsdato

Referansenummer

Meglerforetakets oppdragsnummer

Hjemmelshaver/selger

Bygningssakkyndig inspekter

Tilstede pa befaringen

Utvendige snedekte flater

Utetemperatur

Rapportdato

29.06.2026
15083892
8-26-0142

Kari Uldalen
Amund Kjeldsaas
Nekkelbefaring
Nei

18 °C

02.07.2026

Bygninger pa eiendommen

Bygningstype

Andelsleilighet

Tomtebeskrivelse

Eiendomsopplysninger

Type objekt
Gate/vei adresse
Postnummer/sted
Kommune

Gnr./Bnr.:

Seksjonsnr./Andelsnr.

Borettslag / Sameie

Tomt

Tilbygg

Andelsleilighet
Spikkestadveien 94 C
3440 ROYKEN

3203 - Asker

211/15

2/63

Rayken Sentrum 1 Borettslag

Eiet tomt: O m?

Ombygging

Andelsleilighet beliggende i Rayken, Asker kommune. Tomt er opparbeidet med blant annet internveier, sittebenker, plenarealerog andre forskjellige

beplantninger.

Byggemate

Leilighetsbygg oppfert i 2007. Grunnmur og baerende konstruksjoner i hovedsak av betong. Bygget er oppfert med stept gulv mot grunn. Bygget er oppfert
med parkeringsanlegg i nederste etasje. Utvendige fasader er kledd med liggende trekledning. Utvendige fasader av murpuss. Etasjeskillere av betong. Flatt

tak. Yttertak er belagt med Sarnafil. Entréder med sikkerhetslas. Vinduer med karmer av tre. Terrasseder med karmer av tre.

Oppvarming

Oppvarming av boligen skjer i hovedsak ved bruk av elektrisitet.

Boligen inneholder

1. etasje: entré, bad, Stue med &pen kjekkenlesning og to soverom. Adkomst til platting fra stue.

® Anticimex’
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

Element

Vatrom - Bad

Tekniske anlegg

Andre rom

Terrasse / platting

® Anticimex’

Kontrollpunkt

Overflater gulv

Vanntett sjikt / membran i gulv og vegger
Innvendig stakeluke

Varmtvannsbereder

Overflate vegg

Tilstand pa rekkverk og overflatematerialer

EIENDOM | 15083892, Spikkestadveien 94 C, 3440 ROYKEN
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Side 5/15



Areal

Beskrivelse av arealmaling og arealbegreper
I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt til grunn for arealmalinger og
arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper
Internt bruksareal (BRA-i):

Eksternt bruksareal (BRA-e):
Innglasset balkong (BRA-b):
Totalt bruksareal (BRA):
Terrasse- og balkongareal (TBA):

Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere boenheter.
Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilherer denne/disse.
Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. | begrepet inngar ogsa veranda eller altan.
Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Areal av terrasser og apne balkonger tilknyttet boenheten. | dette arealet inngar ogsa apen veranda eller altan mv.

Maleverdige arealer

Et areal er maleverdig nar vilkar for fri heyde (heyde pa minst 1,90 meter med en lengde og bredde pa minst 0,60 x 0,60 meter), tilgjengelighet og permanent
gangbart gulv oppfylles. | etasjer med skratak gjelder egne bestemmelser. Ved nedvendige apninger i etasjeskiller for trapp, males kun det arealet som opptas
av trappen. | etasjen under males gulvet uten hensyn til trappen. Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige sayler og lignende er unntak og skal males selv om de
ikke oppfyller disse vilkarene og uansett om de har apning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingsheyde

Ikke maleverdig gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingsheyde, opplyses som areal med lav himlingshayde (ALH). ALH opplyses sammen med
bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke er maleverdige, er disse ikke medtatt som areal med
lav himlingsheyde (ALH).

Fysisk oppmaling og kontrollmaling

Det gjores 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, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjores spesielt
oppmerksom pa at kontrollmaling av arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmaling i de fleste tilfeller kun kan
utferes av personer med spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid veere sterre enn summen av arealene fra hvert enkelt
rom. Dette er pa grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder ogsa arealer for innvendige vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan veere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men likevel vaere maleverdig.
Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmaling av maleverdige arealer. Vurderingene av arealene er basert pa observasjoner
gjort pa befaringstidspunktet. Dersom den bygningssakkyndige avdekker &penbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette under
rapportens avsnitt om vurdering av lovlighetsforhold. Det er de siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre
holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Det gjeres spesielt oppmerksom pa at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for a innhente
godkjente tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjeper ma ta spesielt hensyn til.
Konsekvensene kan i enkelte tilfeller vaere betydelige.

Skjennsvurderinger

| de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert pa en klar skjgnnsvurdering, opplyses dette. Nar oppmaling krever at den bygningssakkyndige
fastslar tykkelsen pa vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg male pa en praktisk mate, beregnes dette etter beste evne. | de tilfeller en bolig ikke
innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjskken, sove, bad og toalett) vil hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser,
plattinger og lignende, klassifiseres som innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understattelse til bakken

Side 6/15

Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Andelsleilichet Internt bruksareal | Eksternt bruksareal | Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal
& (BRA - i) (BRA - e) (BRA - b) Etasje (TBA)
52 7 59 12
Entré, bad, to To boder Platting
soverom, stue og apen
kjekkenlgsning.
52 7 59 12

® Anticimex’

Total bruksareal: 59 m?
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Kontroll av fremlagt dokumentasjon

| forkant av befaringstidspunktet bes eier & gjere klar og fremlegge dokumentasjon som er relevant for tilstandsvurderingene av boligen, dersom slik
dokumentasjon finnes. Dokumentasjon ettersperres i henhold til krav som gis i Forskrift til Avhendingslova, men kun deler av bestemmelsene som gis i NS
3600:2025. Som et eksempel pa slik fravikelse, vil manglende dokumentasjon pa vatrom ikke vurderes med tilstandsgrad, siden standardens
tilleggsbestemmelse «A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt» ikke inngar i denne rapporten. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS
3600:2025 som medotas (i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersgkelsesnivaet for den aktuelle boligen), finnes pa siden «Utfyllende oversikt over
rapportens innhold» bakerst i rapporten.

Det er i utgangspunktet kun dokumentasjon som fremlegges pa befaringstidspunktet som blir kontrollert, og den bygningssakkyndige har ikke ansvar for
innhenting av dokumentasjon som ikke blir fremlagt pa befaringsdagen. Manglende, ufullstendig eller foreldet dokumentasjon kan pavirke rapportens
presisjon og omfang. Den bygningssakkyndige har ikke ansvar for & kontrollere om innholdet i dokumentasjonen er korrekt. Fremlagt dokumentasjon brukes
som stette der den vurderes a tilfere nyttig informasjon. Enkelte vurderinger avhenger i stor grad pa om forholdet kan dokumenteres eller ikke. Dette gjelder
spesielt for vurdering av eventuelle lovlighetsmangler, elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. | slike tilfeller, og andre tilfeller hvor dokumentasjon
er en del av vurderingen, opplyses dette normalt under de gjeldende sjekkpunktene i rapporten, ikke i tabellen nedenfor. | tabellen nedenfor angis det i
utgangspunktet kun hvorvidt dokumentasjon er fremlagt eller ikke fremlagt, eventuelt en henvisning til de deler av rapporten hvor vurderingen er foretatt.

Type dokumentasjon Kommentar

Egenerklaeringsskjema Fremlagt egenerklaeringsskjema signert og datert 26.06.2026
Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade) Ingen byggetegninger ble fremlagt pa befaringsdagen.
Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Situasjonsplan Fremlagt situasjonsplan.

Energiattest Ikke relevant

Eventuelle service- og tilsynsrapporter Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Dokumentasjon pa/om arbeider utfert de siste fem arer  Ikke fremlagt pa befaringsdagen.
utfert av handverkere

Dokumentasjon av vatrom (arbeider, utferelse, Ikke fremlagt pa befaringsdagen.
funksjonstesting og lignende)

FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold) Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Samsvarserklaering(er) pa elektriske anlegg/arbeider For vurdering av eventuelle manglende samsvarserklaeringer vises det til rapportens avsnitt
(utfert etter ar 1999) og eventuelle tilsynsrapporter «Forenklet vurdering av elektrisk anlegg». Dersom det fremkommer opplysninger om at hele eller
knyttet til elektriske anlegg deler av el-anlegget mangler samsvarserklering, eller det avdekkes apenbare tegn pa dette,

redegjores det for dette og de konsekvensene dette medferer i nevnte avsnitt.
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Rapport

Vatrom - Bad

Prefabrikkert baderomsmodul fra byggear. Flislagt gulv med gulvvarme. Flislagte vegger. Malte flater i himling. Vegghengt servantinnredning. Ovenpaliggende
servant med armatur. Dusjhjerne med forheng. Vegghengt dusjarmatur. Vegghengt toalett. Vannrer av type rer-i-rer. Synlige avlgpsrer av plast. Mekanisk
avtrekk med ventil i vegg. Opplegg for vaskemaskin. Fordelerskap for rer-i-rer system.

l,/._]\ TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflater himling - Overflater vegger - Fallforhold rundt sluk - Lekkasjesikkerhet - Tettesjiktets tilslutning til sluk - Vannrer - Avlgp (inkl.
sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjering - Plassering av sluk og avrenningsmuligheter - Ventilasjon - Sanitaerutstyr og innredning

{._|\ TG 1 Sanitaerutstyr og innredning  Innredningen har stedvis bruksmerker og mindre tegn til slitasje. Forholdet vurderes som estetisk og uten
funksjonelle konsekvenser.

@ TG 2 Overflater gulv Det observeres tegn til riss og sprekker i flisfuger i dusjsonen. Eksakt arsak er ikke kjent, men slike forhold
kan for eksempel oppsta som falge av mindre bevegelser i underlaget. Konsekvens/foreslatt tiltak er
videre overvaking, slik at tiltak kan iverksettes hvis forholdet utvikler seg.

Vanntett sjikt / membran i Vanntett sjikt har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen

gulv og vegger erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, utettheter eller andre aldersrelaterte problemer.
Bygningsdelen er skjult, sa den faktiske tilstanden og dagens tettefunksjon er ukjent. Foreslatt tiltak er
videre overvaking, slik at komplett utskiftning kan iverksettes nar dette viser seg a veere nedvendig.

{O_|\ TGIU Kontroll i tilliggende Med bakgrunn i at vatrommet er bygget som en prefabrikkert baderomskabin er det ikke utfert

konstruksjon ikke utfart hulltaking/fuktmaling i lukkede konstruksjoner. Tilstanden inne i konstruksjonen er ikke kjent. Det ble
derimot gjennomfart et overflatessk med fuktindikator, uten at det ble pavist indikasjoner som tyder pa
fuktskader.

Kjskken

Apen kjokkenlasning. Innredning fra byggear. Glatte fronter. Benkeplate med laminert overflate. Kjokkenvask med armatur. Benkeskapsbelysning og
stikkontakter over kjskkenbenk. Frittstaende kjeleskap og oppvaskmaskin. Integrert komfyr og platetopp. Ventilator i overskap. Vannrer av typen rer-i-rer og
kobber. Synlige avlepsrer av plast. Gulvflater belagt med parkett. Malte veggflater. Malte flater i himling. Varmtvannsbereder plassert under kjekkenbenk.

@ TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Vannrer - Avlepsrer - Ventilator - Ventilasjon - Innredning

Tekniske anlegg

Tekniske anlegg fra byggear. Vannrer med rer-i-rer system og kobberrer. Vanninntaksrer i plast. Hovedstoppekran er plassert pa vanninntaksrer. Synlige
avlepsrer i plast. Stakeluke er ikke lokalisert, og derfor heller ikke undersekt. Det er ikke kjent om stakeluke er etablert. Fordelerskap for rer-i-rer system er
plassert pa bad. Varmtvannsbereder pa ca 120L fra byggear plassert under kjekkenbenk. Mekanisk avtrekksventilator for kjekken og vatrom, plassert pa
kjekken (en del av kjgkkenventilatoren).

@ TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vannrer (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter) - Fordelerskap og fordelerstammer - Innvendig stoppekran - Avigprer
(utover det som nevnes under andre sjekkpunkter) - Mekaniske ventilasjonsanlegg (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter)

{O_|\ TG 2 Innvendig stakeluke Innvendig stakeluke er ikke pavist, og det er derfor ukjent om dette er etablert. Konsekvens er at det kan
veere vanskelig & utfere nedvendig vedlikehold eller rensing ved eventuell tilstopping. Stakeluke anses
generelt sett som et forskriftskrav, med enkelte unntak. Tilstandsgrad settes i henhold til NS 3600.
Foreslatt tiltak er ettermontering eller lignende.

Varmtvannsbereder Varmtvannsberederen star i et rom uten tilstrekkelig lekkasjesikring. Normalt skal lekkasjevann ledes til
sluk, eller ha alternativ sikring mot fuktskader som for eksempel automatisk vannstopper med fuktsensor.
Konsekvensen er at en eventuell lekkasje fra berederen eller tilknyttede rer kan fore til skader i rommet.
Foreslatt tiltak er lokal utbedring.
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Andre rom

Terrasse [ platting

Gulvflater belagt med parkett. Malte veggflater. Malte flater i himling. Glatte innerderer. Naturlig ventilasjon via ventiler.

f‘_j\ TG1 Felgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:
Overflate himling - Overflate gulv - Innerderer - Ventilasjon

f._j\ TG 1 Overflate gulv Synlige deler av gulvets overflatemateriale baerer preg av slitasje. Forholdet vurderes i hovedsak til & veere
av estetisk betydning, uten nevneverdige konsekvenser utover dette.

{O_l\ TG 2 Overflate vegg Det observeres stedvis tegn til riss i veggflate over skyveder til platting. Eksakt arsak er ukjent. Forholdet
kan for eksempel skyldes mindre bevegelser i underlaget. Konsekvens er risiko for negativ videreutvikling.
Foreslatt tiltak er videre overvaking, slik at lokal reparasjon eller utskiftning kan iverksettes nar dette blir
nedvendig.

Etasjeskiller og gulv pa grunn (skjevhetsmaling)

Etasjeskiller av betong. Malingene er utfert som stikkprever og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er oppdaget. Haydeforskjeller er
malt med laser pa fem tilfeldige punkter i rom som males. Det presiseres ogsa at malingen ble gjort mens boligen var mgblert, noe som medferer visse
begrensninger.

f0_|\ TG1 Felgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:
1. Etasje
19 TG 1 1. Etasje Pa stue er det pa tilfeldige punkter méalt lokale haydeforskjeller opptil 10 mm.

Stikkprevene som er utfert har ikke avdekket vesentlige skjevheter.

Yttervegger inkl. fasader

Boligen har yttervegger i tre- og betongkonstruksjoner. Utvendig fasader med fasadeplater, murpuss og liggende trekledning.

@ TG1 Felgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflatebehandling - Ytterkledning (fasademateriale, vannbord, utvendig listverk, o.l.) - Synlige skjevheter eller deformasjoner

{Ql\ TGIU Lufting av ytterkledning Det er ikke mulig & kontrollere om ytterkledningen har tilstrekkelig lufte- og drensspalte, ettersom det
aktuelle inspeksjonsomradet er skjult av andre bygningsdeler. Konsekvens av eventuell mangelfull lufting
er at konstruksjonens evne til & terke ut eventuell fuktighet reduseres, noe som kan eke faren for skjulte
fuktskader. Foreslatt tiltak er videre undersekelser og kartlegging av dagens utfarelse og tilstand.

Gnagersikring Det har ikke vaert mulig & kontrollere om ytterkledningen er sikret mot inntrekk av gnagere. Det kan derfor
ikke bekreftes om gnagersikringen er utfert pa korrekt mate.

Vinduer og ytterderer

Boligen har entréder med brannklasse B30 fra byggear. Balkong/terrasseder med karm/ramme av tre (fra byggear). Vinduer med karmer/ramme av tre (fra
byggear).

® TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vinduer og omramming - Takvinduer - Ytterderer og omramming
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Utgang fra stue til platting pa 28 m2. Platting i trekonstruksjoner. Gulvoverflater belagt med terrassebord.

f0_|\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Konstruksjon og fundamenter

{O_l\ TG 2 Tilstand pa rekkverk og Overflatematerialer pa terrassen viser tegn til slitasje. Konsekvens er svekket beskyttelse av materialene,
overflatematerialer noe som kan forkorte levetiden og eke risikoen for fuktrelaterte skader pa sikt. Foreslatt tiltak er at det
iverksettes forebyggende vedlikehold.
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Forenklet vurdering av elektrisk anlegg

Avklaring om det har vert gjennomfert tilsyn

Det er forsekt & finne ut nar det lokale el-tilsynet sist giennomferte tilsyn,
og hva som var resultatet av tilsynet. Hvis det foreligger tilsynsrapport fra
det lokale el-tilsyn som er mindre enn fem ar gammel, og uten at det er gjort
endringer pa anlegget siden rapporten ble utarbeidet, vurderes det
elektriske anlegget i hovedsak pa bakgrunn av denne tilsynsrapporten:

Foreligger det el-tilsynrapport (som er nyere enn fem ar):
Nei

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

I tillegg til vurderingen over, er det gjennomfert en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget. Denne vurderingen omfatter ikke funksjonstesting,
malinger, demontering (for eksempel av downlights og deksler) eller
lignende utvidede kontroller. Det presiseres at den bygningssakkyndige ikke
er en kvalifisert elektrofaglig person. Vurderingen er i hovedsak begrenset til
undersgkelsene som beskrives i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18, og bestar av en rekke spersmal til eier, vurdering om
arbeid utfert etter 1999 er dokumentert med samsvarserklaering og visuelle
observasjoner gjort av den bygningssakkyndige.

Spersmal stilt til eier

Er eier tilgjengelig for & besvare sparsmal om det elektriske anlegget:

Ja

Nar ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert:
Byggear

Forekommer det at sikringer leses ut:
Nei

Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget:
Nei

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne:
Ja

Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeider pa det elektriske anlegget?
Nei

Er du kjent med at det er utfert arbeider pa det elektriske anlegget (etter
1999) hvor samsvarserklaering mangler, eller oppdaget apenbare tegn pa
dette?

Nei

Er du kjent med feil eller mangler med hvitevarer som falger boligen:
Nei

Er du kjent med feil eller mangler ved elektriske varmekilder, som
panelovner, elektrisk gulvvarme og lignende?

Nei

Kjenner du til andre forhold/feil med det elektriske anlegget?
Nei

® Anticimex’

Observasjoner gjort av den bygningssakkyndige
Hvor er sikringsskap plassert, er sikringsskapet tilgjengelig, og hvilken type
sikringer har boligen:

Entré

Er det synlige tegn pa om plugg (stikkontakt) til varmtvannsbereder er
brunsvidd:

Nei

Er det synlig tegn pa andre termiske skader:
Nei

Er det observert elektriske kabler som ikke er tilstrekkelig festet:
Nei

Er det synlig tegn pa utette kabelinnferinger i inntak og/eller sikringsskap:
Nei

Er det observert apenbare ufagmessigheter pa synlige deler av anlegget:
Nei

Er det observert andre nevneverdige forhold ved boligens elektriske anlegg:

Nei

Avklaring av behov for videre kontroll

Basert pa opplysninger fra eier, vurdering av dokumentasjon og den
bygningssakkyndiges observasjoner er det gjort en samlet vurdering om
det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert
elektrofaglig person. Kun fagpersoner med nedvendige kvalifikasjoner
kan utfgre vurderinger av elektriske anlegg og utstyr. Dersom det gis en
oppfordring om & gjennomfare slike tilleggsundersekelser i avsnittet
under, er dette en viktig opplysning som en kjeper ma ta spesielt hensyn
til.
Er det behov for en utvidet kontroll av det elektriske anlegget:
Det er gijennomfert en forenklet vurdering av det elektriske anlegget,
uten at det er registrert apenbare avvik. Det anbefales likevel alltid pa

generelt grunnlag at en kvalifisert elektrofaglig person gjennomferer en
utvidet kontroll av det elektriske anlegget.

EIENDOM | 15083892, Spikkestadveien 94 C, 3440 ROYKEN Side 12/15

Forenklet vurdering av lovlighets- og branntekniske forhold

Forenklet vurdering av lovlighetsforhold

| de tilfeller det fremlegges byggetegninger som er godkjente hos
bygningsmyndighetene, foretas det en forenklet vurdering av
lovlighetsforhold knyttet til dagens bruk av boligens arealer. Det er de siste

byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene,

som er sikre holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Den
bygningssakkyndige har ikke ansvar for & innhente tegninger, ferdigattest

eller lignende dokumenter. Dersom sist godkjente tegninger ikke fremlegges,

er samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen ikke underseokt. | slike
tilfeller hefter det en usikkerhet med lovligheten som en kjeper ma ta
spesielt hensyn til. Rom som var godkjent for varig opphold da boligen ble
bygget, oppfyller ikke nedvendigvis forskriftskrav pa befaringstidspunktet,
uten at dette er kommentert eller undersekt videre. Hvis det avdekkes at
boligen har apenbare ulovligheter, for eksempel apenbare ulovlige
bruksendringer, opplyses dette - uavhengig om byggetegninger fremlegges
eller ikke.

Er det samsvar mellom faktisk bruk og romklassifiseringen som
fremkommer pa byggetegninger:

Byggetegninger ikke fremlagt

Er det avdekket boder, oppbevaringsrom, tekniske rom, disponible rom, og
lignende tilleggsarealer som i dag brukes som et rom for varig opphold:

Nei

Er boligens utleiedel (egen boenhet) byggemeldt og godkjent:
Ikke relevant

Kjenner eier til om det har vaert utfert seknadspliktige inngrep i
baerende konstruksjoner som ikke er dokumentert:

Nei

Er det registrert andre tegn pa apenbare forhold som kan pavirke lovlighet:
Nei

Avklaring av behov for videre kontroll av lovlighetsforhold

Basert pa de forenklede undersokelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens lovlighetsforhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens lovlighetsforhold?

P& bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger, er samsvaret
mellom dagens bruk og byggetillatelsen ikke undersokt. Det anbefales
derfor alltid pa et generelt grunnlag at dette undersekes, selv om det
ikke er oppdaget apenbare tegn pa ulovligheter.

Branntekniske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold
opp mot dagens byggtekniske forskrift (pa befaringstidspunktet). Det
legges vekt pa at den bygningssakkyndige ikke er brannsakkyndig.
Vurderingen omfatter derfor ikke detaljerte kartlegginger av
brannskillende konstruksjoner eller funksjonstesting av detektor og annet
brannteknisk utstyr, og baseres kun pa visuelle vurderinger av dpenbare
forhold, eiers informasjon og dokumentasjon som fremlegges.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av
branntekniske forhold:

Nei

Har boligen godkjent slukkeutstyr:

Ja

Har boligen tilstrekkelig reykvarsling/deteksjon:
Ja

® Anticimex’

Er det avdekket apenbare feil eller mangler med brannskillende
konstruksjoner, eller tegn pa at boligen ikke er delt opp i brannceller etter
gjeldende byggteknisk forskrift (pa befaringstidspunktet):

Nei

Kjenner eier til om det er utfert seknadspliktige arbeider pa brannskillende
konstruksjoner hvor dokumentasjon mangler:

Nei

Oppfyller boligen krav til remningsveier:

Ja

Er det montert komfyrvakt for kjekkeninstallasjoner der dette er et krav:

Det anses som sannsynlig at det ikke er krav om komfyrvakt, basert pa
monteringstidspunktet til relevante el-installasjoner.

Avklaring av behov for videre kontroll av brannsakkyndige

Basert pa de forenklede undersekelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens branntekniske forhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av boligens branntekniske forhold?

Nei. Det er ikke funnet dpenbare feil eller mangler ved boligens
branntekniske forhold. Det er derfor ikke indikasjoner pa behov for at
en person med brannfaglig spesialkompetanse foretar en utvidet
vurdering.
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Forenklet vurdering av radon- og geologiske forhold

Radon

Radon er en gass som finnes i enkelte bergarter og lesmasser, og kan trenge
inn i bygninger fra grunnen. Langvarig eksponering for haye radonverdier
innenders kan medfere helserisiko. Vurderingen baserer seg kun pa
informasjon og eventuell dokumentasjon som legges frem av eier. Malinger
av boligens radonnivaer gjeres over lange tidsperioder, og er ikke en del av
denne analysen.

Er radonundersegkelser vurdert til & vaere aktuelt for boligen eller ikke:

Nei. Med tanke pa boligens plassering i bygget vurderes radon og
radonundersgkelser som lite aktuelt.

Er det giennomfert radonmaling(er) i boligen:
Nei

Er boligen prosjektert etter TEK10 eller nyere (tidspunktet nar krav til
radonsperre og andre radonforebyggende tiltak ble innfart):

Nei

Er radonniva kartlagt i de deler av boligen som er utleid, eller beregnet for
utleie:

Ikke relevant

Avklaring av behov for a gjennomfere radonundersekelsertiltak

Basert pa de forenklede undersakelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens radonforhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av radonforhold i boligen?

Det anbefales alltid pa et generelt grunnlag a kartlegge radonnivaer, i de
tilfeller dette ikke er gjort.

Geologiske forhold

Det er gjort en forenklet vurdering av geologiske forhold for eiendommeni
henhold til NS 3600. Vurderingen bestar i a avklare om boligen ligger
innenfor et aktsomhetsomrade for flom eller skred ved a kontrollere
tilgjengelige kart og datasett fra Kartverket, NVE og NGI. Merk at kildene i
mange tilfeller bygger pa satellittdata og annen fjernmaling, med de
begrensningene dette innebzerer. Undersgkelsene i denne rapporten er
derfor ingen garanti for at det ikke finnes geologiske forhold av betydning
for eiendommen som ikke fremgar av kildene. Det tas ogsa forbehold om
mulige feil i datagrunnlaget, og at ikke alle omrader eller scenarier
nedvendigvis er kartlagt pa befaringstidspunktet. Vurdering av geologiske
forhold utover det som er nevnt over, kan kun gjeres av personer med
spesialkompetanse og inngar ikke i analysen i denne rapporten.

Ligger boligen i aktsomhetsomrade for skred i tilgjengelige kart/datasett:
Nei

Ligger boligen i aktsomhetsomrade for flom i tilgjengelige kart/datasett:
Nei
Kjenner eier til geologiske forhold (i grunnen eller terrenget) eller flom,

skred eller andre naturhendelser som har berart boligen, eiendommen
eller neeromradet?

Nei

Avklaring av behov for a videre kontroll av geologiske forhold
Basert pa de forenklede undersekelsene beskrevet ovenfor er det gjort

en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av eiendommens geologiske forhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens geologiske forhold?

Boligen er ikke registrert innenfor et aktsomhetsomrade i kartene og
datasettene som ble gjennomgatt pa befaringsdagen. Forholdene er
ikke videre undersgkt i denne rapporten.
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Utfyllende oversikt over rapportens innhold

Vurderingene i denne rapporten er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som
tradte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av NS 3600:2025 (se naermere forklaring pa
siden «Forklaring av tilstandsgrader»). Aldersvurderinger for utvalgte bygningsdeler gjeres i henhold til NS 3600:2025 - Tillegg C.

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). | utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel
valgt & inkludere enkelte tilleggsbestemmelser fra Norsk Standard 3600:2025, med mal om & gi forbrukeren en tilstandsrapport med hayere kvalitet og et
bedre informasjonsgrunnlag fer boligkjep. Merk at kravet til hvilke undersekelser som utferes, varierer avhengig av boligtype og boligens bygningsdeler.
Tabellen under viser hvilke tilleggsundersakelser som medtas, dersom de omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen. Rapportens sjekkpunkter
og tilstandsvurderinger viser hvilke undersekelser som er utfart og inkludert i tilstandsanalysen. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert
i siekkpunktene over, inngar den ikke i tilstandsanalysen. Falgende tilleggsbestemmelser i NS 3600:2025 (ut over forskriftskravene) tas med i de tilfeller de

omfattes av undersgkelsesnivaet for den aktuelle boligen:

Kjekken:

A.2.2.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersekelser)

A.2.2.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersekelser)

A.2.2.4 Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt (kun pafelgende punkter):

e Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal underseke avtrekket over
kokesonen og om det er mulighet for forsert avtrekk ved matlaging.

e Punkt 2 - Den bygningssakkyndige skal undersgke om det er montert
komfyrvakt fra 2010-07-01.

A.2.2.6 Innredning (kun pafelgende punkt):

e Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss, sprekker,
svelling, avflassing eller fuktskjolder.

Toalettrom:

A.2.3.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersokelser)

A.2.3.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersakelser)

Andre rom (eksklusive spesialrom):

A.2.4.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersekelser)

A.2.4.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersokelser)

Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje):

A.2.5.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersekelser)

A.2.5.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersekelser)

Loft (innredet loftetasjerom):

A.2.6.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersekelser)

A.2.6.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersekelser)

Plassbygde spesialrom:

A.2.8.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersekelser)

A.2.8.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersokelser)

A.2.8.4 Vann- og avlegpsledninger inkludert sluk (alle tillegssundersakelser)

lldsteder og skorsteiner inne i boligen:

A.2.9.1 lldsteder og skorsteiner inne i boligen (kun pafelgende punkt):

e Punkt 8 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss og sprekker
pa skorstein, mellom skorstein og ildsted, og pa fundament for murt
peis pa trebjelkelag.

Innvendige trapper:

A.2.10.1 Innvendige trapper (alle tilleggsundersakelser)

Etasjeskiller og gulv pa grunn og evrige barende konstruksjoner:

A.2.11.1 Etasjeskiller og gulv pa grunn (kun pafslgende punkt):

e Punkt 5 - Lokal heydeforskjell skal males med laser (5 punkter)
innenfor 2 m. Undersak minst to relevante rom per etasje som ikke er
vatrom.

Gyldighet

Krypkjeller:

A.2.7.2 Krypkjeller med mulighet for bade innvendig og utvendig

inspeksjon (alle tillegssundersekelser)

Luft-luft varmepumpe og bergvarmepumpe:

A.2.13.5 Andre VVS-tekniske installasjoner (eksempelvis luft-luft

varmepumpe og bergvarmepumpe) (alle tilleggsundersakelser)

Radon:

A.2.14.1 Radon (kun pafelgende punkt):

. Punkt 2 - Gjennomga fremlagt dokumentasjon av eventuelle
malinger.

Yttervegg:

A.3.17.2 Yttervegg - Kledning (alle tilleggsundersakelser)

A.3.17.3 Vinduer og ytterderer (alle tilleggsundersekelser)

Yttertak:

A.3.18.2 Tekking (undertak, sleyfer, lekter og yttertekking) inkludert

gradrenner, alle typer beslag pa yttertak, takrenner og nedlep (alle

tilleggsundersakelser)

A.3.18.5 Takvindu, takluker og overlys (alle tilleggsundersakelser)

Utvendige vann- og avlepsinstallasjoner:

A.3.22.4 Utvendige vann- og avlgpsinstallasjoner, inklusive overvann og

avlep fra drenering (kun pafelgende punkt):

e Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal sparre eier om materiale og
alder pa stikkledninger.

Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avlepstank:

A.3.22.6 Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avlepstank

(kun pafelgende punkt):

e Punkt 5 - Den bygningssakkyndige skal vurdere alder og materiale,
og ettersperre dokumentasjon fra tilstandskontroll.

Frittstaende bygninger:

Frittstdende bygninger av typen garasje, anneks, utebod og naust

undersgkes pa tilsvarende mate som for boligen (det gjores ikke

hulltaking i lukkede konstruksjoner eller lignende destruktive inngrep).

Mindre bygninger som dukkehus, vedskjul, sma drivhus, postkassestativer,

overbygg for seppelkasser og lignende undersekes ikke. Rapportens

innhold vil vise hvilke frittstdende bygninger som er medtatt/undersgkt.

Hvis en frittstdende bygning ikke er beskrevet og tilstandsvurdert, er

denne ikke omfattet av tilstandsanalysen.

Rapporten skal ikke vaere eldre enn 12 maneder (fra befaringsdato). Er rapporten eldre enn dette ma Anticimex AS kontaktes angaende videre bruk. Hvis
rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor gyldighetsperioden pa 12 maneder, ma det innhentes skriftlig tillatelse fra Anticimex AS.

Signatur bygningssakkyndig:
Mobil: 99617222



Frem Eiendomsmegling AS,

o Gjensidige ‘D

Egenerklaering
Spikkestadveien 94 C, 3440 ROYKEN 26 Jun 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer
Spikkestadveien 94 C Spikkestadveien 94 C

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

HEA Nei

Nar kjopte du boligen?
2010

Har du selv bodd i boligen?

Ja DNei

Nar og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du
ogsa oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

Nei

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesomrider, som for eksempel garasje, ensker vi at du oppgir dette nar du
svarer pa sporsmilene i egenerkleringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring
Gjensidige Forsikring ASA-49 86418104

Informasjon om selger
Selger

Uldalen, Kan

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet 1 egenerklenngsskjemast.

Boligkjeper anses a kjenne til forholdene som er omitalt i dette egenerkleringssljemaet. Disse forholdene kan ikke gjores gjeldende som feil eller mangler

SENETE.

Boligkjoper oppfordres til & selv undersoke siendommen grundig.

Side 1

Vatrom

1 Har det vert feil pi bad, vaskerom eller toalettrom?

D Ja Nei, iklee som jeg kjenner til

()

Er det utfort arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?

D Ja Nei, iklee som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

4 1 din leilighet, er det utfort arbeid pa tak, vttervegg, vindu eller annen fasade?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvemmelse i kjeller eller underetasje?

D Ja Nei, iklee som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

U Nei

] Er det utfort arbeid med drenering?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Elekirisitet

9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utfort arbeid pa det elektriske anlegget?

D Ja Nei, iklee som jeg kjenner til

Rer

Side 2



11

13

0

Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brenn, avlepskvern eller liknende?

D Ja MNei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pi utvendige eller innvendige avlopsror eller vannror?

D Ja MNei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfort arbeid pa utvendige eller innvendige avlepsrer eller vannror?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det veert nedgravd oljetank pa eiendommen?
A Nei, ikke som jeg kjenner til
15 Har det veert feil pi varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
16 Er det utfort arbeid pA varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
Skjevheter og sprekker
17 Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
18 Har det veert feil eller gjort endringer pa ildsted eller pipe?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
Sopp og skadedyr
19 Har det vert skadedyr i leiligheten?
Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til
Hva slags skadedyr og hva var omfanget?
Det har vert skjeggkre
20 Har det veert skadedyr i fellesomradene til sameiet eller horettslaget?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
21 Har det veert mugg, sopp eller rite i boligen eller andre bygninger pa eiendommen?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Side 3
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Har det veert mugg, sopp eller rite i sameiet eller borettslaget?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd pé eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

HEA Hei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

D Ja Nei

27 Er det utfort radonméling?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller neromradet?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfere endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

D Ja Nei, iklee som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglerte utfort arbeid som normalt bor utferes av faglerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

D Ja Nei, ikle som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerpakke

Boligen selges med boligselgerpakke
Boligselgerpakken bestir av boligselgerforsikring og tilstandsrapport fra Anticimex.

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjeper, og kan dekke fail og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da
salget ble gjennomfort.
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Egenerklaeringsskjema

Forsikringen er tegnet 1 Gjensidige Forsikring ASA

Name Date
Forsikringsnummer 17042154 Kari Uldalen 2026-06-26
dentification

% Kari Uldalen

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF
Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (elDAS))

Side 5



Dato utkjert: 25.06.26 Side 1 av 3

Boligopplysninger:

g pp y g Saksbehandler: TERMINATOR
Rayken Sentrum 1 Borettslag Var ref.: 210/63

Spikkestadveien 94 C Type: Frittstdende Borettslag
3440 ROYKEN Eiere: Kari Uldalen
Organisasjonsnr: 892 209 022 Andelsnr: 63

| Felleskostnader

Tot. innev. maned: 3848
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Renter

3593
Avdrag -3736
Kabel-TV og Bredband 623
Grunnkostnad 2599
Avdrag 3738
Renter -3591
Maler: Akonto vann/avigp: Enhet: 210/63 ( 382 - 63) 622
| Registrerte endringer felleskostnader
Neste endring: 01.07.2026 Tot. utg. i kr.: 3992
Felleskostnader:  Renter 3593
Avdrag -3 662
Kabel-TV og Bredband 623
Grunnkostnad 2599
Avdrag 3738
Renter -3521
Maler: Akonto vann/avigp: Enhet: 210/63 ( 382 - 63) 622
| Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (1an): 390 Gjeld siste &rsoppg.: 390
Klient ajourf. 1an: 79 100 248,71 Klient gj. s. &rsoppg.: 19 021 335
Spesifikasjon av lan:
L&nenummer: 67143842528, Nordea Bank ASA
Annuitetslan, 2 terminer per ar.
Rentesats per 25.06.2026: 5.55% pa.
Antall terminer til innfrielse: 25
Saldo per 25.06.2026: 19 021 335
Andel av saldo: 391
Farste termin/fgrste avdrag: 30.06.2017 ( siste termin 30.06.2038 )
Opprinnelig innfrielse 1an (IN): 773 157
Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 773 157
NIBOR + margin
Laget har avtale om IN samt IN 1an
| Seerskilte opplysninger
Klausuler:
Telefon: Mob.: 45051507
E-post: roykensentrum@nbbo.net
| Restanse felleskostnader pr. 25.06.2026
Utestdende saldo: 0
Felleskostnader: 0 Restanse:
Gebyr: 0 Forskudd:
Rente: 0 Overdekning:
| Ligning - 2025
Gjeld: 390 Andre inntekter: 295
Annen formue: 14 588 Utgifter: 48 438

BOIIQOppIysnlnger' Saksbehandler: TERMINATOR Dato utkjert: 25.06.26 Side 2 av 3
Rayken Sentrum 1 Borettslag Var ref.: 210/63
Spikkestadveien 94 C Type: Frittstdende Borettslag
3440 RGYKEN Eiere: Kari Uldalen
Organisasjonsnr: 892 209 022
| Palydende
Palydende: 5000 Opprinnelig innskudd: 315 000
Andelsnr: 63 Partialobligasjonsnr: 63
| Bygning/eiendom
Byggear: 2007
Gards/bruksnr: 211/15
Bygningstype: Blokk
Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 1
| Forsikring
Forsikret i: Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: 86418104
| Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Ferdigstillt: 30.11.2007 Farste innflytting: 25.02.2008 SSBnr: HO0101
Etasje: 1 Oppvarmingstype: Strgm
Heis: Ja BRA 50
Parkeringstype: Felles garasjeanlegg ()
Systemlas: Ja Antall rom: 2
Husdyrhold: Nei Oppr. antall rom: 2
Livslgp standard: Nei Kategori: Kategori 1
Ansiennitetsregler: 1 - Borettslag - Siste samlede botid i ant. «
Fasiliteter:

Kun intern forkjgpsrett
Husdyrhold: Les husordensreglene punkt 13

Laget har avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

NB! Posten for lite/mye betalt IN inngar ikke som en post i de totale felleskostnadene i borettslaget. Dette er et personlig
kravi/tilbakebetaling som skal falge selger av andelen. Vaer oppmerksom pé at ved Boligopplysninger bestilt i hhv desember og juni, m&
posten for lite/mye betalt IN tas ut av totale felleskostnader i oversikten over neste endring felleskostnader.

Borettslaget er forsikret mot tap pa felleskostnader i Skadeforsikringsselskapet Borettslagene Sikringsordning AS. Borettslag som har
tegnet seg for sikring kan si opp avtalen innen 1. desember med virkning fra kommende arsskifte. Etter borettslagslovens bestemmelser
skal vedtak om oppsigelse av forsikringen gjares av borettslagets generalforsamling. Forsikringsselskapet kan til enhver tid si opp en
avtale med forsikringstaker dersom forsikrede ikke oppfyller de krav som er lagt til grunn ved farste gangs forsikring. For avrig gjelder
forsikringsavtalelovens regler.

Selskapet har NBBO VLP

Om punkt Fellesgjeld i Boliginforapporten - Klient ajourf.lan

Feltet Klient ajourf.lan er summen av saldo pa lan i bank og andelssaldoen (Innbetalinger gjort av andelseierne) Dette henger sammen
med at borettslaget er et IN-lag hvor det er mulighet for individuell nedbetaling av fellesgjelden. Nar en andelseier innbetaler pa andel
fellesgjeld, reduseres borettslagets 1an til banken. Andelseier trer da inn i bankens pant, tilsvarende det belgpet man har betalt inn.
Sann sett sa har borettslaget et Ian ovenfor andelseier.




Boligopplysninger:

Saksbehandler: TERMINATOR

Dato utkjort: 25.06.26 Side 3 av 3

Organisasjonsnr: 892 209 022

Rayken Sentrum 1 Borettslag Var ref.:
Spikkestadveien 94 C Type:
3440 ROYKEN Eiere:

210/63
Frittstdende Borettslag

Kari Uldalen

| Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

IN avtale opprettet pd enheten

Innkalling til ordinaer generalforsamling 2026 i

Royken Sentrum 1 Borettslag

Dato og sted
Dato: Torsdag 21.05.2026 kl. 18:00

Sted: Rgyken menighetshus, Kjekstadveien 3

1.

2.

Konstituering

1.1  Status fremmgte

1.2 Valg av mgteleder

1.3 Valg av protokolifgrer

1.4 Godkjenning av innkalling

Forslag til vedtak: Innkallingen godkjennes

1.5 Valg av en andelseier til & undertegne protokollen
1.6 Godkjenning av dagsorden

Forslag til vedtak: Dagsorden godkjennes

Arsmelding fra styret for 2025

Arsmeldingen er en orienteringssak, og er styrets redegjgrelse for &ret som har vaert

Forslag til vedtak: i—\rsmeldingen tas til orientering

3.

Arsregnskap 2025

Forslag til vedtak: i—\rsregnskapet 2025, som viser et overskudd pa kr 4 497 347,-

4.

godkjennes. Resultatet fgres mot annen egenkapital i balansen.

Honorar til styret

Forslag til vedtak: a) Styrehonoraret fastsettes til kr 93 600,- for perioden fra

ordinaer generalforsamling i 2024 til ordinzer generalforsamling i
2025. Styret fordeler selv honoraret blant sine medlemmer.
Forslag til gkning i styrehonorar skyldes harmonisering med
godtgjgring for styremedlemmer i tilsvarende lag.

b) I tillegg til styrehonorar fastsettes honorar til ekstern styreleder
til kr 112 100,- for perioden fra ordinaer generalforsamling 2025 til
ordinaer generalforsamling 2026. Honorarutbetaling fordeles jevnt
utover perioden, og skjer etterskuddsvis etter avtale mellom leder
og forretningsfgrer. For arbeid utover kontrakt utbetales en
timegodtgjering pd kr 930,- som faktureres fra styreleders ENK.
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Godtgjgrelse til styret: kr 205 700, -
5. Saker til behandling

5.1 Forslag fra Sverre Evans om reparasjon av fasader
Se side 18-19 i innkallingen

Styrets innstilling: Fasaden forslaget omfatter er naringsbyggets eiendom, og ikke
noe borettslagets organer kan fatte beslutning om.

Styret er oppmerksom pa at fasadene forgvrig er i darlig
forfatning. Det er sannsynlig at darlig materialvalg er en
vesentlig drsak til det.

S8 mange ar etter etableringen av bygningene, faller dette
under styrets ansvarsomréde som alminnelig vedlikehold.

Saken oversendes styret for vurdering og videre handtering

6. Valg
Det skal velges fglgende:

6.1 2 styremedlemmer er pa valg
Janne Katrine Johnsen og Ingrid Olave Bjgrnstad er pa valg

Innstilling: Janne Katrine Johnsen gjenvelges og Anne Christine Reithe Christensen
velges som styremedlemmer for 2 &r

6.2 2 varamedlemmer er pa valg
Gjermund Henning Ski og Anne Christin Reithe Christensen er pa valg

Innstilling: Gjermund Henning Ski gjenvelges og Annie Lassen Hauge velges som
varamedlemmer for 1 ar

6.3 Valgkomité
Innstilling: Styret velges som valgkomite

Med vennlig hilsen for styret

22.04.2026

Dag Ebbestad
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Styrets arsmelding 2025 for Rgyken Sentrum 1
Borettslag

Virksomhetens art og beliggenhet

Rgyken Sentrum 1 Borettslag ligger i Asker kommune, og har organisasjonsnummer
892209022. Borettslaget bestar av 77 boenheter

Borettslagets formal er 8 gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom og 3
drive virksomhet som henger sammen med dette.

Tillitsvalgte

Siden forrige valg har styret bestatt av:

Styreleder, Dag Ebbestad

Styremedlem, Tommy Kristiansen
Styremedlem, Ingrid Olave Bjgrnstad
Styremedlem, Wenche Rudsengen
Styremedlem, Janne Katrine Johnsen
Varamedlem, Gjermund Henning Ski
Varamedlem, Anne Christin Reithe Christensen

Ingrid Olave Bjgrnstad trakk seg fra styret etter ferien av helsemessige drsaker.
Anne Christin Reithe Christensen har fungert som styremedlem i tiden etter.
Valgkomité:

Styret har fungert som valgkomité i perioden.

Valgkomiteens oppgave har vart & finne en egnet kandidat til hvert av de verv som er pd
valg innevaerende ar.

Styrets arbeid
I 2025 ble det avholdt 8 styremgter. Styret har behandlet og protokollert 38 saker.

Styrets leder har hatt god kontakt med forretningsfgrer om den daglige driften av Rgyken
Sentrum 1 Borettslag.

Det & bo i boligselskap er i seg selv en baerekraftig mate & bo pa. Eierne fglger opp og
forvalter boligene for fremtiden. Verdibevarende vedlikehold og godt bomiljg sikrer
bygningene et langt liv.

Styret jobber kontinuerlig med nettopp dette. Styret er av den oppfatningen at det
utfarte Igpende og periodiske vedlikeholdet er med pa & opprettholde verdien pa
bygningsmassen.
Saker som er under arbeid:
e Styret er bekymret for hdndtering av sgppel i borettslaget. Stadig blir det kastet
spesialavfall og hensatt tepper og annet i fellesrommet. Dette krever ekstrainnsats
fra styret for & holde et niva som gjgr at kommunen aksepterer 8 hente avfallet. Vi
henstiller til alle & sortere korrekt, og selv ta ansvar for avfall som skal pa
gjenvinningsstasjon.

Kommende vedlikeholdsoppgaver:

e Murpuss som sprekker og faller av pa fasade bgr utbedres
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- Dette kan bli en omfattende jobb. Undersgkelser viser at underlaget som
murpussen er festet til ikke er av holdbar kvalitet
e Skifte 13ser i inngangsdgrene.
« Kontroll av og service pa dgrpumper

Oversikt over stgrre vedlikehold som er gjennomfgrt siste 5 arene:

2025: Skiftet utgangsdgrer, reparert avtrekksvifter, vedlikeholdt utelys.

2024: Skiftet vinduer med skyvedgr pa de 6 gverste leilighetene i nr 92. Lagt vanntett
belegg pd verandagulvene. (/f\rsak: Lekkasje i flere av leilighetene i etasjen under)

2023: Akrylbelegg pa svalganger, trapper og balkonger (gverst).
2023: Maling av fasader og inngangsdgrer
2022: Renovert trappehuset som var rateskadet

2022: Montert glass i mellomganger for & hindre inntrenging av nedbgr

Kommunikasjon

Styret gnsker god kommunikasjonsflyt. P& Min Side finner du viktig informasjon knyttet til
din bolig og boligselskapet. Logg p& Min Side fra www.nbbo.no om du sgker informasjon.

Fra 2026 mottar du tredjepartsopplysningene pa Min Side

Styret har benyttet oppslag, e-post og sms for & informere andelseiere. De som ikke har
mailadresse, har fatt papirkopi i postkassa.

Helse, miljg og sikkerhet (HMS)

Forskrift om systematisk helse, miljg og sikkerhetsarbeid palegger boligselskapet 8 ha et
HMS system. Det er styrets ansvar at boligselskapet har dette, og at forskriften ivaretas.

Brannforebyggende tiltak:

I fglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn, skal alle boliger ha minst en
godkjent rgykvarsler, plassert slik at den hgres tydelig pa alle soverommene nar dgrene
er lukket, samt manuelt slukkeutstyr som kan benyttes i alle rom. Det er borettslagets
ansvar & skaffe og montere utstyret, mens det er andelseiers ansvar & sgrge for tilsyn og
kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt, meldes dette til styret.

Borettslaget har abonnement p& NBBO HMS program, og styret fglger opp dette med
jevnlige kontrolltiltak som registreres i systemet.

Borettslaget har avtale med Norsk Brannvern som kontrollerer slukkeutstyr i fellesarealer
og leiligheter.

Forsikring
Borettslagets bygningsmasse er fullverdiforsikret med bygningskasko i Gjensidige
Forsikring ASA. Forsikringen har polisenummer 86418104. Forsikringen omfatter blant

annet bygningsmessig tilleggsinnredning, fellesinventar, ulykkesforsikring ved dugnader
organsiert av borettslaget, styreansvar, rettshjelp og naturskade jfr. Lov om naturskade.

Hvis borettslagets forsikring skal benyttes ma andelseier straks ta kontakt med styret,
som sgrger for at skademelding blir sendt forsikringsselskapet..

Forsikringen omfatter ikke innbo og Igsgre hos den enkelte andelseier. Det er viktig at
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den enkelte andelseier sgrger for at de har en godt dekkende innboforsikring.
BORETTSLAGENES SIKRINGSORDNING:

Borettslaget er innmeldt i Borettslagenes Sikringsordning AS. Sikringsordningen har som
formal 8 forestd utbetalinger til borettslag som lider tap ved manglende innbetaling ved
felleskostnader, forutsatt dokumentert tap ved salg.

Boligomsetning og juridiske andelseiere

I 2025 ble det skrevet kontrakt om overdragelse av 7 boliger i borettslaget.
Gjennomsnittlig salgssum var kr 3 772 714,-.

Per 31.12.2025 var det ingen juridiske andelseiere som eide andeler i borettslaget.

Forretningsfarsel

Forretningsfgrsel for borettslaget er i henhold til kontrakt utfgrt av NBBO.

@konomi

Styret bekrefter at forutsetningen for fortsatt drift er til stede og at dette er lagt til grunn
ved utarbeidelse av drsregnskapet.

Etter styrets oppfatning gir fremlagte arsregnskap med noter fyllestgjgrende informasjon
og et rettvisende bilde av driften og stillingen ved arsskiftet. For gvrig vises det til de
enkelte tallene i resultatregnskapet, balansen med oversikt over egenkapital og gjeld
samt notene til regnskapet for 2025 .

Resultatet inneholder ikke informasjon om 18n, eventuelle avdrag er bokfgrt i balansen.
Mer informasjon om |&n og avdrag fremkommer i Note Langsiktig gjeld og pantstillelser,
samt under "disponible midler".

Budsjett:

Budsjett for 2026 er behandlet og vedtatt av styret. Eventuelle endringer i felleskostnader
ble innfgrt fra 01.01.2026 .

For gvrig vises det til budsjettkolonnen i resultatoppstillingen.

For styret
21.04.2026
Dag Ebbestad

/&rsmeldingen er godkjent av styret 21.04.2026
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Disponible midler Reyken Sentrum 1 Borettslag

Disponible midler

Forskrift om arsoppgjer for borettslag stiller krav til at arsregnskapet skal inneholde en egen oppstilling over borettslagets disponible midler og
endringer i disse. Med disponible midler mener man omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Borettslagets disponible midler er de gkonomiske

midlene som borettslaget har til radighet.

Resultatregnskap Royken Sentrum 1 Borettslag - 2025-12

Ar 2025 Ar 2024
Disponible midler
Disponible midler 01.01. 1180 671 1227 891
Endringer i disponible midler:
Arets resultat 4 497 347 3 527 266
Prosjekt i arbeid 0 217 500
Opptak lan / avdrag pa lan -3 501 202 -1 058 624
Endring i andelssaldo IN-lan -719 580 -2 857 704
Andre forhold som pavirker disp midler 45 295 124 342
Arets endring i disponible midler 321 860 -47 220
Disponible midler 31.12 1502 531 1180 671

Endringer i andelssaldo IN - 1an skyldes verdireduksjon i eksisterende IN innbetalinger fra andelseierne som en konsekvens av ordinaere avdrag pa

lanet og nye ekstraordineere innbetalinger fra andelseiere.

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
Ar 2025 Ar 2024 Ar 2025 Ar 2026

Inntekter
Innkrevde felleskostnader - drift 1 4 381626 4372412 4 547 486 4 520 400
Innkrevde felleskostnader - renter/avdrag 1 2 346 333 2489 299 2463 758 2 263 866
Andre inntekter 1 3123 483 2 857 704 0 0
Sum inntekter 9 851 442 9719 415 7 011 244 6 784 266
Kostnader
Personalkostnader 224 159 207 624 182 560 182 560
Avskrivninger 45 295 44 342 46 247 45 295
Kommunale avgifter 1062 909 1008 477 1105 785 1056 732
Strem og annen energi 4 130 393 117 269 175 000 115 000
Reparasjon og vedlikeholdskostnader 5 809 194 1671 541 1304 000 1091 000
Leopende driftskostnader 6 673 866 597 156 598 097 668 997
Administrativ konsulentbistand 7 276 840 262 682 276 888 289 238
Digitale tjenester 597 378 569 712 553 513 575 652
Forsikringer 283228 205173 269 026 397 084
Andre driftskostnader 8 47 665 105 501 70 000 87 700
Sum driftskostnader 4 150 926 4789 476 4 581 116 4 509 258
Driftsresultat 5700 516 4929 939 2430128 2275008
Finansinntekter og finanskostnader
Renteinntekter 20 399 13 167 0 0
Andre finansinntekter 19700 14 831 0 0
Rentekostnader 1243 267 1430672 1346 228 1204 958
Sum finansinntekter / finanskostnader -1 203 168 -1 402 673 -1 346 228 -1 204 958
Arets resultat 4 497 347 3 527 266 1083 900 1070 050
Disponering:
Overfgrt annen egenkapital 4 497 347 3 527 266 0 0
Sum disponeringer 4 497 347 3 527 266 0 0

klientnr. 210 Reyken Sentrum 1 Borettslag

org.nr. 892209022

Side 6 av 19

klientnr. 210 Reyken Sentrum 1 Borettslag

org.nr. 892209022
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Balanse - Royken Sentrum 1 Borettslag - 2025-12

Balanse - Rgyken Sentrum 1 Borettslag - 2025-12

Note Ar 2025 Ar 2024
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 161 549 674 161 549 674
Andre driftsmidler 181179 226 474
Finansielle anleggsmidler
Sum anleggsmidler 161 730 853 161 776 148
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 111 945 0
Tilgode pa IN-ordning 5596 5596
Erstatningsmessige skader 0 175772
Andre fordringer 550 869 626 110
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende pé driftskonto 10 1776 420 1223 144
Innestdende pa seervilkar - skattetrekk 6 646 8783
Sum omlgpsmidler 2451475 2039 405
SUM EIENDELER 164 182 329 163 815 553

Note Ar 2025 Ar 2024
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital 385 000 385 000
Opptjent egenkapital 51 537 360 47 040 013
Sum egenkapital 1" 51922 360 47 425 013
Gjeld
Avsetninger og forpliktelser
Langsiktig gjeld
Pant-og gjeldsbrev lan 12 19 021 335 22 522 537
Andelssaldo In - lan 12 60 078 914 60 798 494
Borettsinnskudd 32210776 32210776
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 16 936 5000
Gjeld til forretningsferer 100 150
Leverandgrgjeld 874 923 838 933
Skyldig off. myndigheter 9178 12 025
Palgpt Ignn, honorarer og feriepenger 0 2119
Annen kortsiktig gjeld 47 807 507
Sum gjeld 112 259 969 116 390 540
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 164 182 329 163 815 553

klientnr. 210 Reyken Sentrum 1 Borettslag

org.nr. 892209022
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Sted: , dato:

Dag Ebbestad
Styreleder

Janne Katrine Johnsen
Styremedlem

Wenche Rudsengen
Styremedlem

Tommy Kristiansen
Styremedlem

Ingrid Olave Bjgrnstad
Styremedlem

klientnr. 210 Royken Sentrum 1 Borettslag

org.nr. 892209022
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Noter Reyken Sentrum 1 Borettslag

Noter Rgyken Sentrum 1 Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er utarbeidet i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk for smé foretak, samt forskrift om arsregnskap og
arsberetning for borettslag.

Felleskostnader inntektsfgres etter opptjeningsprinsippet, det vil si i den perioden andelseierne har forpliktet seg til & betale felleskostnadene.
Borettslaget har tegnet forsikring for dekning av tap pa felleskostnader slik at eventuelt tap dekkes av forsikringsordning med avkortning for
egenandel og en tidsbegrensning pa 24 maneders uteblitte felleskostnader.

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter eiendeler og forpliktelser som forventes realisert eller forfaller til betaling innen ett ar etter balansedagen.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost og nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke anses & vaere forbigaende. Tomt, bygninger og
andre anlegg avskrives ikke, da styret vurderer at den bokfgrte verdien ikke overstiger virkelig verdi, hensyntatt utfart vedlikehold. Pakostninger som
oker anleggsmidlenes verdi, aktiveres og balansefgres.

Vedlikehold av anleggsmidler kostnadsferes Igpende som driftskostnader. Varige driftsmidler aktiveres og balansefgres nar de har en forventet

okonomisk levetid pa over tre ar og en anskaffelseskost som overstiger kr 50 000. Slike driftsmidler avskrives lineaert over forventet gkonomisk levetid.

Andelseierne i borettslaget har mulighet til individuell nedbetaling av borettslagets fellesgjeld. En individuell nedbetaling fra andelseierne
behandles ved & bokfgre innbetalingen som langsiktig lan fra andelseieren.

Dette langsiktige 1an nedkvitteres nar det betales ordinaert avdrag pa lanet. Denne verdireduksjon regnskapsfgres som annen inntekt i borettslagets
resultatregnskap.

Andelseiere som har nedbetalt ekstraordinaert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjon som borettslagets langiver har tinglyst pa
eiendommen.

Note 1 - Inntekter

Ar 2025 Ar 2024

3600 Innkrevde felleskostnader 3222 852 3141 109
3608 Vannmaler, vann/avigp 605 298 699 636
3630 Internett / Bredband 553 476 531 667
3655 Renter IN 1239 265 1430672
3660 Avdrag IN 1107 069 1058 627
3650 IN- nedkvittering 3123483 2857704
Sum 9 851 442 9719 415

IN - nedkvittering er verdireduksjonen pa ekstraordinaere innbetalinger fra andelseiere. Denne verdireduksjonen utgjer det samme som andelseierne
som har foretatt ekstra ordinzere nedbetalinger ville ha betalt i ordinaere avdrag i perioden.

Note 2 - Personalkostnader

Ar 2025 Ar 2024

5111 Lenn styremedlemmer 0 14 820
5150 Opptjente feriepenger 0 2119
5330 Styrehonorar 196 458 163 963
5400 Arbeidsgiveravgift 27 701 25 358
5405 Arbeidsgiveravgift feriepenger 0 299
5510 Bilgodtgjarelse trekkpliktig del 0 1064
Sum 224 159 207 624
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Selskapet har hatt 0 arsverk sysselsatt i 2025.

Note 3 - Anleggsmidler

Infrastruktur elbil ladding

Anskaffelseskost pr.01.01 : 317 064
Arets tilgang : 0
Arets avgang : 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 317 064
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 135 885
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0
Bokfert verdi pr.31.12: 181 179
Arets avskrivninger : 45 295
Anskaffelsesar : 2023
Antatt levetid i ar : 7

Virksomheten har balansefert anleggsmidler som er ment til varig eie eller bruk. Anleggsmidlene blir avskrevet over forventet gkonomisk levetid.
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Noter Reyken Sentrum 1 Borettslag

Noter Rgyken Sentrum 1 Borettslag

Note 4 - Strom og annen energi

Note 8 - Andre driftskostnader

Ar 2025 Ar 2024
6430 Leie andre kontormaskiner 10 351 12490
6490 Annen leiekostnad 16 749 15227
6500 Verktay, redskaper og driftsmidler 0 350
6550 Driftsmateriale 2086 44 689
6553 Lisenskostnader 1350 1250
6890 Annen kostnader 0 17 136
6940 Porto og andre forsendelseskostnader 607 812
7100 Bilgodtgjgrelse, opplysningspliktig 0 2 660
7420 Gave og tilskudd 1560 1069
7710 Styremater 4693 0
7720 Generalforsamling / Arsmgate 6 835 5430
7770 Bank og kortgebyrer 3470 5500
7781 Sosiale tiltak 0 1442
7790 Annen kostnad -35 -2 554
Sum 47 665 105 501
Note 9 - Eiendom
Ar 2025 Ar 2024
1100 Bygninger 161 053 880 161 053 880
1101 Rehabilitering og pakostninger 495 794 495 794
Sum 161 549 674 161 549 674

Bygningene er ikke avskrevet, men man har i stedet vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er gjennomfert. Styret mener at det gjennomfarte
vedlikeholdet, er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygningene. Man har derfor valgt & sette avskrivningssats til null - 0 - for bygningene.

Note 10 - Innestaende pa driftskonto

Ar 2025 Ar 2024
6340 Lys, varme 130 393 117 269
Sum 130 393 117 269
Note 5 - Reparasjons og vedlikeholdskostnader
Ar 2025 Ar 2024
6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 57 231 216 240
6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 301 545 262 170
6620 Reparasjon og vedlikehold garasjer/ P-plasser 0 127 763
6630 Reparasjon og vedlikehold uteomrade 39720 44 158
6640 Periodisk vedlikehold 368 697 971 209
6695 Forsikringsskadesaker - egenandel 42 000 50 000
Sum 809 194 1671 541
Note 6 - Lopende driftskostnader
Ar 2025 Ar 2024
6330 Vaktmestertjenester 365 145 256 695
6360 Renhold 172 991 165 403
6395 Sommer og vintervedlikehold 116 734 152 562
6730 Honorar for teknisk radgivning 0 4400
6780 Andre driftsavtaler 18 997 18 097
Sum 673 866 597 156
Note 7 - Administrative honorarer
Ar 2025 Ar 2024
6701 Honorar revisjon 4 650 3950
6710 Forretningsfarerhonorar 247 410 235182
6711 Honorar administrative tjenester 24 780 23 550
Sum 276 840 262 682

Ar 2025 Ar 2024

1921 Nordea 6138.06.69578 2 069 2 067
1922 Nordea 6138 06 71270 Klientmidler IN -408 2 059
1923 Kapitalkonto Nordea 6138.57.25816 262 115 252 234
1930 Driftskonto Boligbanken 905 641 966 783
1933 Plasseringskonto 31+ 607 003 0
Sum 1776 420 1223 144
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Noter Reyken Sentrum 1 Borettslag

Resultat og balanse med noter for Rgyken Sentrum 1 Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

Note 11 - Egenkapital For Rgyken Sentrum 1 Borettslag

Ar 2025 Ar 2024 .
Styreleder Dag Ebbestad (sign.)
Innskutt egenkapital 385 000 385 000 Styremedlem Janne Katrine Johnsen (sign.)
Opptjent egenkapital 51 537 360 47 040 013 Styremedlem Wenche Rudsengen (sign.)
SUM EGENKAPITAL 51 922 360 47 425 013 Styremedlem Tommy Kristiansen (sign.)
Varamedlem Anne Christin Reithe Christensen (sign.)

Egenkapitalen ansees som forsvarlig ut fra risikoen ved og omfanget av virksomheten.
Note 12 - Langsiktig gjeld med IN og pantstillelser
Kreditor: Nordea Bank ASA
Formail: Oppferingslan
Lanenummer: 67143842528
Lanetype: Annuitet
Opptaksar: 2008
Rentesats: 5.55 %
Betingelser: Rente innkl.margin pa

1,15%
Beregnet innfridd: 30.06.2038
Opprinnelig lanebelgp: 128 843 104
Lanesaldo 01.01: 22 522 537
Avdrag i perioden: 3501 202
Lanesaldo 31.12: 19 021 335
Saldo 5 ar frem i tid: 12 925 137
Andelssaldo 01.01: 60 798 494
Innbetalt IN i perioden: 2403 903
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 3123 483
Andelssaldo 31.12: 60 078 914
Sum pantegjeld for lan: 79 100 249

Virksomhetens langsiktige gjeld er sikret med pant i bygninger.

Boligselskapet har etablert en avtale om individuell nedbetaling av lan. Dette innebaerer at den enkelte andelseier gis anledning til & foreta
nedbetaling pa sin andel av boligselskapets fellesgjeld. Innbetalingen gir andelseier reduksjon i fremtidig andel felleskostnader.

Andelseier som har foretatt slik nedbetaling har pantesikkerhet for resterende del av sin innbetaling med sideordnet prioritet med boligselskapets
gvrige pantelan.

Andelssaldo er resterende verdi av andelseierens forskuddsbetaling pa andel fellesgjeld.

Klientnr. 210 Rgyken Sentrum 1 Borettslag org.nr. 892209022
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Oistlandske Revisorer AS

Foretaksregisteret: NO 982 743 966 MVA

Til generalforsamlingen i
Royken Sentrum 1 Borettslag

UAVHENGIG REVISORS BERETNING
Uttalelse om revisjonen av arsregnskapet

Konklusjon

Vi har revidert Royken Sentrum 1 Borettslag's arsregnskap som viser et overskudd pa

kr 4 497 347. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2025, resultatregnskap for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag
av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

o gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31.
desember 2025 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 gjennomfort revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge,
herunder de internasjonale revisjonsstandardene (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i
henhold til disse standardene er beskrevet i Revisors oppgaver og plikter ved revisjon av
arsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget slik det krevesi lov, forskrift og
International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale
uavhengighetsstandarder) utstedt av the International Ethics Standards Board for Accountants
(IESBA-reglene), og har overholdt vare ovrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon.

Styrets og forretningsforers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsforer er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet i samsvar med lov og
forskrifter, herunder for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler
og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsé ansvarlig for slik intern kontroll som den
finner nedvendig for  kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som folge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets 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.

Revisors oppgaver og plikier ved revisjonen av arsregnskapel

Vart mal er 4 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som folge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en
revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hoy grad av
sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfort i samsvar med lov, forskrift og god
revisjonsskikk i Norge, herunder ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som
eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som folge av misligheter eller utilsiktede feil.
Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet
kan forventes & pavirke okonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa
arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Hokksund, 21. april 2026
Ostlandske Revisorer AS

SN COAQ d
Laila Odegérden
Statsautorisert revisor

p.b. 355, Vestre Nostegt. 21 TIf.: 3275 52 00 Sparebanken Ost p.b. 355, Vestre Nostegt. 21 TIf.: 32755200 Sparebanken Ost
3301 Hokksund E-post: andreas(@ostrev.no Bankkonto: 2220 06 81189 3301 Hokksund E-post: andreas(@ostrev.no Bankkonto: 2220 06 81189
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Rayken Sentrum 1 Borettslag

Forslag til sak pa generalforsamlingen 21 Mai 2026

Reparasjon av fasader

Vil med dette fremme et forslag til behandling.

Og dette gjelder reparasjon av byggets fasader/yttervegger og spesielt her kan nevnes
gavivegg mot ser. Ref. vedlagt tegning hvor omradet er merket

Skaden pa veggen oppstod etter ferdigstillelse og styret den gang pépekte dette som en
betydelig mangel. Og sist ble det kommentert i befaringsprotokollen til VEDAL
ENTREPREN@R den 7 mai 2013.

Jeg Sverre Evans var i styret den gang og sakene vi for det meste slet med mot
hovedentreprengren var fasadenes tilstand. Og dessverre var det lite stgtte og hente fra
utbygger.

Tiltak pa serfasaden ble imidlertid iverksatt, men det viste seg raskt at problemet
oppstod pé nytt grunnet av at det ble kun utfert en «flikking». Og na har skader veert
tydelige i flere ar.

37

30V L TR KIS

NI

@nsker at styret i boretislaget gjor folgende:

Saken forfolges ved at Vedal entreprengr AS kontaktes for en befaring. Og skulle tro
at dette ikke vil veere en god reklame for eventuelt videre arbeid i kommunen.

Alternativt at det innhentes tilbud/pris pa en skikkelig utbedring. Og da at styret
ogsa samarbeider med prosjektets nseringsdel.
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VEDTEKTER:

For Rayken Sentrum 1 Borettslag
Sist endret pa ordinzer generalforsamling 28.4.2011

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal
Reyken Sentrum Borettslag 1 er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i lagets eiendom (borett) og & drive virksomhet som star i sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsforsel og tilknytningsforhold

(1) Borettslaget ligger i Drammen kommune og har forretningskontor i Drammen kommune.
(2) Forretningsfarer for borettslaget er Nedre Buskerud Boligbyggelag

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 5000,-

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan veere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer
kan eie mer enn en andel.

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

(4) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

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

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

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

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

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

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

3. Forkjopsrett

3-1 Hovedregel for forkjopsrett
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget forkjgpsrett.

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

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

3-2 Frister for a gjere forkjopsrett gjeldende

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

3-3 Neermere om forkjopsretten
(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star flere andelseiere i
borettslaget med lik ansiennitet, avgjeres ansienniteten ved loddtrekning.

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

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

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten
(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & nytte fellesarealer til det de er
beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

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

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

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

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud mot dyrehold,
kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet
ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

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

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

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

- andelseieren er en juridisk person

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

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

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



Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan
nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

Har laget ikke sendt svar pé skriftlig ssknad om godkjenning av bruker innen en méned etter at
sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning.
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer boligen til, i
forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rar, sikringsskap fra og med forste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett,
varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at
lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rgr, sikringsskap fra
og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive
slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige derer med karmer.

(3) Andelseieren har ogséa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning bade til og fra
egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle
sluk p& verandaer, balkonger o |.

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
(5) Andelseier har ansvar for vedlikehold av grentanlegg, innkjgrsel og gardsplasser.

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

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

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

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

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

6-2 Palegg om salg

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

6-3 Fravikelse

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

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en maneds
skriftlig varsel.

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

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

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

8. Styret og dets vedtak

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

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

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

8-2 Styrets oppgaver
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. Styret
kan ta alle avgjarelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.

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

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

8-3 Styrets vedtak

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



av alle styremedlemmene.

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

8-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

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

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

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

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

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

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

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

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjerelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Moteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen
moteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

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

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen

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

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

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

10-1 Inhabilitet
(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjarelsen av noe sparsmal der medlemmet
selv eller nzerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa generalforsamlingen
om avtale med seg selv eller naerstdende eller om ansvar for seg selv eller nzerstdende i forhold til laget.
Det samme gjelder avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-
22 og 5-28.

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse
andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to tredjedeler av
de avgitte stemmer.

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39. jf lov
om boligbyggelag av samme dato.



FELLESREGLER FOR R@YKEN SENTRUM 1 BORETTSLAG

VAKTMESTER

e Borettslaget har innleid vaktmester. Faste oppgaver er rengjgring av trappeoppganger,
matteservice, smareparasjoner, bytte av lyspaerer, sngrydding, strging, plenklipp og klipp av
hekkene. | alle oppgangene henger det en liste hvor dere kan gi beskjed til vaktmester om
eventuelle feil og mangler.

GARASJEANLEGG

e Av brannsikkerhetsmessige grunner er det ikke lov a oppbevare ting ute i selve
garasjerommet. Dette gjelder ogsa bildekk. Styret kan for andelseiers regning fjerne
gjenstander etter skriftlig varsel.

e Port-apnere skal ikke ligge i bilen, pa grunn av eventuelle innbrudd i garasjene.

o Sykkel kan sta pa parkeringsplass, hvis det ikke star bil der.

e Hvis du ikke selv bruker garasjeplassen kan den leies ut. Se vedlagte retningslinjer.

e Ladestasjon til El-bil kan monteres for egen regning. Se vedlagte retningslinjer.

PARKERING - BIL, SYKKEL OG BARNEVOGN

e Det er kun lov 3 kjgre inn pa omradet mellom blokkene for kort av- og palessing. Unntatt fra
dette er hjemmetjenesten fra Rgyken kommune og utrykningskjgretgy i tjeneste.

e Alle har fatt parkeringslapper som skal brukes pa gjesteparkeringen. Gjesteparkeringen er
utenfor senterets hovedinngang. Vart omrade er merket med skilt. Gi beskjed til gjester om
hvor de kan parkere.

o Sykler skal parkeres i sykkelskuret.

e Sykler og barnevogner skal ikke parkeres inne pa omradet, og heller ikke i oppganger og pa
svalganger.

FELLES BOD-ROM
e Hver leilighet har en bod.
o Det skal ikke lagres ting utenfor bodene.

S@PPELROM OG S@PPEL GENERELT

e Mat i matavfallsbeholder

e Papiri papiravfallsbeholder

e Glass og metall i glass- og metallbeholder

e Restenirest-avfallsbeholderne

e Gulvetisgppelrommet skal ikke brukes til ting som skal kastes!

e Mgbler, elektriske gjenstander etc ma du kjgre til Follestad, Smemyrvn 10, 3474 Aros, ev ha
pa lagring i egen bod.

e Det blir satt ut container hver var og hegst til stgrre gjenstander etc.

o Sgppel skal ikke lagres pa svalganger og verandaer.

e Mister du sgppel pa bakken, sa er det fint hvis du plukker opp, og kaster pa egnet sted
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6. FELLESAREALER

Fellesarealene er for alle, vis hensyn til beplantning og til andre som benytter omradet.
Fotballsparking og sykling er ikke tillatt pa plener.

Bruk av rullebrett er ikke tillatt pa fellesomradet mellom blokkene.

Montering av antenner, planting/fjerning av busker og traer skal godkjennes av styret.
Svalgangene skal ikke brukes til oppbevaringsplass.

Barnevogner, ski og kjelker etc skal ikke settes i trapperom og ganger.

Rengj@ring og sngmaking av svalgangene er ikke inkl i vaktmesteravtalen, dette ma beboerne
gjore selv. Unntatt er sngmaking av svalganger uten tak over, her vil vaktmester make ved
behov.

Pa svalgangene er det lov a plassere sma bord og stoler utenfor de respektive leiligheter,
men det det skal ikke sperre for tilgang til leilighetene.

Dgrene i trapperom skal alltid holdes Iast.

7. DUGNAD

Dugnader arrangeres 2 ganger pr ar.
Det er frivillig & delta pa dugnaden — men vi gnsker alle velkommen

8. BALKONGER OG TERRASSER

Maker du sng fra balkongen sa kast sngen ut, ikke slipp den rett ned til naboen
Blomsterkasser ma festes pa innersiden av balkongen

Det er lov a bruke elektrisk- og gassgrill. Ta hensyn til naboen nar du griller.

Det er forbudt a riste tepper etc ut av vinduer og over balkongkant

Ikke legg ut mat til fuglene, dette tiltrekker seg rotter og mus.

Beboere pa bakkeplan har lov til 3 sette opp levegger. Se vedlagte retningslinjer.

9. LEILIGHETENE

Alle har krav pa nattero fra kl 23.00 — kl 07.00.

| dette tidsrommet er det ikke lov med hgy musikk, hgyrgstet sang og stgy generelt.
Oppussing, dvs hamring, boring og snekring bgr unngas etter kl 21.00.

Ved st@grre sammenkomster/feiringer og ved arbeid med mye stgy, skal det henges opp et
nabovarsel pa oppslagstavlene.

Ved utleie av leilighet vises det til vedtektenes punkt 4,2. Vedlagt fglger skjema som skal
sendes til styret ved utleie.

10. N@KLER, KODEBRIKKER, PORTAPNERE OG POSTKASSESKILT

Bestilling av ngkler, kodebrikker og port-apnere til leiligheter, inngangsdgrer og garasjeport
gjgres skriftlig til styret, enten via e-post eller pa vedlagte skjema.

Styret bestiller standard postkasseskilt. For nye beboere skjer dette etter henvendelse fra
styret. Hvis du av en eller annen grunn trenger nytt postkasseskilt, sa ta kontakt med styret.
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ambita

Betongkanter, vegger og tak pa balkongene skal males med fargekode NCSS-1502 B.
Levegger skal males med fargekode: FargelD 0623 Burmateak (Drygolin ultimat — Jotun

. . o
standard) Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer malebrev)
e Markiser skal ha fargekode Duk nr 407-97 Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse
e Utvendig dgr NCS S6005-B20G Matrikkelenhet: Gardsnr 211, Bruksnr 15 Kommune: 3203 Asker
* Adresse:
12. DYREHOLD Veiadresse: Brasetveien 3, gatenr 21314 Grunnkrets: 1908 Wang
. ° . - 3440 Rgyken Valgkrets: 10 Midtbygda
e Dyrehold er lov i borettslaget, sa lenge det ikke er til sjenanse for andre beboere. Oppdatert: 01.01.2024 Kirkesogn: 1070501 Rayken
e Hunder skal fgres i band inne pa omradet Tettsted: 2154 Rgyken
e Hundelort inne pa omradet skal fijernes umiddelbart _ . .
Veiadresse: Spikkestadveien 92 A, gatenr 21003
e Det er kun lov med innekatter 3440 Royken
Oppdatert: 01.01.2024
13. FRA STYRET TIL BEBOERE OG FRA BEBOERE TIL STYRET Veiadresse: Spikkestadveien 92 B, gatenr 21003
e Meldinger fra styret til beboerne blir enten gitt som SMS-melding, oppslag pa 3440 Rogyken
. . . Oppdatert: 01.01.2024
oppslagstaviene og ved utsending av Informasjonsskriv
e Alle saker som gnskes behandlet av styret skal sendes skriftlig med tydelig avsender. Veiadresse: Spikkestadveien 94 A, gatenr 21003
. . 3440 Rgyken
e Epostadresse: post.rslb@gmail.no Oppdatert: 01.01.2024
e Post: Spikkestadveien 94B, 3440 Rgyken —postkasse henger i trapperommet i 94B.
e Styrets telefonnr 406 11 839 Veiadresse: Spikkestadveien 94 B, gatenr 21003
3440 Ragyken
Oppdatert: 01.01.2024
Veiadresse: Spikkestadveien 94 C, gatenr 21003
3440 Rgyken
Oppdatert: 01.01.2024

Eiendomsopplysninger

Matrikkel:

Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Haslbakken Matrikkelfgrt: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 13.09.1932 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Ja
Areal: 7 834,5 kvm Skyld: 0,07

Arealkilde: Beregnet Areal

Arealmerknad:

Om fullstendighet og ngyaktighet i matrikkelutskriften:

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

Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert pa matrikkelenheten.

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pad matrikkelenheten.

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

Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert pa matrikkelenheten.
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| Matrikkelen fremgar kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert pa eiendommen i

forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme pa eiendommen. Forretninger:

Type

Klage pa vedtak i Matrikkelen: Omnummerering

Ingen klage registrert p& matrikkelenheten.

Omnummerering

Sammenslaing

Sammenslaing

Sammenslaing

Sammenslaing

Kartforretning

Sammenslaing

Kartforretning

Skylddeling

Utskrift fra eiendomsregisteret foreta

Utskriften er levert av: Ambita as, Pos

Dato
Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfart:

01.01.2024
01.01.2024

01.01.2020
01.01.2020

18.02.2008

18.02.2008

18.02.2008

18.02.2008

11.02.1992

31.01.1992

02.02.1988

13.09.1932

Rolle

Mottaker
Mottaker
Mottaker

Mottaker
Mottaker
Mottaker

Avgiver
Mottaker

Avgiver
Mottaker

Avgiver
Mottaker

Avgiver
Mottaker

Mottaker
Avgiver
Mottaker

Mottaker

Mottaker

Matrikkel
3203/211/15
3203/211/15/0/1
3203/211/15/0/2

3203/211/15
3203/211/15/0/1
3203/211/15/0/2

0627/11/66
3203/211/15

0627/11/69
3203/211/15

0627/11/67
3203/211/15

0627/11/68
3203/211/15

3203/211/15

0627/11/16

3203/211/15

3203/211/15

3203/211/15

Arealendring
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0

-249,4
249,4

-3633,6
3633,6

-1 283,6
1283,6

-1 067,6
1067,6

1317,2
0,0
0,0

1329,3

0,0
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Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Matrikkelenheten har ikke registrert bygning.
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Oversiktskart

211743

Ngyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer

== 10 cm eller mindre = 701 -500cm == Vannkant
= 11-30cm. == Qver 500 cm == Veikant
= 31-200cm — |kke angitt

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 24.06.2026 15:32 — Sist oppdatert 24.06.2026 15:32
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

----- Fiktiv / Teigdeler
= Punktfeste

Symboler

O Bygningspunkt
A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring
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Teig 1 (Hovedteig) Areal og koordinater

1:528
Areal: 7 834,50m? Arealmerknad:

Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

211ja3 Ytre avgrensing
Punkt Nord st Lengde? Malemetode Ngyaktighet Radius Merke nedsatti  Hjelpelinje = Grensepunkttype
1 6 624 002,62 578174,83 13,22m  Kombinasjon av GNSS 13 Ikke spesifisert Nei Umerket
2118 og Treghet
2 6 624 015,57 578 172,17 12,60m Kombinasjon av GNSS 13 Ikke spesifisert Nei Umerket
og Treghet
3 6 624 026,66 578 166,18 8,38m  Kombinasjon av GNSS 13 Ikke spesifisert Nei Umerket
og Treghet
30.68 ey 223, 4 6 624 030,99 578173,36 0,85m Kombinasjon av GNSS 13 Ikke spesifisert Nei Umerket
og Treghet
:1\1»1‘;_,)9’7 \99 9.9, 5 6 624 031,40 578174,11 6,74m Kombinasjon av GNSS 13 Ikke spesifisert Nei Umerket
"’ _eg ! og Treghet
Li) ;
10 6 6624 034,63 578 180,03 11,10m = GNSS: Fasemaling 13 Ikke spesifisert Nei Ukjent

26,85 (Real time kinematic)
7 6 624 038,70 578 190,36 30,68m GNSS: Fasemaling 13 115,00 Ikke spesifisert Nei Geometrisk hjelpepunkt

(Real time kinematic)

8 6 624 045,96 578 220,08 22,27m GNSS: Fasemaling 13 60,00 Ikke spesifisert Nei Geometrisk hjelpepunkt
(Real time kinematic)
9 6 624 042,71 578 241,98 9,99m  GNSS: Fasemaling 13 Ikke spesifisert Nei Geometrisk hjelpepunkt
(Real time kinematic)
? 14 10 6 624 039,94 578 251,58 26,87m GNSS: Fasemaéling 13  -110,00 Ikke spesifisert Nei Geometrisk hjelpepunkt
(Real time kinematic)
11 6 624 034,73 578 277,87 2,11m GNSS: Fasemaling 13 Ikke spesifisert Nei Geometrisk hjelpepunkt
(Real time kinematic)
12 6 624 032,65 578 277,49 10,32m Kombinasjon av GNSS 13 Ikke spesifisert Nei Umerket
1113 og Treghet
13 6 624 022,53 578 275,47 4,99m  Kombinasjon av GNSS 13 Ikke spesifisert Nei Umerket
og Treghet
e~ 14 6624 021,55 578 280,36 21,16m Kombinasjon av GNSS 13 Ikke spesifisert Nei Umerket
o og Treghet
l 15 6 624 000,72 578 276,61 1,78m  Kombinasjon av GNSS 13 Ikke spesifisert Nei Umerket
og Treghet
16 6 623 998,97 578 276,29 24,71m  Stereoinstrument: 52 Ikke spesifisert Nei Geometrisk hjelpepunkt
Analytisk plotter
23‘“24 17 6 623 974,65 578 271,90 3,59m Kombinasjon av GNSS 13 -4,00 Ikke spesifisert Nei Umerket
211117 ' og Treghet
- l 18 6623 971,50 578 270,44 0,99m  Kombinasjon av GNSS 13 Ikke spesifisert Nei Umerket
2 l og Treghet
- 19 6 623970,51 578 270,49 68,63m Kombinasjon av GNSS 13 Ikke spesifisert Nei Umerket
l og Treghet
272 68.63 I— 20 6623 958,74 578 202,88 20,89m Kombinasjon av GNSS 13 Ikke spesifisert Nei Umerket
N - — og Treghet
E 2089 _e—an— - 21 6 623 954,10 578 182,51 7,96m Kombinasjon av GNSS 13 Ikke spesifisert Nei Umerket
& > l_—~—"“ og Treghet
22 6623961,88 578 180,81 15,84m = Kombinasjon av GNSS 13 Ikke spesifisert Nei Umerket
og Treghet
23 6 623977,70 578 179,96 2,55m Kombinasjon av GNSS 13 Ikke spesifisert Nei Umerket
211425 og Treghet
24 6 623977,14 578 177,47 25,62m Kombinasjon av GNSS 13 Ikke spesifisert Nei Umerket
og Treghet

265/133

(1) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Om fullstendighet og ngyaktighet i utskriften:

| _som | 2651201 Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk

beregning basert p& eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis

dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som fglge av feil i kartutskriften.

Ngyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer Symboler
10 cm eller mindre == 201 - 500 cm == Vannkant <o Fiktiv / Teigdeler O Bygningspunkt
= 11-30cm. = Qver 500 cm Veikant ~ wem Punktfeste A Sefrak kulturminne
- 31 - 200 cm —_ |kke ang'\tt se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 24.06.2026 15:32 — Sist oppdatert 24.06.2026 15:32
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 6 av 7




Utskriftsdato: 24.06.2026

Delareal 7 834 m?
) . Asker kommune Arealbruk  Sentrumsformal,Framtidig
3 R
Adresse: Katrinedsveien 20, 3440 ROYKEN OmradenavnRO3
2

Telefon: 66 70 00 00 Delareal 55m
KPHensynsonenavn H320
KPFare Flomfare

Planopplysninger
Kommuneplaner under arbeid

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Asker kommune
Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Kommunenr. 3203 Gardsnr. 211 Bruksnr. 15 Festenr. Seksjonsnr. 2 Id 2020100
i i Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2035
Adresse Spikkestadveien 94C, 3440 ROYKEN
Status Endelig vedtatt arealplan
Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan Plantype Kommuneplanens arealdel
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pa internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa
eiendommen.

Reguleringsplaner

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av ) ) ) )
Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Id 062720160347
Plantyper med treff
P Navn Omraderegulering for Rayken sentrum
© Kommuneplaner © Kommuneplaner under arbeid . .
© Reguleringsplaner Plantype Omréderegulering
Status Endelig vedtatt arealplan

Plantyper uten treff
Ikrafttredelse 09.12.2025

© Kommunedelplaner © Kommunedelplaner under arbeid

o Regl’"eringsplaner under bakken o ReQU|eringsp|aner over bakken Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/16085/062720160347%20_%20Bestemmelser.pdf
O Reguleringsplaner under arbeid © Reguleringsplaner bunn

© Reguleringsplaner under arbeid i naerheten © Bebyggelsesplaner Delarealer Delareal 5776 m?

© Bebyggelsesplaner over bakken © Bebyggelsesplaner under bakken Formal Sentrumsformal

O Midlertidige forbud

Felthavnh SF1

Delareal 4544 m2
Kom mu neplaner RPHensynsonenavn H220_
Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Delareal 56 m?

Id 2020100 Formal Fortau

Fel F
Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2035 eltnavn o_FO
Plant Komm | del Delareal 55 m?2

antype ommuneplanens areaide RPHensynsonenavn H320_

Status Endelig vedtatt arealplan Faresone Flomfare
Ikrafttredelse  13.06.2023 Delareal 2003 m?

Formal Sentrumsformal
Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/15388/2020100_Bestemmelser_oppdatert_06_05_2025.pdf Felthavn SF7
Delarealer Delareal 7 834 m? Delareal 7834 m?

BestemmelseOmradenavn #8 Nullvekst nord RPHensynsonenavn H810_3
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav —
Delareal 1238 m?

Delareal 7 834 m? RPHensynsonenavn H210_

BestemmelseOmradenavn #7Prio. vekstomrade
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Delareal 761 m?
KPAngittHensyn Bevaring naturmiljo
KPHensynsonenavn H560_1

Side1av?2 Side2av?2


https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/15388/2020100_Bestemmelser_oppdatert_06_05_2025.pdf
https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/16085/062720160347%20_%20Bestemmelser.pdf

Asker Postadresse: Katrineasveien 20, 3440 ROYKEN

kommune Telefon: 66 70 00 00
E-post: post@asker.kommune.no

)\

Dato: 29.06.2026

) ' Reguleringsplankart N

Eiendom: 211/15/0/2

Adresse:  Spikkestadveien 94C
Dato: 24.06.2026

Asker kommune Malestokk: 1:1000

UTM-32

MEGLEROPPLYSNINGER

1800 Vei, vann og avlgp

Gnr: 211 Bnr: 15 Fnr: Snr: 2

Adresse: Spikkestadveien 94C, 3440 RGYKEN

Vegadkomst
Offentlig veg X .

Ankomst fra Via privat stikkvei [ Privat veg [_] Ingen vegadkomst []
Merknad:

Tilkobling til vann og avigp
Tilknyttet offentlig vann via privat stikkledning? Ja X Nei []
Hvis nei, merknad:
Tilknyttet offentlig avlgp via privat stikkledning? Ja[X Nei []
Hvis nei, merknad:

Asker kommune tar forbehold om at informasjonen kan inneholde feil eller mangler.
Eventuelle slike feil/mangler vil ikke medfore erstatningsansvar for kommunen.

Mnrmanglen
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

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

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Utskriftsdato: 24.06.2026

Tegnforklarin . . \
d ? Oversiktskart for eiendom 3203 - 211/15// y X
Reguleringsplan PBL 2008
N Stgysonegrense
. Angitthensyngrense
. Gjennomfgringgrense
e sentrumsformal =
Tjenesteyting ,@2’
Kigreveg 7
Fortau
Gang/sykkelveg
P Annenveggrunn - grgntareal
Bane (n=rmere angitt baneformal)
Parkering
Naturomride
Park
Naturomrideisjg ogvassdrag
/ / / / Faresone-Flomfare g . vc'@l‘i\e
/7 / / / Faresone-Annenfare (_Jde;(\@
N\ M Stgysone-Rgdsoneiht, T-1442 ¢
SN\ N Stgysone-Gulsoneiht, T-1442
N\ " Gjennomfgringsone - Krav om felles planeleg
/ / / Angitthensynsone - Bevaring kulturmnilig \Wﬁg\_?&
Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 200¢ o)
I Rc=gulerings- og bebyggelsesplanornride il
-~ Planens begrensning ;rg
-~ Formalsgrense o
. Faresonegrense < i
N Byggegrense %‘ ;‘1
- Bebyggelsesominngiriplanen 14 [
| Stenging av avkjgrsel T
- Avkjgrsel 5&
Abc Paskriftfeltnavn ‘T
Abc P&skrift requleringsform3l/arealforrnl ' Roykeli= g
Kirke iy
Heggum
Heggum
|}
| o $
T
§ |
- ‘_'Eﬂ:('D'
— £ e ce—
B E 134 B —— = @20 &epart AS/Geovekstog kemmunene/OpenStreetMap/NASA, Meti

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

Grunnkart

Eiendom: 211/15/0/2

Adresse:  Spikkestadveien 94C
Dato: 24.06.2026
Malestokk: 1:1000

N

A

UTM-32

s Eiendomsgr. ngyaktig <= 10 cm

W Eiendomsgr. middels ngyaktig >10<=30 cm

s Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite ngyaktig >=500 cm

W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm s Eiendomsgr. uviss ngyaktighet

= w= w= Eiendomsgr. omtvistet

W w ws Hielpelinje veikant

W ww w= Hijelpelinje punktfeste

e wm wm  Hjelpelinje vannkant

-------- Hijelpelinje fiktiv
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Reyken kommune

Gronn, neer og levende

Dark Arkitekter AS
Drammensveien 130
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H Mnr/mangler
/
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H
i Mnr“g/ann mangler
H
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/

00€8.G 3

0277 Oslo
Deres ref. Var ref. Dato
08/1412 19.01.2011
FERDIGATTEST
GNR/BNR 11/15
Jfr.plan- og bygningsloven § 99
BYGGEPLASS: Royken sentrum, 3440 Reyken SAK NR.: D 177/08
ARBEIDETS ART: Kjopesenter med boligblokker
(hus A,B,C,D.E og F)

TILTAKSHAVER: Reyken Sentrumsutvikling A/S SOKNAD MOTTATT: 06.01 og
ANSVARLIG SOKER: DARK Arkitekter A/S 11.01.2011.

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Den kontrollansvarlige for utforelsen har serget for sluttkontroll og avsluttende gjennomgang av
kontrolldokumentasjon for det ferdige tiltaket, jfr. SAK-forskrift §§ 19 og 30. Gjennom dette har
den kontrollansvarlige bekreftet overfor kommunen at kontroll er foretatt med tilfredsstillende
resultat, 1 samsvar med tillatelser og krav gitt 1 eller i medhold av plan- og bygningsloven.

Bygningen eller deler av den ma ikke tas 1 bruk til annet formal enn det tillatelsen fastsetter (jfr. Pbl
§ 93). Bruksendring krever sarlig tillatelse (jfr. Pbl § 93).

Per Bekkevold

byggesaksbehandler

Plan-, bygg- og oppmalingsenheten Telefon: 3129 61 72 Internett: www.royken.kommune.no
Postadr.: Radhuset 3440 Royken Telefaks: 31 28 32 99 Org.nr.: 938 709 866 MVA

Epost: postmottak@royken.kommune.no Besoksadresse: Kontonr.: 7137.05.00112



Utskriftsdato: 24.06.2026
) ' Asker kommune

Adresse: Katrinedsveien 20, 3440 ROYKEN
Telefon: 66 70 00 00

Kommunale gebyrer 2026

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Asker kommune
Kommunenr. 3203 | Gardsnr. 211 Bruksnr. 15 Festenr. Seksjonsnr. 2
Adresse Spikkestadveien 94C, 3440 RIYKEN

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2025

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

Gebyr Fakturert belgp i 2025
Avlgp 372 477,20 kr
Renovasjon 331 068,00 kr
Vann 359 363,50 kr

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQORSLER:

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

kommune Telefon: 66 70 00 00

)" Asker Postadresse: Katrineasveien 20, 3440 Rgyken
post@asker.kommune.no

Dato: 29.06.2026

MEGLEROPPLYSNINGER

Gnr: 211 Bnr: 15 Fnr: Snr: 2
Adresse: | Spikkestadveien 94C, 3440 ROYKEN

Avtaler og priser for husholdningsrenovasjon:
https://www.asker.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/renovasjonsgebyr/

Priser og beregninger for vann og avlgp:
https://www.asker.kommune.no/vann-og-avlop/priser-og-beregninger/

Vann/avigp

Har eiendommen vannmaler? Ja X Nei []

Hvis nei, antall m3 pr. ar:

Sameie: []

Ikke tilknyttet: []

Asker kommune tar forbehold om at informasjonen kan inneholde feil eller mangler.
Eventuelle slike feil/mangler vil ikke medfore erstatningsansvar for kommunen.
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Boligkjeperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for det nye huset
ditt:

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

® renteforsikring

standard bygningsforsikring
for hus

innboforsikring Pluss
flytteforsikring
uhell i og utenfor hjemmet

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjgperpakken Hus
koster kr 19 900,- for hele
det farste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Boligkjgperpakken

Alt du trenger til ditt
boligkjap - ferdig forsikret
hele det forste aret.

Boligkjeperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye
leiligheten din:

® boligkjgperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring
innboforsikring Pluss
flytteforsikring

uhell i og utenfor hjemmet

bekjempelse av veggedyr,
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjeperpakken
Leilighet og fritidsleilighet
koster kr 9 950,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Boligkjeperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye fritids-
boligen din:

® boligkjgperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

® standard bygningsforsikring
for hytte

innboforsikring Pluss
uhell i fritidsboligen

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjgperpakken Hytte
koster kr 19 900,- for hele
det forste aret for frittstaende
hytte [ tomannshytte / kjedet
hytte. Prisen pa forsikringen
legges inn i oppgjeret for din
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

Pa vei mot dremmeboligen?
Vi finansierer veien dit!

Fa hjelp til a realisere drgmmen med skreddersydde lanelgsninger,
konkurransedyktige betingelser og personlig radgivning. Du finner
oss blant annet i Rpyken, Saetre, Slemmestad og Tofte. Ta kontakt
for en uforpliktende prat - vi hjelper deg hele veien hjem!

Geir Arne Thrana
Kunderadgiver

>< geir.arne@oest.no
R, 99297030

Knut-Sondre Blikra
Kunderadgiver

Ann Lisbeth D. Fludal

Kunderadgiver

P annlisbeth@oest.no

R, 45877026

Senka Bratic-Botonjic
Kunderadgiver

Sigurd Liltvedt
Kunderadgiver

0K sigurd@oest.no
R, 48098338

Terje Torp
Avd. banksjef

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjgpes av privatpersoner.
Boligkjeperforsikringen gjelder fra kontraktsmete (maks 6 mnd. fer overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du 04 ksb@oest.no senka@oest.no
overtar boligen. Forsikringene lgper/varer i ett ar. 8

DX terje@oest.no

93277877 R, 40487303 R, 9094 45 85
| Boligkjeperpakke Hus og Boligkjeperpakke Hytte inngar standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot
et tillegg i prisen, det gjor du ved & kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i
borettslag far kun kjgpt leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring ma du kontakte Gjensidige.

Boligkjeperforsikringen kan beholdes i inntil fem ar. Du vil motta pris pa fornyelse av boligkjgperforsikringen ca. 1 maned for
fornyelsen din.

) SPAREBANKEN @ST | Neermere folk flest

Har du spersmal om boligkjeperpakken kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no.
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjeperpakken, gjer du dette ved & logge inn pa gjensidige.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 p& eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQ@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsé budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Fgr
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 MinlID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr 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 begr 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 apenbart 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 frardde 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, nér 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 starrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
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/kjgp av fast
eiendom.

2. Nér 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 fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

(] "
‘l FORBRUKERRADET @ Ei%ﬁdegmsmeglerforbund

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

4. N&r en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sdkalte
«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

¥/ Advokatforeningen
EIENDOM NORGE

KJOPETILBUD

Undertegnede gir med dette falgende kjgpetilbud pa eiendommen:

Budets storrelse: Kr.
+ omkostninger (tinglysningsgebyrer, dokumentavgift m.v. beskrevet i salgsoppgaven)

Kjopet vil bli finansiert slik:

Langiver: Kontaktperson og tIf.nr: kr

Egenkapital: Kontaktperson og tlf.nr: kr

Egenkapitalen bestar av: [:] Salg av naveerende bolig eller annen fast eiendom

[:] Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Eventuelle forbehold (f.eks. finansiering, salg av egen bolig,
etc.):

@nsket overtagelsesdato:

Neervaerende bud er bindende for undertegnede frem til og med: dato: kl:

(Budet er bindende til kl 16.00 ovennevnte dato dersom ikke annet klokkeslett er angitt).

Undertegnede er kjent med felgende:
- budgiver er selv ansvarlig for, og ma forsikre seg om, at budet er kommet frem til megler og til hans
kunnskap innen gjeldende tidsfrister
- inngitt kjgpetilbud kan ikke trekkes tilbake og hvis budet aksepteres, er det inngétt en bindende avtale
- selger kan nar som helst avsla eller akseptere et hvilket som helst bud, uten naermere begrunnelse
- selger og megler forutsetter at budgiver har gjort seg kjent med eiendommen gjennom mottatt
salgsoppgave med vedlegg og besiktigelse
- budjournal med alle bud fremlegges kjgper etter budaksept, jfr. eiendomsmeglingsforskriftens § 6-4
Se for gvrig vedlagte forbrukerinformasjon om budgivning.

Navn: Navn:

Fadselsnr: Fadselsnr

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:
Mobil: TIf: Mobil: TIf:
E-post: E-post:

Dato: Dato:

Sign: Sign:




Ragyken sentrum - Flott 2 - roms andelsleilighet
med sentral og usjenert beliggenhet

Preben von Malchus
Eiendomsmegler MNEF

Spikkestadveien 92 B, 3440 Reyken
99 54 77 00
preben@fremeiendomsmegling.no

TIf: 31 29 74 00 @ frem

www.fremeiendomsmegling.no eiendomsmegling




