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Hjemmet du leter etter har  
en gate, et nabolag
og en historie.

Vi kjenner dem alle.
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Nøkkelinformasjon

Adresse	 Snekkerveien 7, 1920 SØRUMSAND

Prisantydning	 Kr 4 800 000,‑

Omkostninger	 Kr 139 990,‑

Totalpris	 Kr 4 939 990,‑

BRA‑i/ BRA Total	 171/ 224 m²

Eierform	 Eiet

Boligtype	 Enebolig

Byggeår	 1969

Soverom	 3
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Åpen budrunde

Vi holder ingenting skjult. Du ser hvert bud, fra hver 
budgiver, i det øyeblikket det kommer inn. 

På notar.no kan alle interessenter følge budrunden, 
helt åpent.



Velkommen til
Snekkerveien 7
Kari Killi v/  Notar har gleden av å presentere "Solbakken" ‑ Sjarmerende enebolig med  
landlig og attraktiv beliggenhet nær Glomma i Sørumsand, med svært naturskjønne  
omgivelser.

Vi fremhever:
‑Eiet tomt på 1 321 kvm, med optimale solforhold
‑Familievennlig planløsning med 3 soverom samlet i 1 etg. 
‑Flislagt bad i 1 etg. Vaskerom/ bad og separat wc i kjeller(renoverings behov)
‑Stor gårdsplass, 2 garasjer på hhv 36 kvm og 17 kvm. El‑lader installert
‑Takplater, nedløp og beslag 2026
‑Drenering med isolering 2016
‑Luft til vann varmepumpe(2018) til radiatorer(fra byggeår)
‑Sikringsskap m/ automatsikringer, fibernett
‑Kjeller med takhøyde på 2,17 m med delvis separat inngang(felles vindfang)
‑Buss ca 300 m fra boligen og togstasjon 1,8 km. Tog kun 29 min til Oslo ‑  
Pendelervennlig!

Velkommen
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Plantegning
Snekkerveien 7
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Plantegning 1. etasje
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Plantegning kjeller
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Bli kjent med ditt
nye nabolag

Beliggenhet
Snekkerveien 7 har en idyllisk beliggenhet på Valsfeltet i Sørumsand, i et etablert  
boligområde med hovedsakelig eneboliger. Her bor du med nærhet til Glomma og  
naturskjønne omgivelser, samtidig som du har enkel tilgang til skoler, barnehager,  
fritidsaktiviteter og servicetilbud. Den hyggelige boligbebyggelsen og nærheten til  
naturen gjør dette til et attraktivt område for både barnefamilier og andre som ønsker  
å bo i rolige omgivelser.

Nærheten til Glomma er en av områdets kvaliteter. Elven og de omkringliggende  
naturområdene bidrar til en idyllisk ramme rundt hverdagen og gir gode muligheter  
for naturopplevelser og rekreasjon.

Området har gode kollektivforbindelser. Bussholdeplassen Nedre Valsringen ligger ca.  
300 meter fra eiendommen, tilsvarende omtrent to minutters gange, og betjenes av  
busslinje 365. Sørumsand stasjon ligger ca. 1,8‑1,9 km unna og tilbyr togforbindelser  
mot blant annet Oslo. For den som pendler, er dette et praktisk alternativ til bil. Oslo  
lufthavn Gardermoen ligger ca. 27 minutters kjøring unna.

For barnefamilier finnes flere skoler og barnehager i nærområdet. Sørumsand skole  
og Sørum skole ligger henholdsvis ca. 2,9 og 3,2 km unna, mens Bingsfoss  
ungdomsskole ligger ca. 1,8 km fra eiendommen. Sørumsand videregående skole  
ligger ca. 2 km unna. Det finnes også flere barnehager i området, blant annet  
Idrettsparken barnehage, Sennerud FUS barnehage og Sørumsand barnehage.

For den aktive byr nærområdet på flere fritids‑ og aktivitetstilbud. Valsgrenda  
ballplass ligger kun ca. 300 meter unna, mens Sørumsand ellers har idrettsanlegg,  
treningssentre og ulike aktivitetstilbud. Sammen med nærheten til Glomma og  
naturområdene gir dette gode muligheter for både organiserte aktiviteter og  
rekreasjon.

Sørumsand sentrum tilbyr et godt utvalg av daglige servicetilbud. Her finner du blant  
annet dagligvarebutikker som Rema 1000 og Kiwi, Fokus Butikksenter, apotek og  
øvrige forretninger. Sentrum ligger omtrent 20 minutters gange fra eiendommen.

Snekkerveien 7 kombinerer dermed en idyllisk beliggenhet nær Glomma med nærhet  
til kollektivtransport, skoler, fritidsaktiviteter og sentrumsfasiliteter ‑ en fin  
kombinasjon for deg som ønsker naturnære omgivelser uten å gi avkall på  
hverdagens bekvemmeligheter.



Vi er hjemkjente meglere. Eid av eiendomsmeglere som tror at 
uavhengighet og lokalkunnskap gir deg det beste resultatet. 
Vi stiller oss ikke på siden og administrerer en prosess. Vi går 
den med deg — med kvalitet, ærlighet og alt vi har.

Det er noe av det største som skjer i et menneskes liv. 
Ikke bare en adresseendring, men et skifte. Noe avsluttes, 
noe åpnes. Og i det øyeblikket fortjener du noen ved siden 
av deg som virkelig forstår hva det betyr.

Visningen som aldri stenger

Vi sørger for at du kan gå på visning akkurat når det 
passer deg. Med “Visningen som aldri stenger” fra Notar 
kan du vise boligen til familie og venner, og digitalt være 
på visning igjen og igjen.

Snekkerveien 7
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Ett hjem forlates,
et nytt tas i bruk



Om eiendommen
Snekkerveien 7
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Eiendommen
 

Adresse 
Snekkerveien 7, 1920 SØRUMSAND

Oppdragsnummer 
23‑0128/ 26

Selger 
Karin Sydtangen
Trond Olav Løkken
Bjørn Odne Løkken

Matrikkel 
Gårdsnummer 240, bruksnummer 26, 
 i Lillestrøm kommune.

Eieform 
Eiet

Boligtype 
Enebolig

Energiklasse
D

Info energiklasse
Full energiattest følger vedlagt i prospekt.

Strømforbruk
Selgers strømforbruk i 2025 var ca. 17000‑18000 kWt.

Selger har avtale om Norgespris.
Det gir en fast strømpris, 40 øre per kilowattime (ekskl. mva). Avtalen er er knyttet til målepunktet  
(boligen), og ikke personen (selger), og vil dermed følge boligen. Avtalen er med bindingstid.  
Utgangspunktet er at avtalen vil gjelde ut kalenderåret, likevel slik at første periode vil være fra 1.  
oktober 2025 til 31. desember 2026. 

Tomt 
Eiet tomt på 1.321 kvm.

Beskrivelse av tomt 
Eiet tomt på 1321,20 m².

Eiendommen har en relativt flat tomt. Tomten er opparbeidet med plen, beplantning og gruslagt  
gårdsplass.

Takst 
Tilstandsrapport datert 04.11.2026. utført av Aleksander Olsen.
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Byggeår 
1969

Byggemåte 
Boligen er en enebolig fra 1969 med tekket saltak, grunnmur i antatt Leca og støpt såle i betong,  
yttervegger i reisverk bekledd med panel og etasjeskiller i trebjelkelag. Takkonstruksjonen har  
takstoler/ sperrer fra byggeår med undertak av bordtak, og taktekkingen består av korrigerte  
blikkplater fra 2026. Nedløp, renner og beslag er besiktiget fra bakkeplan og beskrives med normal  
bruksslitasje. Dreneringen er opplyst å være fra 2016, kontrollert fra bakkeplan, og det er synlig  
fuktsikring på kontrollstedene. Vinduer er malte vinduer med isolerglass fra byggeår, og boligen har  
edeltre ytterdør fra byggeår samt malt balkongdør med 2‑lags isolerglass fra byggeår. Balkong,  
terrasse og platting er utført i trekonstruksjon, og ved inngangspartiet er det betongreppo.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Utvendig > Yttervegger/ Veggkonstruksjon
Avvik: Det er påvist punktvise skader på yttervegg.
Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
Det er påvist manglende gnagesikring (musetetting)
Det er forhold ved detaljer, materialvalg, innfestning, overganger, vedlikehold og faglig utførelse som  
kan gi forkortet levetid.

‑ Utvendig > Vinduer og takvinduer/ takluker/ overlys
Avvik: Det er påvist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne og lukke.
Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
Vinduer har usikker fremtidig funksjon: Isolerglassruter eldre enn 35 år.

‑ Utvendig > Ytterdører
Avvik: Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
Det er påvist utetthet/ åpning mellom dørblad og dørkarm.
Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

‑ Utvendig > Ytterdører ‑ 1
Avvik: Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
Det er påvist utetthet/ åpning mellom dørblad og dørkarm.
Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Det er påvist at enkelte dører er vanskelig å åpne og lukke.
Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte glass

‑ Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner
Avvik: Synlig elde og slitasje på konstruksjon og trevirke fra byggeår.
Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

‑ Utvendig > Terrasser og plattinger på terreng
Avvik: Synlig avvik på fundamenter og underklossing.

‑ Utvendig > Utvendige trapper
Avvik: Noe synlig elde og slitasje. Lokale skader.
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‑ Utvendig > Andre utvendige forhold
Avvik: Besiktigelse av garasje. Generell slitasje, elde og behov for vedlikehold. Noe synlige variasjoner  
og skjevheter. Skadet gipsplater i himling. Stedvis riss i grunnmur.

‑ Innvendig > Overflater ‑ gulv
Avvik: Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

‑ Innvendig > Overflater ‑ vegger og himlinger
Avvik: Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

‑ Innvendig > Etasjeskiller og bærende konstruksjoner
Avvik: Det er målt lokal høydeforskjell som er større enn 15 mm.

‑ Innvendig > Pipe/ skorsteiner og ildsteder inne i boligen
Avvik: Det gjøres oppmerksom på pipeløpes alder der over halvpart av normal forventet levetid er  
medgått.
Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 mm fra sotluke/ feieluke. Dette øker risikoen for  
antennelse ved varme, gnister eller sotrester og kan medføre brannfare og fare for liv og helse.

‑ Innvendig > Innvendige trapper
Avvik: Synlig elde og slitasje.
Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet. Dvs at den listen, stangen eller det håndtaket som er  
montert langs trappeløpet som man holder i når man går opp eller ned mangler.

‑ Innvendig > Innvendige dører
Avvik: Det er påvist monteringsavvik og skjevheter på enkelte dører.
Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.

‑ Innvendig > Skadedyr og fuktkrevende insekter
Avvik: Det er registrert spor etter skadedyr, men av ukjent omfang.

‑ Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken > Overflater og innredning
Avvik: Synlig slitasje på fronter og benkeplate.

‑ Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken > Avtrekk
Avvik: Det gjøres oppmerksom på alder.

‑ Toalettrom > Kjelleretasje > Toalettrom > Avtrekk/ ventilasjon
Avvik: Det er naturlig ventilering fra toalettrom ut ifra forskriftkrav.

‑ Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger
Avvik: Kobberrør med loddede, klemte eller andre type skjøter er eldre enn 33 år og har derfor usikker  
fremtidig funksjon.

‑ Tekniske installasjoner > Innvendige avløpsrør
Avvik: Det er påvist ufagmessig utførelse av avløpsledninger.
Støpejernsrør før 1990 er eldre enn 33 år og har derfor usikker fremtidig funksjon.

‑ Tekniske installasjoner > Ventilasjon
Avvik: Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

‑ Tekniske installasjoner > Andre VVS‑installasjoner
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Avvik: VVS‑installasjoner har nådd en alder som gjør at de har en usikker fremtidig funksjon.

‑ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering
Avvik: Klemlist på topp av fuktsikring mangler og bør utbedres.

‑ Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter
Avvik: Grunnmuren har sprekkdannelser.
Stedvis riss i betongsålen. Synlig saltutslag på overflater generelt.

‑ Tomteforhold > Terrengforhold
Avvik: Terrenget er flatt eller faller inn mot bygningen, noe som medfører at vann kan ledes inn mot  
muren.

‑ Tomteforhold > Utvendige vann‑ og avløpsledninger inkl. overvann og avløp fra drenering
Avvik: Vannledninger av kobberrør med loddede, klemte eller andre type skjøter er eldre enn 33 år og  
har derfor usikker fremtidig funksjon.
Avløpsledninger av støpejernsrør før 1990 er eldre enn 35 år og har derfor usikker fremtidig funksjon.

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:

‑ Utvendig > Takkonstruksjon/ Loft
Avvik: Det er påvist fuktskjolder/ skader i takkonstruksjonen
Det er påvist fukt‑/ råteskader i takkonstruksjonen.
Det er påvist avvik rundt gjennomføringer i takflaten.
Det er symptom på aktivitet fra biologiske skadegjørere.
Det er fra loft/ kryploft påvist indikasjoner på at det er punktering av dampsperre, som medfører  
svekket effekt av dampsperrefunksjonen.

‑ Innvendig > Rom under terreng (kjeller, underetasje, sokkeletasje)
Avvik: Det er i hulltaking påvist fukt‑/ råteskader i innforet vegg.

‑ Våtrom > 1. Etasje > Bad > Generell
Avvik: Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.

‑ Våtrom > Kjelleretasje > Vaskerom > Generell
Avvik: Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.

‑ Toalettrom > Kjelleretasje > Toalettrom > Overflater og konstruksjon
Avvik: Det er påvist omfattende skader på overflater som løse/ defekte fliser, belegg, fuger,  
oppsprekking, svelling og råte.
Det er påvist skader, svelling eller lignende på innredning.
Defekt toalett.

Elektrisk anlegg:

Det er mer enn 5 år siden siste el‑tilsyn. Det er gjort endringer i elektrisk anlegg etter 1. januar 1999.  
Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter plassert i vindfang. Samsvarserklæring er  
fremlagt på arbeider fra 2018 og nyere tid. Ingen dokumentasjon på anlegget for øvrig. Det elektriske  
vurdert på det laveste inspeksjonsnivå med kun en visuell kontroll der el‑kontroll må utføres for faktisk  
tilstand på anlegget. Etterstramming av brytere og stikkontakter er påregnelig som et normalt  
vedlikehold. Normal levetid for el‑anlegg 20 ‑ 40 år.
Avvik: Det mangler samsvarserklæring for hele eller deler av anlegget.
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Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
Tiltak: Elektriske anlegget må ha en utvidet el‑kontroll
Manglende samsvarserklæring øker sannsynligheten for at det elektriske anlegget er utført av  
ufaglærte og at anlegget har feil og mangler. Dette øker fare for brann‑ og støt og kan i verste fall  
utgjøre fare for liv og helse. Det kan i tillegg medføre utbedringskostnader. Det er derfor behov for at en  
kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
Behov for kontroll av det elektriske anlegget indikerer usikkerhet rundt tilstand og sikkerhet. Eventuelle  
feil eller mangler kan medføre økt risiko for brann, elektrisk støt og skade på utstyr. Det elektriske  
anlegget må kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person. Eventuelle avvik bør utbedres for å sikre en  
trygg og forskriftsmessig installasjon.

Sammendrag selgers egenerklæring 
Boligen ble kjøpt i 2025.

5. Kjenner du til om det er/ har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i  
underetasje/ kjeller?
Ja
Beskrivelse: Ny drenering ble lagt i 2015/ 2016.

6. Kjenner du til om det er/ har vært utettheter i terrasse/ garasje/ tak/ fasade?
Ja
Beskrivelse: Utetthet i tak over kjeller nedgang. Alle kjente utettheter er utbedret, Ny undrpapp og nye  
takplater lagt sommer 2026

11. Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks.  
oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Ja, kun av faglært
Firmanavn: T&B Hansen
Beskrivelse: T&B Hansen oppgradering av sikringsskap/ 3 fase. Oljefyr byttet ut med Varmepumpe luft  
til vann i 2018 av firma Novema Kulde (Energiteknikk) Gammel Oljetank er fjernet og levert til godkjent  
mottak.

11.1. Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Ja

13. Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?
Ja
Beskrivelse: Ladestasjon i garasjen som er tilknyttet huset

16. Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/ garasje/ tak/ fasade?
Ja, kun av ufaglært/ egeninnsats/ dugnad
Firmanavn: Ufaglært, 2026
Beskrivelse: Nye takplater ble på dugnad lagt sommer 2026.

24. Har du inngått avtale om Norgespris på strøm?
Ja

Kommentar fra selger: Vi selger dødsbo fra familien og har noe kjennskap, men vi har ikke bebodd  
eiendommen.

Modernisering og påkostninger 
Arbeid utført i boligen:



2026:
• Taktekke av korrigerte blikkplater fra 2026 utført av deleier på egeninnsats med fremlagt  
bildedokumentasjon på underliggende utførelser. Det opplyses av deleier at ved utskifting av taktekke  
ble det byttet ut synlige råteskadet trebord og skal ha tiltenkt funksjon.

2018:
• Boligen blir oppvarmet med radiatorer via sentralfyr.

2016:
• Ny drenering fra 2016. Eiere opplyses om utført utvendig isolering ved etablering av ny drenering.

2005:
• Kjøkkeninnredning fra ca. 2005 med hvite/ slette fronter, laminat benkeplate med nedfelt  
benkebeslag og ett‑greps blandebatteri.

• Eldre bad dog overflateoppusset og ny innredning i nyere tid.
• Røropplegg av eldre kobberrør. Stedvis nyere pex‑rør.
• Balkong med utgang fra stue på ca. 6 m². Trekonstruksjon fra byggeår dog nye rekkverksbord og  
håndløper.

Regulerings‑ og arealplaner 
Eiendommen omfattes av kommuneplanen for Lillestrøm kommune 2023–2035. I  
kommuneplankartet er eiendommen vist innenfor område avsatt til eksisterende boligbebyggelse.  
Kartet viser også tilgrensende arealer avsatt til grønnstruktur og LNRF‑formål.

Eiendommen ligger innenfor ytre sone i kommuneplanens bestemmelser om utnyttelsesgrad.  
Kommuneplanen inneholder blant annet bestemmelser om støy og parkeringsdekning som kan få  
betydning ved fremtidige bygge‑ og utviklingstiltak.

Ifølge opplysninger fra Lillestrøm kommune, datert 29.10.2026, er det ingen reguleringssaker under  
behandling som berører eiendommen. Det gjøres oppmerksom på at planstatus kan endres over tid.

Det foreligger DOK‑analyse for eiendommen, datert 29.10.2026:
‑Eiendommen ligger under marin grense, og analysen viser treff i kartgrunnlag for mulig marin leire og  
NVEs aktsomhetskart for kvikkleireskred.
‑Eiendommen berøres av områder registrert med høy og meget høy aktsomhet for radon i NGUs  
kartgrunnlag.
‑Analysen viser treff i kulturminneplanen for tidligere Sørum kommune, hvor området inngår i  
kulturmiljøet Sørumsletta, registrert med høy verneverdi (VK2). Det er også registrert treff i  
Riksantikvarens kartgrunnlag for kulturmiljøet «Bingsfoss i Glomma – Nordre Øyeren». Dette kan være  
relevant ved vurdering av fremtidige tiltak på eiendommen. Eventuelle konkrete restriksjoner må  
avklares med kommunen.
‑DOK‑analysen viser også treff i kommunale temakart for støykrav, parkeringsdekning og  
utnyttelsesgrad. Det er ikke registrert treff i de undersøkte datasettene for blant annet flomaktsomhet,  
registrerte kvikkleirefaresoner eller forurenset grunn.

Oppvarming 
Boligen blir oppvarmet med radiatorer via sentralfyr. Sentralfyr(luft‑til‑vann varmepumpe med  
integrert bereder på ca 200 liter, fra 2018). Radiatorer fra byggeår. Peisovn i stue og varmekabler i  
gulvet på bad.

Naturlig ventilasjon i boligen med ventilspalter på vinduer og veggventiler.
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Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter, plassert i vindfang.

Fibernett tilkoblet boligen samt Telenor og Homenett inn til tomta.

TV/ Internett/ Bredbånd
Ligger Fiber inn. Telenor ligger inn i huset, Home nett inn til tomta.
Fibernett, i stua. mulighet for 5G (sist brukt her).

Parkeringsforhold 
Boligen har en integrert garasje på 17 kvm og en frittstående garasje på 36 kvm. Stor gruslagt  
gårdsplass med oppstillingsplass til ca 6‑7 biler.

Vei/ Vann/ Kloakk 
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.
Eiendommen er tilknyttet kommunal vei og privat stikkvei med felles vedlikeholdsansvar.

Informasjon om vann/ avløp registrert på eiendommen:
Målernummer 5822080112 ‑ Stand 1149 ‑ Årsavlesning 09.12.2025 ‑ Forbruk: 85.

Offentligrettslig pålegg
Pipe og ildsted – opplysninger fra NRBR:
I henhold til opplysninger fra Nedre Romerike brann‑ og redningsvesen (NRBR), datert 02.11.2026, ble  
siste feiing av skorstein utført 29.10.2020. Siste tilsyn med skorstein og ildsted ble gjennomført  
25.01.2024, uten registrerte avvik.

Adgang til utleie 
Eiendommen kan leies ut i sin helhet.

Ferdigattest/ Midlertidig brukstillatelse 
Det foreligger byggetillatelse for oppføring av enebolig, datert 10.05.1968. Boligen ble opprinnelig  
godkjent som en enebolig i én etasje.

Det foreligger midlertidig brukstillatelse for boligen, datert 06.03.1969, utstedt av Sørum kommune.  
Det fremgår av dokumentet at bygningskontrollen hadde foretatt kontroll av nybygget og fant å kunne  
gi midlertidig brukstillatelse.

Det foreligger byggetillatelse datert 25.07.1973 for oppføring av uthus med dimensjoner 4,5 x 9,0 meter,  
tilsvarende ca. 40,5 m². Kommunens vedtak om tillatelse er datert 10.07.1973.

I forbindelse med byggesaken foreligger det også en naboerklæring datert 18.06.1973, hvor nabo  
samtykker til at garasjen kan oppføres nærmere eiendomsgrensen enn de ordinære avstandskravene  
tilsier.

Det er ikke fremlagt ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for uthuset/ garasjen.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse. Kjelleretasjen er i  
hovedsak registrert som råkjeller med sluk til våtrom. Alle rombenevnelser er med dette oppgitt etter  
rommenes faktiske bruk iht. NS 3940 og også uten hensyn til byggeforskriftenes krav til "rom til varig  
opphold". Opprinnelige byggetegninger er nå noe fravikende dagens bruk der evt. bruksendring av  
rom med påfølgende saksbehandling og kostnader tilfaller ny hjemmelshaver.
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Eiendommen er matrikkelført med totalt 204 kvm fordelt over 2 etasjer. 112 kvm i 1 etg og 92 kvm i  
kjeller. Frittstående garasje er registrert til 34 kvm. Matrikkel ligger vedlagt i salgsoppgaven. Ved ønske  
om nærmere informasjon bør megler eller kommunen kontaktes.

Radonmåling 
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Innhold 
1.etasje: Vindfang, gang, bad, soverom, soverom 2, soverom 3, kjøkken, spisestue, stue, trapperom.
Kjeller: Vaskerom, 2 uinnredet rom, bod, bod 2, toalettrom.

Standard 
VINDFANG/ GANG
Boligen har et vindfang med videre adkomst til en romslig gang som binder boligens ulike rom  
sammen. Gangen har vegger med trepanel, som gir et lunt og tradisjonelt preg.
Det er en åpen garderobeløsning med knaggrekke og hylle, samt garderobeskap som gir gode  
oppbevaringsmuligheter for yttertøy og sko.

STUE
Boligen har en romslig og lys stue med god plass til både sofagruppe, sittemøbler og en egen  
spiseavdeling. Store vindusflater sørger for rikelig med naturlig dagslys og gir hyggelig utsyn mot de  
landlige omgivelsene og omkringliggende jordbruksarealer. Stuen har parkettgulv, lyse veggflater og  
en fondvegg med trepanel som tilfører rommet et lunt og tradisjonelt preg. En peisovn plassert mot en  
teglsteinsforblendet vegg bidrar til ekstra varme og hygge på kjølige dager.

I tilknytning til stuen ligger en naturlig spiseavdeling med plass til spisebord og stoler. Her er det  
vinduer som gir godt lysinnslipp, samt utgang til uteområdet. Spiseplassen ligger praktisk til for både  
hverdagsmåltider og hyggelige sammenkomster med familie og venner.

KJØKKEN
Kjøkken med spiseplass ved vindu og kjøkkeninnredning fra ca. 2005. Innredningen har hvite, slette  
fronter, laminat benkeplate og fliser over benken. Nedfelt benkebeslag med oppvaskkum og ett‑greps  
blandebatteri. Kjøkkenet har godt med skap‑ og benkeplass. Kjøkkenet er utstyrt med  
oppvaskmaskin, komfyr og kjøkkenventilator. Det er ikke montert komfyrvakt. 

BAD/ WC/ VASKEROM
BAD (1.etasje)
Flislagt bad av eldre dato, hvor det er utført overflateoppussing og montert nyere  
baderomsinnredning i senere tid. Badet har flislagte vegger og gulv med varmekabler. Innredningen  
består av heldekkende servant på underskap, speil med belysning og tilhørende oppbevaringsskap.  
Videre er badet utstyrt med gulvstående klosett og dusjkabinett med glassdører. Badet er fra før år  
2000 og har fått tilstandsgrad 3 (TG3) i tilstandsrapporten. Det er registrert synlige avvik ved de  
tekniske utførelsene, og våtrommet tilfredsstiller ikke dagens krav til våtrom.

VASKEROM (kjelleretasje)
Eldre vaskerom fra opprinnelig byggeår. Betonggulv og malt betong på vegg med synlig saltutslag og  
løs murpuss på vegg. Naturlig ventilasjon. Opplegg til vaskemaskin og utslagsvask. Tg 3 er satt  
grunnet at vaskerom er fra opprinnelig før 2000 og regler fra ny avhendingslov 2022 med synlige avvik  
på de tekniske utførelser. 

TOALETTROM
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Eldre toalettrom med behov for total oppussing. Naturlig ventilasjon.

SOVEROM/ GARDEROBE
Soverom/ kontor 1
Boligen har et lyst og hyggelig soverom som i dag benyttes som kontor. Rommet har laminatgulv, lyse  
veggflater og vindu som sørger for naturlig dagslys. Rommet egner seg godt som hjemmekontor,  
gjesterom eller soverom, avhengig av behov og ønsker.

Soverom 2
Boligen har et lyst og hyggelig hovedsoverom med god plass til dobbeltseng og tilhørende  
soveromsmøbler. Soverommet har en praktisk skyvedørsgarderobe med speilfront, som gir gode  
oppbevaringsmuligheter. I tillegg er det montert overskap og hyller som gir ytterligere  
oppbevaringsplass. Fra hovedsoverommet er det direkte utgang til egen balkong, hvor man kan nyte  
frisk luft og utsyn mot de landlige omgivelsene. 

Soverom 3
Boligens tredje soverom er et hyggelig rom med lyse, panelte vegger og parkett på gulvet. Vinduet  
sørger for naturlig lysinnslipp og gir utsyn mot de landlige omgivelsene. Rommet har plass til seng og  
egner seg godt som barnerom, gjesterom eller kontor etter behov.

INNVENDIGE OVERFLATER
Gulvet er av parkett og betong.
Veggene har malte flater, panelplater, murflater.
Himlingen har himlingsplater.

Hvitevarer 
Oppvaskmaskin og komfyr medfølger.

Innbo og løsøre
I henhold til avhl. § 3‑4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og  
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig  
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3‑5. Loven  
inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over hva som  
skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».
 
Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og  
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke  
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er inngått.  
Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3‑4 og § 3‑5  
og tilbehørslisten som fremkommer lenger bak i salgsoppgaven.
 
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell  
gjenværende leverandørgaranti.
 
Dersom det er noe i den vedlagte liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.
 
Bransjens liste over løsøre og tilbehør er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom  
Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Innbo og løsøre som medfølger i kjeller:
‑Alle garderobeskap /  skap og hyller (bodhyller).
‑Fryseboks.
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‑Nytt toalett/ servant til toalettrom i kjeller (står lagret i vaskerom).
‑Robotklipper kan følge med etter avtale med kjøper/ til diskusjon.

Arealer 
BRA ‑ i: 171 m²
BRA ‑ e: 53 m²
BRA totalt: 224 m²
TBA: 41 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑i: 83 m² Vaskerom, 2 uinnredet rom, bod, bod 2, toalettrom.

1. etasje
BRA‑i: 88 m² Vindfang, gang, bad, soverom, soverom 2, soverom 3, kjøkken, spisestue, stue,  
trapperom.
BRA‑e: 17 m² Garasje.

TBA fordelt på etasje
1. etasje
41 m² Terrasse‑ og balkongareal.

Garasje/ Uthus
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 36 m² Garasje/ Uthus.

Bygningssakkyndig kommentar til arealoppmåling
1.etg: Innvendig romhøyde på opptil 2,40 meter i stue. 
Kjeller: Innvendig romhøyde på opptil 2,17 meter i kjeller.

Økonomi
 

Prisantydning 
Kr. 4 800 000,‑

Kommunale avgifter
Kr 15 600,‑ pr år 2025

Info kommunale avgifter
Avløp kr 5 542,67
Feiing kr 1 112,04
Renovasjon kr 4 920,‑
Vann kr 4 025,42

Prognose kommunale gebyrer på eiendommen inneværende år er kr 18 902,25.

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter  
levert tjeneste. Kommunen kjenner ikke samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne  
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rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per fagområde. Tjenestene vil normalt  
ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Formuesverdi ‑ Primær 
Kr. 1 021 741,‑ som primærbolig for 2024

Formuesverdi ‑ Sekundær 
Kr. 4 086 963,‑ som sekundærbolig for 2024

Informasjon om formueverdi 
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregningsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for kommuner, og skal  
benyttes fra og med inntektsåret 2026. Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere  
enn tidligere og innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold om at  
formuesverdien kan bli endret og eventuelt øke ved endelig fastsettelse i skatteåret.

For primærbolig utgjør formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil kr 14  
000 000, og deretter 70 % av den delen som overstiger dette beløpet. For sekundærbolig utgjør  
formuesverdien 100 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi.

Omkostninger 
kr. 4 800 000,‑ (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
kr. 18 900,‑ (Boligkjøperforsikring Söderberg & Partners)
kr. 120 000,‑ (Dokumentavgift)
kr. 545,‑ (Tinglysing skjøte)
kr. 545,‑ (Tinglysning pantedokument (pr. stk.))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
kr. 139 990,‑ (Omkostninger totalt)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
kr. 4 939 990,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
NB! Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til  
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.
Andel fellesgjeld og andel formue overtas av kjøper.

Betalingsbetingelser 
Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer. 

Kjøpesum samt omkostninger innbetales senest per overtagelsesdato. Kjøper er selv ansvarlig for at  
alle innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og må selv påse at eventuell bankforbindelse  
er informert om dette. 

Innbetaling av kjøpesum skal skje fra kjøpers konto i norsk finansinstitusjon.

Servitutter/ Rettigheter 
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser/ servitutter/ rettigheter som følger eiendommens  
matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

1988/ 10325‑2/ 9 23.11.1988 FORKJØPSRETT 
Eiendommen er fraskilt fra hovedbølet gnr 40(tidligere 240) bnr 2som har odelsrett. De som har  
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tinglyst forkjøpsrett er alle nåværende selgere av eiendommen. Forkjøpsretten er ikke aktuell og blir  
slettet før overskjøting til ny eier.
RETTIGHETSHAVER: 
LØKKEN TROND OLAV OG BJØRN ODNE OG KARIN MARIE 
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1968/ 724‑1/ 9 09.02.1968 REGISTRERING AV GRUNN 
Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 3205 GNR: 240 BNR: 2

Servitutter: 1968/ 2771‑1/ 9 24.06.1968 BESTEMMELSE OM VEG
Eiendommen, Solbakken/ Snekkerveien 7, har bruksrett til adkomstvei samt rett til å legge  
eksisterenede klokkledning og vedlikeholdsrett av denne. Retten går begge veier for hovedbølet(gnr  
40, bnr 2).
Rettighet hefter i: KNR: 3205 GNR: 240 BNR: 2 
Rettighet hefter i: KNR: 3205 GNR: 240 BNR: 26 
Bestemmelse om kloakkledning 
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Grunnboksdato 
09.11.2026

Forsikringsselskap
Jernbanepersonalets Forsikring

Diverse opplysninger
 

Diverse 
Teksten i salgsoppgaven er delvis utarbeidet ved hjelp av KI og deretter kvalitetssikret av ansvarlig  
megler.

Notar AS og eiendomsmeglingsforetakene som er en del av Notar‑kjeden, har samarbeid med  
forskjellige foretak som tilbyr produkter eller tjenester i forbindelse med megleroppdraget:
‑ Søderberg & Partners leverer boligselger‑ og boligkjøperforsikring
‑ Overo, leverandør av digitale oppgjørsskjema og overtakelsesprotokoller, tilbyr avtale om strøm,  
alarm og bredbånd.
‑ Kolibri Forsikring tilbyr forsikringsprodukter

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger tilbys i forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.

Dødsbo
Det gjøres oppmerksom på at eiendommen selges fra et dødsbo, og at selger ikke har bebodd  
eiendommen. Selger har derfor ikke førsthåndskunnskap om objektet, og har i begrenset grad kunnet  
supplere og/ eller kontrollere opplysningene. Interessenter oppfordres derfor til å foreta en særlig  
grundig besiktigelse, helst med bistand fra teknisk fagkyndig.

Overtagelse
Etter avtale. Angi ønsket overtagelse ved budgivningen.
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Bakgrunn for opplysninger i salgsoppgaven
Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt  
innhenting av nødvendige dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.

Salgsoppgave sist oppdatert 
13.11.2026

Ansvarlig meglerforetak 
Strømmen Eiendomsmegling AS
Strømsveien 45 A, 2010 STRØMMEN. TLF. 63 81 70 00

Megler 
Kari Killi, Eiendomsmegler
Epost: kari.killi@notar.no

Meglers Vederlag 
Prosentprovisjon med 0.90% av kjøpesum	 (inkl. mva).
Salgstilretteleggelse kr. 14 990,‑ (inkl. mva.)
Oppgjørsgebyr kr.	 7 900,‑ (inkl. mva.)
Markedspakke Target Premium kr. 17 900,‑ (inkl. mva.)
Visninger og overtakelse (pr. stk.) 1 stk inkl. kr.	 2 900,‑ (inkl. mva.)

Direkte utlegg dekkes av selger.

Dersom handel ikke kommer i stand er følgende avtalt om meglerforetakets vederlag: Intet salg ‑  
ingen regning. Oppdragsgiver betaler bare hvis det blir salg. Boligselgerforsikring, bygningsrapport,  
takst og annonsering utover avtalt markedspakke inngår ikke i garantien, men kan bestilles direkte  
fra leverandør.

Viktig informasjon
 

Boligselgerforsikring 
For denne eiendommen er det tegnet boligselgerforsikring.

Boligkjøperforsikring 
Kjøper har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som dekker utgifter forbundet med juridisk bistand, fagkyndig uttalelse og saksomkostninger.  
Forsikringen er valgfri. Se produktark, vedlagt salgsoppgave, for nærmere informasjon og priser.
 
Forsikringen er meglet fram av Söderberg & Partners og er plassert hos Gar‑Bo Försäkring AB.  
Skadebehandling foretas av Crawford & Company.

Andre forsikringer
Ved kjøp av bolig gjennom Notar Eiendomsmegling får kjøper én måned gratis forsikring i samarbeid  
med Kolibri Forsikring.
‑ Leilighet: gratis innboforsikring i én måned
‑ Enebolig: gratis bygningsforsikring i én måned
 
Forsikringen trer i kraft fra overtakelsesdato. Kolibri Forsikring vil kontakte kjøper med informasjon om  
forsikringen og eventuelle videre valg.
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Hva betyr dette? Innboforsikring dekker eiendelene dine i boligen, som møbler, klær og elektronikk.  
Bygningsforsikring dekker selve bygningen, inkludert vegger, tak og faste installasjoner.
 
Tilbudet gir kjøper trygghet fra første dag som eier. Videre forsikring avtales direkte mellom kjøper og  
Kolibri Forsikring dersom kjøper ønsker dette.

Sentrale lover 
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg  
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold  
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av  
om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye,  
gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan ikke gjøre  
gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen. Dersom det er behov for  
avklaringer, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig før det  
legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig  
tilstand, kan det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige  
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut i fra at det virket inn  
på avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil opplysninger ikke ble rettet i tide på en tydelig måte.  
En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått.  
Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som  
nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva  
kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er  
på 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn kjøperen har regnet med, er det likevel ikke  
en mangel hvis ikke arealet er vesentlig mindre enn det som fremkommer av salgsdokumentene, jf.  
avhl‑3‑3.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke tap/ kostnader opptil et  
beløp på kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da begrenset  
jf. avhl. § 3‑9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt en innendørs arealsvikt  
karakteriseres som en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3‑8. Informasjon om kjøpers  
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også for  
kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøper menes kjøp av eiendom når kjøperen er  
en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Både kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard kjøpekontrakten som er utarbeidet av  
Notar i forbindelse med eiendomshandler. Kjøpekontrakten kan gjennomgås hos eiendomsmegleren  
før budet legges inn.

Personopplysningsloven 
Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av å verne om personopplysningenes integritet,  
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tilgjengelighet og konfidensialitet. All behandling av personopplysninger i Notar skal følge det til  
enhver tid gjeldende personvernregelverket, herunder GDPR og personopplysningsloven. Les mer om  
dette her: https:/ / notar.no/ personvern

Hvitvaskingsreglene 
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhørende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er  
eiendomsmegler pålagt å gjennomføre kundetiltak av både selger og kjøper. Hvis kjøper ikke bidrar til  
at megler får gjennomført kundetiltak, og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og  
selger har rett til å heve avtalen og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler får gjennomført løpende kundetiltak underveis i  
oppdraget må eiendomsmegler stanse gjennomføringen av transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle  
ha misligholdt sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven. Hvis  
kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Notar ikke kunne bistå med handelen eller foreta oppgjør.

Kjøper oppfordres til å innbetale kjøpesummen som ikke kommer fra låneinstitusjon, i en samlet  
innbetaling fra egen konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel må foretas på annen måte, må  
megler orienteres med begrunnelse og informasjon om innbetalers navn, før innbetaling av oppgjør.

Budgivning 
Det første budet skal inngis skriftlig på Notar sitt budskjema, påført budgivers signatur og vedlagt  
kopi av legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk, ved bruk av "Gi bud" knapp i  
nettannonse, hvor budgiver må legitimere seg med BankID. Senere bud kan inngis per e‑post eller  
SMS til megler. Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.

Bud som ikke er skriftlig, eller som har en kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for budgiver frem til angitt  
akseptfrist.

Bestemmelser om budgivning gitt i medhold av eiendomsmeglingsloven § 6‑8 kommer til anvendelse  
ved utførelsen av Oppdraget. For å sikre en forsvarlig gjennomføring av budrunden, stiller Notar krav  
til frister ved budgivningen. Bud skal ikke ha en akseptfrist på mindre enn 30 minutter fra budet inngis.  
Bud med kortere akseptfrist enn 30 minutter kan avvises. 

Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud. Selger må skriftlig akseptere budet før  
budaksept kan formidles til budgiver.

Fra og med 01.07.25 ble det ikke lengre være lovlig å legge inn hemmelige bud.

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

Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet opphold etter at handelen er kommet i  
stand. Alle som har inngitt bud på eiendommen kan kreve kopi av budjournalen i anonymisert form  
etter at budrunden er avsluttet.

For øvrig vises det til ”Forbrukerinformasjon om budgivning” som er inntatt i salgsoppgaven.
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1. Si ifra til oss 
Ta kontakt med megleren — så holder vi deg oppdatert 
gjennom hele prosessen. Vi er her, og vi svarer. 

2. Få finansieringen på plass 
Snakk med banken din om hva du kan låne, og be om 
et finansieringsbevis. Det gjør deg klar til å handle når 
øyeblikket er der. 

3. Bli kjent med boligen 
Les deg opp på salgsoppgaven og den tekniske rappor-
ten. Vi anbefaler at du setter deg godt inn i alt før du byr 
— jo mer du vet, jo tryggere blir beslutningen. 

4. By på boligen 
Når du er klar, legger du inn bud via Gi bud-knappen på 
boligens side. Du kan også fylle ut budskjema og sende 
det til oss. Alle bud må være skriftlige — videre bud kan 
gis via SMS eller e-post. Vi guider deg gjennom det hvis 
du lurer på noe.

Det er en god følelse.  
La oss hjelpe deg med de neste stegene på veien.
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du lurer på noe.

Det er en god følelse.  
La oss hjelpe deg med de neste stegene på veien.
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Er dette ditt nye hjem?
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Tilstandsrapport

LILLESTRØM kommune

Snekkerveien 7, 1920 SØRUMSAND

gnr. 240, bnr. 26

Befaringsdato: 04.11.2026 Rapportdato: 12.11.2026 Oppdragsnr.: 19291-2556

Aleksander OlsenSertifisert Takstingeniør:Takstportalen Aleksander Olsen ASAutorisert foretak:

JE6394Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 224 m² BRA-i: 171 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Enebolig
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets takstforetak, med om lag 1000 sertifiserte medlemmer fordelt på
omtrent 700 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende element i den
informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 90 000 tilstandsrapporter på bolig.
Det gir en unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i
erfaringsbasert kvalitet.

Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være trygg. Det stilles høye krav til utdanning, fagkunnskap og
yrkesetikk. Norsk taksts medlemmer opptrer uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine
tjenester uten hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Norsk takst arbeider for en tryggere og mer oversiktlig boligomsetning, og har en sentral rolle i utviklingen av
standarder, regelverk og faglige prinsipper både i og utenfor Norge. Organisasjonen representerer bransjen i den
europeiske organisasjonen TEGOVA, noe som bidrar til at takstingeniører og bygningssakkyndige i Norge tidlig kan
tilpasse seg nye krav og bransjetrender. Norsk takst bidrar også i næringspolitisk sammenheng, og har vært en
pådriver for at lover og regler skal styrke forbrukernes trygghet i boligomsetningen.

Norsk takst

Takstportalen Aleksander Olsen AS

Uavhengig Takstingeniør

aleksander@takst-portalen.no

Aleksander Olsen

Rapportansvarlig

988 63 592

19291-2556Oppdragsnr.: Side: 2 av 32Befaringsdato:  04.11.2026
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en   
bygning av samme alder og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan   
det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da boligen ble oppført   
(søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som   
slitasje etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  forskrift til
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersøkelser der det kommer frem av forskriften.
Målinger eller andre undersøkelser, der disse utføres, skjer ved stikkprøver på utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger eller andre bygningsdeler. I vegg mot
våtrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for å gjøre enkle undersøkelser,
slik som fuktsøk.  

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være klar over at dette ikke kan 
sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Boligen kan være bygget på en annen 
måte enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en   
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet   
på grunn av bruk og vær og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller   
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke dårligere tilstandsgrad så lenge   
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere   
omganger, eller det oppføres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller   
endret, er det særlig viktig å merke seg at fornyelse av overflater ikke   
nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.   

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig å bygge   
og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter   
avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og   
som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).   

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NÅR RAPPORTEN FØLGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE  

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere
• frittstående tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstående byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes
av minimumskravet, må vurderes konkret i det enkelte tilfellet) • innvendige og utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor
bygningen • funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens planløsning • bygningens
innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • fellesarealer
(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2026 © Norsk takst 2026  

Tilstandsrapportene, inkludert malen, standardtekstene fra iVerdi og Norsk takst og sammenstillingen av eiendomsrelatert informasjon i tilstandsrapportene er vernet etter åndsverkloven og kan
kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og av takstingeniørene som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av tilstandsrapporter, malen, standardtekster, databaseinnhold, som utskrift og annen analog eller elektronisk kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter,
eller uttrekk og gjenbruk av databaseinnhold, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller etter avtale med Norsk takst eller iVerdi. iVerdi og Norsk takst reserverer
seg uttrykkelig mot at åndsverk, databaser og annet innhold benyttes til tekst- og datautvinning, herunder kopiering av data, trening og utvikling av kunstig intelligens. Utnyttelse i strid med lov
eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Ved å godkjenne takstrapporten eller ved bruk av denne, aksepteres det at iVerdi fritt kan benytte og overføre herunder data og informasjon relatert til eiendommen som fremkommer i
takstrapporten slik iVerdi til enhver tid finner det formålstjenlig innenfor begrensningene som følger av lov, herunder personopplysningsloven, åndsverksloven, forretningshemmelighetsloven og
sikkerhetsloven. Aksepten gjelder ikke bruk av direkte identifiserbare personopplysninger. iVerdi får eierskap til data og informasjon som er sammenstilt med andre data og informasjon, samt
resultater fra slike bearbeidelser, sammenstillinger og analyser.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller TG2 
eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder sikkerhet 
mot brann, rekkverk, trapper osv.

Snekkerveien 7, 1920 SØRUMSAND
Gnr 240 - Bnr 26
3205 LILLESTRØM

Takstportalen Aleksander Olsen AS
4service Økern Portal Lørenfaret 1

0580 OSLO

19291-2556Oppdragsnr.: 04.11.2026Befaringsdato: Side: 3 av 32
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og 
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene være 
avgjørende for fastsettelse av tilstandsgrad.  

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker å vurdere om tiltakene er nødvendige 
og økonomisk forsvarlige.   

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som følger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det følger 
av mandatet, følges også bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.  

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Tilstandsgrad 0 brukes når bygningsdelen er tilnærmet ny, ikke viser tegn på slitasje og det skal være lagt frem 
dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.  

Tilstandsgrad 1 brukes når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har normal slitasje, og strakstiltak 
skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god 
utførelse mangler.  

Tilstandsgrad 2 brukes når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utførelse, en skade
eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes når bygningsdelen trenger
vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å varsle
om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å overvåke delen spesielt på grunn av fare
for større skader eller følgeskader.  

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Tilstandsgrad 3 brukes når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer 
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved 
påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.   

Informasjon om utbedringskostnader  
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert på 
observerte forhold som feil, skader eller uregelmessigheter, samt foreslåtte   
tiltak. Disse anslagene er veiledende, angis i fem intervaller, er basert på 
generelle erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere betydelig, 
avhengig av individuelle valg, materialpriser og markedsforhold. For å få en 
nøyaktig vurdering av utbedringskostnadene anbefales ytterligere 
undersøkelser og innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike 
anslag gis som minimum for TG3, der dette er mulig.   

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Snekkerveien 7, 1920 SØRUMSAND
Gnr 240 - Bnr 26
3205 LILLESTRØM

Takstportalen Aleksander Olsen AS
4service Økern Portal Lørenfaret 1

0580 OSLO
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Det har blitt utarbeidet en tilstandsrapport på bolig med byggeår 
fra 1969 iht. Norges eiendommer. Boligen har blitt vurdert ut fra 
bygningsloven 1949 samt NS 3600. Fremviser var tilstede på 
befaring der det ble påvist og oppgitt opplysninger. Boligen 
fremstår med tiltenkt funksjon dog med moderniseringsbehov 
der det henvises til generelle levetidsbetraktinger for 
beregninger av fremtidige vedlikehold. Det gjøres oppmerksom 
på at tilstanden på bygningsdelene som har fått tilstandsgrad 2 
og 3 ikke trenger å utgjøre en umiddelbar fare, men det 
vektlegges med grunnlag for fremtidig sikring og forhindring av 
skader samt forståelse av boligens fremtidige kommende 
tilstander. Nærmere beskrivelse av tilstandsgradene ligger under 
konstruksjoner. Det er ukjent for undertegnende vdr. 
grunnforhold og radonkontroll bør kontrolleres på generelt 
grunnlag.

Enebolig - Byggeår: 1969

UTVENDIG Gå til side

Enebolig med tekket saltak. Yttervegger i reisverk bekledd med 
panel. Etasjeskiller i trebjelkelag. Grunnmur i antatt Leca og støpt 
såle i betong. 

Taktekke av korrigerte blikkplater fra 2026 utført av deleier på 
egeninnsats med fremlagt bildedokumentasjon på underliggende 
utførelser. Taktekke ble inspisert fra bakkenivå og er i hovedsak 
vurdert opp mot alder og gjenværende forventet levetid.

Nedløp, renner og beslag fremstår med normal bruksslitasje. Det var 
oppholdsvær på befaringsdagen slik at renner- og nedløpsfunksjon 
er vanskelig å stadfeste. Renner og beslag ble besiktiget fra 
bakkeplan. Kommende lokale utbedringer er et normal forventet 
vedlikehold.

Takstoler/sperrer fra byggeår med undertak av bordtak. 
Takkonstruksjon og loft vurderes og ha normal forventet kvalitet og 
slitasjegrad i forhold til alder og utførelsesmetode. Vepsebol o.l må 
evt. fjernes og tiltak mot skadedyr/mus bør alltid alltid utføres på 
eldre takkonstruksjoner fra dette årstall. Ytterligere kryssisolering av 
loft fra dette årstall er et anbefalt tiltak. Luftlekkasjer og utette 
overganger generelt ble påvist og er normalt å forventet med 
konstruksjon fra dette byggeår der kommende behov for 
utbedrende tiltak tilfaller ny eier. Lav høyde med begrenset tilkomst 
da det ikke er lagt gulv på store deler av kryploftet.

Yttervegger i reisverk fra byggeår. Konstruksjonen framstår med 
tiltenkt funksjon der vurderingen blir gitt med grunnlag på visuell 
kontroll uten inngrep i konstruksjonen der det er ukjent for 
undertegnende vdr. videre forhold. Utvendige panel fremstår med 
tiltenkt funksjon men det gjøres oppmerksom på alder. Kommende 
lokale utskiftinger av enkeltbord kan ikke utelukkes på sikt. Ingen 
dokumentasjon på underliggende konstruksjoner ble fremlagt der 
utførelser på underliggende konstruksjoner er ukjent.

Malte vinduer med isolerglass fra byggeår. Det ble ved befaring ikke 
oppdaget punkterte vinduer, men på grunn av alder på vinduene 
kan det allikevel ikke utelukkes punktering. Punktering av eldre 
vinduer er påregnelig som følge av vanlig slitasje der det videre 
henvises til generelle levetidsbetraktninger.

Edeltre ytterdør fra byggeår. Ytterdører fremstår med tiltenkt 
funksjon dog noe synlig elde og slitasje.
Malt balkongdør med 2-lags isolerglass fra byggeår. Det ble ved 
befaring ikke oppdaget punkterte glass, men på grunn av alder på 
vinduene kan det allikevel ikke utelukkes punktering. Punktering av 
eldre glass er påregnelig som følge av vanlig slitasje der det videre 
henvises til generelle levetidsbetraktninger.

Balkong med utgang fra stue på ca. 6 m². Trekonstruksjon fra 
byggeår dog nye rekkverksbord og håndløper. Rekkverkshøyde på 88 
cm. Balkongen fremstår for øvrig med tiltenkt funksjon.
Terrasse med utgang fra stue på ca. 35 m². Rekkverkshøyde på 92 
cm. Trekonstruksjon med tiltenkt funksjon dog synlig elde og lokale 
skjevheter. Ukjent utførelse på underliggende fundamentering og er 
trolig bygget direkte på grunn. Terrassen fremstår med tiltenkt 
funksjon dog mindre skjevheter der lokale utbedringer ikke kan 
utelukkes på sikt. Platting i front av boligen på 7 m². Trekonstruksjon 
bygget direkte mot grunn. Ukjent utførelse på underliggende 
fundamentering. Betongreppo i front av inngangspart. Synlig elde og 
lokale skjevheter.

Utvendig garasje fra byggeår med støpt såle mot grunn og 
yttervegger i leca med malt fasade. Tekket saltak. Leddet 
garasjeport. Garasjen fremstår med tiltenkt funksjon dog synlig elde 
og slitasje der kommende vedlikehold og behov for lokale 
utbedringer generelt er påregnelig.

INNVENDIG Gå til side

Gulvet er av parkett, laminat og betong.
Veggene har malte glatte flater, panelplater, murflater, og himlingen 
har himlingsplater.

Etasjeskille av trebjelker og er med påliggende selvbærende 
plater/tregulv med påliggende overflate gulv e.l. Noe avvik på gulv 
ble observert og variasjoner vurderes som satt. Noe knirk i gulv ble 
registrert. Utover dette synes etasjeskille å ha tiltenkt funksjon uten 
konstruksjonsmessig negativ avvik av større betydning. Målt over 15 
mm helling på begge plan. Lokale ujevnheter.

Radon: Boligen har betongsåle fra byggeår uten radonsperre mot 
grunn da dette ikke var påkrevet ved oppføringsåret. Det foreligger 
ingen radonmåling på boligen og bør utføres på generelt grunnlag. 
Se vedlagt link for evt. kartlagt radonverdier i området. 
http://geo.ngu.no/kart/radon/

Peisovn i stue med pipeløp fra byggeår. Pipeløp er formelt ikke 
vurdert og det forutsettes at de branntekniske  krav er kontrollert og 
godkjent av det stedlige brann og feievesen. Ildsted ble ikke 
funksjonstestet av undertegnende men det ble ikke opplyst om 
negative avvik på befaringsdagen.

Rom under terreng: Gulvet er av betong. Veggene har plater på 
innvendig utforede vegger på deler av grunnmur av betong/mur. 
Hulltaking er foretatt i lagringsrom, og måleresultatet var 35.

Lakkert tretrapp fra byggeår. Trapp fremstår med tiltenkt funksjon 
dog synlig elde.

Finerte slette innerdører fra ukjent årstall. Dører fremstår med 
tiltenkt funksjon dog synlig elde og slitasje. Stedvis justering er 
påregnelig.

Snekkerveien 7, 1920 SØRUMSAND
Gnr 240 - Bnr 26
3205 LILLESTRØM

Takstportalen Aleksander Olsen AS

0580 OSLO
4service Økern Portal Lørenfaret 1
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Skadedyr og fuktkrevende insekter: Sjekkpunktet er vurdert ut i fra 
visuell kontroll på befaringsdagen, gjennomgang av egenerklæring 
og gjennomgang med eier. Det ble ikke opplyst eller påvist negative 
avvik på befaringsdagen. Kommende tilfeller av insekter eller 
skadedyr på sikt er ikke unormalt med tanke på bolig plassert i 
terreng, geografi og på bakkenivå for øvrig og bør holdes under 
jevlig oppsyn.

VÅTROM Gå til side

Våtrom › 1. Etasje › Bad 
Eldre bad dog overflateoppusset og ny innredning i nyere tid. Ingen 
dokumentasjon på badets oppføring foreligger. Gjenværende 
forventet levetid vurderes som utgått der kommende oppussing av 
våtrommet i sin helhet med nytt sluk, nytt belegg/membran, 
innredning og overflater m.m på kort sikt er påregnelig. Det 
oppfordres til fortsatt bruk av dusjkabinett der direkte vannbelasting 
på gulv bør unngås da det er manglende tetthet på overganger 
generelt der vannbelastning på gulv kan medføre skader i 
tilstøtende konstruksjoner. Sluk fra byggeår der levetid vurderes som 
utgått. Elektrisk ventil. Flislagte overflater. Flislagt bad med 
varmekabler i gulvet. Heldekkende servant på underskap, speil og 
belysning. Klosett og dusjkabinett. Tg 3 er satt grunnet at badet er 
fra opprinnelig før 2000 og regler fra ny avhendingslov 2022 med 
synlige avvik på de tekniske utførelser.
Heldekkende servant på underskap, speil og belysning. Klosett og 
dusjkabinett. Det er foretatt fuktmåling ved hulltaking fra soverom, 
uten å påvise unormale forhold. Måleresultat: 0-9.

Våtrom › Kjelleretasje › Vaskerom 
Eldre vaskerom fra opprinnelig byggeår. Ingen dokumentasjon på 
vaskerommets oppføring foreligger. Gjenværende forventet levetid 
ansees som utgått der kommende oppussing av våtrommet i sin 
helhet med nytt sluk, nytt belegg/membran, innredning og 
overflater m.m på kort sikt er påregnelig. Direkte vannbelasting på 
gulv bør unngås der det er manglende tetthet på overganger 
generelt der vannbelastning på gulv kan medføre skader i 
tilstøtende konstruksjoner. Sluk fra byggeår der levetid ansees som 
utgått. Betonggulv og malt betong på vegg med synlig saltutslag og 
løs murpuss på vegg. Naturlig ventilasjon. Opplegg til vaskemaskin 
og utslagsvask. Tg 3 er satt grunnet at vaskerom er fra opprinnelig 
før 2000 og regler fra ny avhendingslov 2022 med synlige avvik på 
de tekniske utførelser.
Hulltaking er ikke utført da omsluttende vegger er av 
betong/murkonstruksjon e.l. Det indikerte ingen unormale høye 
fuktverdier ved fuktsøk inne på badet for øvrig.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning fra ca. 2005 med hvite/slette fronter, laminat 
benkeplate med nedfelt benkebeslag og ett-greps blandebatteri. 
Integrert kjøl/frys, oppvaskmaskin, ovn, induksjonstopp og mekanisk 
avtrekk fra ventilator. Komfyrvakt bør opparbeides. Kjøkken 
vurderes å være i tilfredsstillende funksjonell stand og ingen 
unormale fuktverdier ble påvist i utsatte soner. Kjøkkenet har 
kjøkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM Gå til side

Eldre toalettrom med behov for total oppussing. Naturlig 
ventilasjon.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Røropplegg av eldre kobberrør. Stedvis nyere pex-rør. Med tanke på 
alder og materialvalg ansees rør som tilfredsstillende men 
kommende modernisering av røropplegg kan heller ikke utelukkes 
på sikt. Waterguard i benkeskap på kjøkken bør etableres for god 
sikring av lekkasjevann.

Hovedanlegget er fra byggeår og av soilrør og plast. For øvrig er det 
ikke kjent om det har vært foretatt 
reparasjon/utskifting/rehabilitering av avløps- eller vannledningen 
mellom boligen og offentlig nett etter at boligen ble oppført. 
Normalt vil alder indikere tilstanden og samtidig forventet levetid ut 
fra en gjennomsnittsbetraktning. Levetid vil være høyst usikker og 
forskjellig. Brukerfrekvens og vedlikehold vil være avgjørende for 
levetid. Vår angivelse av tilstand og levetid er dermed forstått å være 
usikker. Generelle kommentarer gis uten formelt ansvar.

Naturlig ventilasjon i boligen med ventilspalter på vinduer og 
veggventiler. Spalter under dørblader bør opparbeides for økt 
luftgjennomstrømning. Ved ønske om boligventilasjon til dagens 
krav må balansert ventilasjon opparbeides.

Boligen blir oppvarmet med radiatorer via sentralfyr. Grunnet 
installasjoner skjult i grunnen er det alder i all hovedsak som er 
vurdert for anleggets tilstand. Ingen Tegn til lekkasjer på 
befaringsdagen men kommende lokale vedlikehold og jevnlig service 
må forventes i jevne intervaller.

Radiatorer fra byggeår.

Det er mer enn 5 år siden siste el-tilsyn. Det er gjort endringer i 
elektrisk anlegg etter 1. januar 1999. Sikringsskap med 
automatsikringer og jordfeilbryter plassert i vindfang. 
Samsvarserklæring er fremlagt på arbeider fra 2018 og nyere tid. 
Ingen dokumentasjon på anlegget for øvrig. Det elektriske vurdert 
på det laveste inspeksjonsnivå med kun en visuell kontroll der el-
kontroll må utføres for faktisk tilstand på anlegget. Etterstramming 
av brytere og stikkontakter er påregnelig som et normalt 
vedlikehold. Normal levetid for el-anlegg 20 - 40 år.

Brannslukkingsapparat. Røykvarsler(e) på batteri.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Byggegrunn: Det presiseres at det ikke er foretatt noen som helst 
geotekniske undersøkelser og derved er det kun svært begrensede 
muligheter for nøyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet som 
kan gjøres. Grunnet begrenset kjennskap til grunnforhold er 
byggegrunn ikke vurdert. Det oppfordres til alle parter av interesse 
for nærmere utredning av grunnforhold og byggegrunn.
Ny drenering fra 2016. Drenering ble kontrollert fra bakkeplan der 
det ukjent for undertegnende vdr. dreneringens tilstand videre 
under grunn. Synlig fuktsikring på kontrollstedene.

Grunnmur:
Det er ikke nøyaktig kjennskap til hvilken type byggegrunn det er på 
denne eiendommen. På inspiserte steder ble det ikke påvist 
vesentlige svekkelser. Det tyder på at byggegrunn kan være stabil. 
Det presiseres imidlertid at det ikke er foretatt noen som helst 
geotekniske undersøkelser og derved er det kun svært begrensede 
muligheter for nøyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet som 
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Arealer Gå til side

kan gjøres.

Fundamentering er av betongsåle på et tidligere beskrevne 
grunnforhold. Det er normalt ikke fuktsperre mot grunn og har etter 
all sannsynlighet betonggulv direkte på grunn, mulig 
kapilærbrytende lag av kult eller lignende. 

Utfra registrerte forhold synes fundamenteringsmetoden å være 
tilfredsstillende til opprinnelig tiltenkt funksjon men lokale 
utbedringer er påregnelig.

Utvendig terreng: Det er viktig at terrenget heller riktig i områder 
ved grunnmuren, nemlig at det er tilfredsstillende hellningsgrad ut 
fra grunnmuren. Overflatevann skal hurtigst mulig vekk for å unngå 
unødvendige fuktbelastninger på utvendig fuktsikring og drenering. 
Ideelt bør det i en avstand på ca. 3 meter være god helning vekk fra 
husets grunnmur. Det gjøres for øvrig oppmerksom på at utvendig 
grunn kan forandre seg over tid som vil medføre variasjoner og 
påfølgende tiltak for utbedring. https://kartkatalog.nve.no/#kart/

Avløpsledningene er av støpejernsrør fra 1969 og er tilknyttet 
offentlig avløp via private stikkledninger. Vannledningene er av 
kobberrør med loddede, klemte eller andre type skjøter fra 1969 og 
er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Det 
utvendige røranlegget er ikke kontrollert av den grunn at dette 
krever spesielt utstyr og kompetanse. Det bemerkes at 
bunnledninger ikke er kontrollert. Det oppfordres til 
kameraundersøkelse på generelt grunnlag for faktisk tilstand på 
avløpsrør.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Kjelleretasjen er i hovedsak registrert som råkjeller med sluk 
til våtrom. Alle rombenevnelser er med dette oppgitt etter 
rommenes faktiske bruk iht. NS 3940 og også uten hensyn til 
byggeforskriftenes krav til "rom til varig opphold". 
Opprinnelige byggetegninger er nå noe fravikende dagens 
bruk der evt. bruksendring av rom med påfølgende 
saksbehandling og kostnader tilfaller ny hjemmelshaver. Ved 
ønske om nærmere info bør eier, megler eller kommunen 
kontaktes.
Garasje/uthus
• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

Gå til side
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

For utbedringer av feil og mangler på satte tilstandsgrader TG 2 
eller TG 3 må pris innhentes. Satt prisestimatet er ikke endelig, 
der kostnader for utbedringer kan variere ved videre avdekning 
av konstruksjoner, materialvalg og prisforskjeller mellom 
firmaer. Det oppfordres med dette å innhente pris fra 2 til 3 
aktører for faktisk kostnad på ønsket utbedringer. Det gjøres 
oppmerksom på at tilstandsgraden 2 eller 3 ikke trenger å være 
en umiddelbar fare, men det vektlegges med tanke på grunnlag 
for fremtidig sikring og forhindring av skader samt forståelse av 
boligens fremtidige kommende tilstander. Konsekvensen for 
alle gitte tilstandsgrader TG 2 og TG 3 som ikke blir utbedret på 
kort sikt vil resultere i økt slitasje, redusert funksjon, økt 
vedlikeholdskostnader i omfang og evt. utvikling av 
underliggende skader eller følgeskader som må legges til 
vurdering for den enkelte kjøper av eiendommen. TG som er 
satt på bygningsdelen er for hele bygningsdelen der det for 
øvrig ikke kan utelukkes at det foreligger ytterligere 
avvikspunkter i samme TG-kategori. Gitt TG på befaringsdagen 
kan, eller vil forandre seg over tid allerede i tidsintervall fra 1-
12 mnd og videre etter befaringsdagen.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Innvendig > Rom under terreng (kjeller, underetasje, 
sokkeletasje)

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Generell Gå til side

Våtrom > Kjelleretasje > Vaskerom  > Generell Gå til side

Toalettrom > Kjelleretasje > Toalettrom  > Overflater 
og konstruksjon

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys Gå til side

Utvendig > Ytterdører Gå til side

Utvendig > Ytterdører - 1 Gå til side

Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og 
altaner

Gå til side
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Utvendig > Terrasser og plattinger på terreng Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Overflater - gulv Gå til side

Innvendig > Overflater - vegger og himlinger Gå til side

Innvendig > Etasjeskiller og bærende konstruksjoner Gå til side

Innvendig > Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i 
boligen

Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Innvendig > Skadedyr og fuktkrevende insekter Gå til side

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Innvendige avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger 
inkl. overvann og avløp fra drenering

Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Toalettrom > Kjelleretasje > Toalettrom  > 
Avtrekk/ventilasjon

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket. 
Takvinkel og type taktekking tilsier at det på grunn av 
sikkerhet foreligger krav til snøfangere

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

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 
mm fra sotluke/feieluke. Dette øker risikoen for 
antennelse ved varme, gnister eller sotrester og kan 
medføre brannfare og fare for liv og helse.

Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet. Dvs at 
den listen, stangen eller det håndtaket som er 
montert langs trappeløpet som man holder i når man 
går opp eller ned mangler.

Det mangler samsvarserklæring for hele eller deler av 
anlegget.

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget.

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekke av korrigerte blikkplater fra 2026 utført av deleier på 
egeninnsats med fremlagt bildedokumentasjon på underliggende 
utførelser. Taktekke ble inspisert fra bakkenivå og er i hovedsak vurdert 
opp mot alder og gjenværende forventet levetid.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Årstall: 2026 Kilde: Rekvirent

Besiktigelse av taktekke.

ENEBOLIG

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1969

Standard
Bygget har gjennomgående lav standard. Se nærmere beskrivelse 
under Konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt dog stedvis moderniseringsbehov. 

Anvendelse
Boligen er fortiden ikke bebodd.

Besiktigelse av taktekke.

Nedløp, beslag og skorsteiner over tak

Nedløp, renner og beslag fremstår med normal bruksslitasje. Det var 
oppholdsvær på befaringsdagen slik at renner- og nedløpsfunksjon er 
vanskelig å stadfeste. Renner og beslag ble besiktiget fra bakkeplan. 
Kommende lokale utbedringer er et normal forventet vedlikehold.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket. Takvinkel og type 
taktekking tilsier at det på grunn av sikkerhet foreligger krav til 
snøfangere

Konsekvens/tiltak
• Manglende snøfangere kan føre til ras av snø og is fra taket, med fare 
for skade på personer, eiendom og installasjoner.
• Det må monteres snøfangere for å oppfylle sikkerhetskrav.

Årstall: 2026 Kilde: Kontaktperson

Takkonstruksjon/Loft

Takstoler/sperrer fra byggeår med undertak av bordtak. Takkonstruksjon 
og loft vurderes og ha normal forventet kvalitet og slitasjegrad i forhold 
til alder og utførelsesmetode. Vepsebol o.l må evt. fjernes og tiltak mot 
skadedyr/mus bør alltid alltid utføres på eldre takkonstruksjoner fra 
dette årstall. Ytterligere kryssisolering av loft fra dette årstall er et 
anbefalt tiltak. Luftlekkasjer og utette overganger generelt ble påvist og 
er normalt å forventet med konstruksjon fra dette byggeår der 
kommende behov for utbedrende tiltak tilfaller ny eier. Lav høyde med 
begrenset tilkomst da det ikke er lagt gulv på store deler av kryploftet.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen
• Det er påvist fukt-/råteskader i takkonstruksjonen.
• Det er påvist avvik rundt gjennomføringer i takflaten.
• Det er symptom på aktivitet fra biologiske skadegjørere.
• Det er fra loft/kryploft påvist indikasjoner på at det er punktering av 
dampsperre, som medfører svekket effekt av dampsperrefunksjonen.

Konsekvens/tiltak
• Det må gjøres nærmere undersøkelser

• Fuktskader i takkonstruksjonen kan føre til råte, svekket bæreevne og 
videre skadeutvikling.
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• Årsak til fukt bør avdekkes. Deretter bør skaden utbedres, og skadet 
konstruksjon reparere eller skifte ut.
• Takkonstruksjonen har lokale skjevheter.

• Det bør gjennomføres nærmere undersøkelser for å avdekke årsaken 
til fuktskjolder og skader i takkonstruksjonen, samt vurdere omfanget av 
eventuelle skader. 
Utbedring bør utføres for å hindre videre fuktinntrengning og redusere 
risiko for råte, sopp og svekkelse av konstruksjonen.
• Fukt- og råteskader i takkonstruksjonen kan føre til svekket bæreevne 
og omfattende skader over tid.
• Det anbefales å avdekke og stoppe fuktkilden, samt reparere eller 
skifte ut skadet konstruksjon.
• Avvik rundt gjennomføringer kan føre til lekkasjer og fuktinntrenging, 
med risiko for skader på underliggende konstruksjon.
• Det anbefales å kontrollere og utbedre tetting rundt 
gjennomføringene for å sikre en tett og varig løsning.
• Symptomer på aktivitet fra biologiske skadegjørere kan indikere 
begynnende skader på takkonstruksjonen, med risiko for videre 
nedbrytning dersom forholdet ikke utbedres.
• Det anbefales å undersøke omfang og årsak til aktiviteten, samt 
iverksette nødvendige tiltak for å hindre videre angrep og 
skadeutvikling.
• Synlig ekskrementer på isolasjonen.

• Punktert dampsperre kan føre til fuktvandring inn i konstruksjonen, 
med risiko for kondens, mugg- og råteskader.
• Det anbefales å lokalisere og tette skader i dampsperren for å 
gjenopprette funksjonen og redusere fuktrisiko.
• Det bør gjøres lokale tiltak.

Det opplyses av deleier at ved utskifting av taktekke ble det byttet ut 
synlige råteskadet trebord og skal ha tiltenkt funksjon. Ved stikktaking av 
undertak/trebord på befaringsdagen ble det påvist overflateråte dog 
fast i trevirke for øvrig. Det oppfordres til saneringsvask med f.eks 5% 
klorvann og håndbørste. Mulig behov for lokale utskiftinger og tilfaller 
ny eier. Gavlvegger/luke bør tettes der det bør settes opp isolert 
loftsluke inne i boligen med oppgang i hall/gang med tilkomst til 
pipeløp. Prisestimat er satt noe høyt der ved egeninnsats og 
saneringsvask det vil blir betraktelig lavere.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Synlige soppdannelser på overflater.

12,9 % vektprosent på kontrollpunktet ved mørke flekker og fremstår 
som tørt på befaringsdagen nærliggende pipeløp.

Synlige soppdannelser og overflateråte.

Kontroll rundt rørgjennomføringer.

Yttervegger/Veggkonstruksjon

Yttervegger i reisverk fra byggeår. Konstruksjonen framstår med tiltenkt 
funksjon der vurderingen blir gitt med grunnlag på visuell kontroll uten 
inngrep i konstruksjonen der det er ukjent for undertegnende vdr. 
videre forhold.

Utvendige panel fremstår med tiltenkt funksjon men det gjøres 
oppmerksom på alder. Kommende lokale utskiftinger av enkeltbord kan 
ikke utelukkes på sikt. Ingen dokumentasjon på underliggende 
konstruksjoner ble fremlagt der utførelser på underliggende 
konstruksjoner er ukjent.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist punktvise skader på yttervegg.
• Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
• Det er påvist manglende gnagesikring (musetetting)
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• Det er forhold ved detaljer, materialvalg, innfestning, overganger, 
vedlikehold og faglig utførelse som kan gi forkortet levetid.

Konsekvens/tiltak
• Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som 
trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tørke opp. 
Dette skaper ideelle forhold for råtesopp og muggvekst.
• Manglende lufting kan føre til opphopning av fukt, med risiko for råte- 
og fuktskader i kledning og underliggende konstruksjon.
• Det anbefales å etablere tilstrekkelig lufting i nedre kant av kledningen 
for å sikre uttørking og redusere fuktbelastning.
• Det bør foretas tiltak for å bedre lufting av kledningen.

• Manglende gnagesikring kan føre til at skadedyr kommer inn i 
konstruksjonen, med risiko for skader og hygieniske problemer.
• Det anbefales å etablere gnagesikring for å hindre tilgang for skadedyr.

• Det anbefales å utbedre detaljer, materialvalg, innfesting, overganger, 
vedlikehold og faglig utførelse for å forlenge levetiden på ytterveggene.  
Dersom utførelsen ikke er fagmessig, øker risikoen for redusert levetid, 
skader på konstruksjonen og behov for kostbare reparasjoner.
• Lokale skjevheter på yttervegger.

• Lokale opprettninger av vegger ved utførende vedlikehold og 
modernisering er påregnelig og tilfaller ny eier.
• Kommende utskiftinger av panelen på sikt kan ikke utelukkes.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Malte vinduer med isolerglass fra byggeår. Det ble ved befaring ikke 
oppdaget punkterte vinduer, men på grunn av alder på vinduene kan 
det allikevel ikke utelukkes punktering. Punktering av eldre vinduer er 
påregnelig som følge av vanlig slitasje der det videre henvises til 
generelle levetidsbetraktninger.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne og lukke.
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
• Vinduer har usikker fremtidig funksjon: Isolerglassruter eldre enn 35 
år.

Konsekvens/tiltak
• Punkterte eller sprukne glassruter gir redusert isolasjonsevne og økt 
risiko for fukt og varmetap.
• Vinduer med punkterte/sprukne glass må påregnes skiftes ut, enten 
hele vinduet eller kun selve glassene.
• Det anbefales å skifte ut defekte glassruter for å sikre tilfredsstillende 
funksjon og energieffektivitet.
• Vanskelig betjening kan tyde på slitasje eller skjevheter, og kan føre til 
redusert funksjon og tetthet.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.

• Det anbefales å justere, vedlikeholde eller utbedre vinduene for å sikre 
normal funksjon.
• Det anbefales å justere vinduene for å sikre normal funksjon.
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• Innvendig kondensering kan føre til fuktskader på vinduer og 
tilstøtende konstruksjon, samt indikere dårlig inneklima eller ventilasjon.
• Det bør gjøres tiltak for å bedre ventilering av rommet.

• Kondensering på enkelte glass har medført fuktskader i treverk og kan 
medføre utskiftningsbehov av enkelte vinduer.
• Det anbefales å forbedre ventilasjon og inneklima, samt kontrollere 
vinduenes isolasjonsevne.
• Avvik rundt innsettingsdetaljer kan føre til utettheter og risiko for 
fuktinntrenging og varmetap.
• Det anbefales å kontrollere og utbedre detaljene for å sikre tett og 
korrekt utførelse.
• Slitte karmer og sprekker kan føre til redusert tetthet, fuktinntrenging 
og videre nedbrytning av treverket.
• Det anbefales å vedlikeholde, reparere eller skifte ut skadet treverk for 
å sikre funksjon og levetid.
• Det må foretas lokal utbedring.

• Eldre isolerglass har økt risiko for punktering og redusert 
isolasjonsevne, med fare for varmetap og kondensproblemer.
• Det anbefales å planlegge utskifting av vinduene for å sikre 
tilfredsstillende funksjon og energieffektivitet.

Ytterdører

Edeltre ytterdør fra byggeår. Ytterdører fremstår med tiltenkt funksjon 
dog noe synlig elde og slitasje.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
• Det er påvist utetthet/åpning mellom dørblad og dørkarm.
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
• Avvik rundt innsettingsdetaljer kan føre til utettheter, med risiko for 
fuktinntrenging, trekk og varmetap.
• Det anbefales å kontrollere og utbedre innsettingsdetaljer rundt dør 
for å sikre tett og korrekt utførelse.
• Utetthet mellom dørblad og karm kan føre til trekk, varmetap og risiko 
for fuktinntrenging.
• Det anbefales å justere, tette eller utbedre døren for å sikre god 
tetthet og funksjon.
• Dører må justeres.

• Værslitte karmer og sprekker kan føre til redusert tetthet, 
fuktinntrenging og videre nedbrytning av treverket.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører må skiftes ut.

• Det må foretas lokal utbedring.

• Det anbefales å vedlikeholde, reparere eller skifte ut skadet treverk for 
å sikre funksjon og levetid.

Ytterdører - 1
Beskrivelse

Malt balkongdør med 2-lags isolerglass fra byggeår. Det ble ved befaring 
ikke oppdaget punkterte glass, men på grunn av alder på vinduene kan 
det allikevel ikke utelukkes punktering. Punktering av eldre glass er 
påregnelig som følge av vanlig slitasje der det videre henvises til 
generelle levetidsbetraktninger.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
• Det er påvist utetthet/åpning mellom dørblad og dørkarm.
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
• Det er påvist at enkelte dører er vanskelig å åpne og lukke.
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte glass

Konsekvens/tiltak
• Avvik rundt innsettingsdetaljer kan føre til utettheter, med risiko for 
fuktinntrenging, trekk og varmetap.
• Det anbefales å kontrollere og utbedre innsettingsdetaljer rundt dør 
for å sikre tett og korrekt utførelse.
• Utetthet mellom dørblad og karm kan føre til trekk, varmetap og risiko 
for fuktinntrenging.
• Det anbefales å justere, tette eller utbedre døren for å sikre god 
tetthet og funksjon.
• Dører må justeres.

• Værslitte karmer og sprekker kan føre til redusert tetthet, 
fuktinntrenging og videre nedbrytning av treverket.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører må skiftes ut.

• Det må foretas lokal utbedring.

• Det anbefales å vedlikeholde, reparere eller skifte ut skadet treverk for 
å sikre funksjon og levetid.
• Vanskelig betjening kan tyde på slitasje eller skjevheter, og kan føre til 
redusert funksjon og tetthet.
• Det anbefales å justere, vedlikeholde eller utbedre dører for å sikre 
normal funksjon.
• Dører må justeres for å sikre normal funksjon.

• Det bør gjøres tiltak for å bedre ventilering av rommet.

• Kondensering på enkelte glass har medført fuktskader i treverk som 
kan medføre utskiftningsbehov av enkelte dører.

Synlige avvik på blikk og synlig elde.
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Synlige avvik på blikk og synlig elde.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Balkong med utgang fra stue på ca. 6 m². Trekonstruksjon fra byggeår 
dog nye rekkverksbord og håndløper. Rekkverkshøyde på 88 cm. 
Balkongen fremstår for øvrig med tiltenkt funksjon.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Synlig elde og slitasje på konstruksjon og trevirke fra byggeår.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
• Det gjøres oppmerksom på alder og synlig elde der utskiftninger og 
vedlikehold er påregnelig på sikt.
• Rens av terrassebord og overflatebehandling er påregnelig.

• Justering/oppretting av terrassen er normal å forventet på sikt med 
tanke på størrelse og vekt. Utbedringer av fundamentering kan ikke 
utelukkes på sikt.
• Konsekvensen er at rekkverket ikke gir tilstrekkelig fallsikring i henhold 
til dagens krav, noe som medfører økt risiko for fallulykker og behov for 
utbedring for å oppnå tilfredsstillende sikkerhet.
• Det anbefales å utbedre rekkverket slik at høyden tilfredsstiller 
gjeldende krav, for å sikre trygg bruk.
• Rekkverkshøyde må endres for å tilfredsstille dagens krav til sikkerhet.

Terrasser og plattinger på terreng
Beskrivelse

Terrasse med utgang fra stue på ca. 35 m². Rekkverkshøyde på 92 cm. 
Trekonstruksjon med tiltenkt funksjon dog synlig elde og lokale 
skjevheter. Ukjent utførelse på underliggende fundamentering og er 
trolig bygget direkte på grunn. Terrassen fremstår med tiltenkt funksjon 
dog mindre skjevheter der lokale utbedringer ikke kan utelukkes på sikt.

Vurdering av avvik:
• Synlig avvik på fundamenter og underklossing.

Konsekvens/tiltak
• Lokale utbedringer er påregnelig og bør utføres slik at fremtidig 
bevegelser og utvikling av skjevheter ikke oppstår. Justering/oppretting 
av terrassen er normal å forventet på sikt med tanke på størrelse og 
vekt. Utbedringer av fundamentering kan ikke utelukkes på sikt.

Kontroll av fundamenter.

Synlig avvik på fundamenter mot vegg.

Utvendige trapper
Beskrivelse

Snekkerveien 7, 1920 SØRUMSAND
Gnr 240 - Bnr 26
3205 LILLESTRØM

Takstportalen Aleksander Olsen AS

0580 OSLO
4service Økern Portal Lørenfaret 1

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  19291-2556 Befaringsdato:  04.11.2026 Side: 14 av 32



55

notar.no

Platting i front av boligen på 7 m². Trekonstruksjon bygget direkte mot 
grunn. Ukjent utførelse på underliggende fundamentering. Betongreppo 
i front av inngangspart. Synlig elde og lokale skjevheter.

Vurdering av avvik:
• Noe synlig elde og slitasje. Lokale skader.

Konsekvens/tiltak
• Lokale utbedringer er påregnelig på sikt.

Lokal utskifting bør utføres.

Betongreppo i front av inngangsparti.

Andre utvendige forhold

Utvendig garasje fra byggeår med støpt såle mot grunn og yttervegger i 
leca med malt fasade. Tekket saltak. Leddet garasjeport. Garasjen 
fremstår med tiltenkt funksjon dog synlig elde og slitasje der kommende 
vedlikehold og behov for lokale utbedringer generelt er påregnelig.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:

• Besiktigelse av garasje. Generell slitasje, elde og behov for vedlikehold. 
Noe synlige variasjoner og skjevheter. Skadet gipsplater i himling. 
Stedvis riss i grunnmur.

Konsekvens/tiltak
• Kommende behov for vedlikehold og lokale utbedringer er påregnelig 
på sikt som normalt forventet vedlikehold.
• Det bør utføres nødvendig vedlikehold og lokale utbedringer for å 
forhindre ytterligere forringelse og sikre garasjens funksjon.  
Skadet gips i himling bør utbedres for å unngå risiko for ytterligere 
skader og redusert brannsikkerhet.  
Videre bør eventuelle skjevheter og variasjoner vurderes nærmere for å 
avdekke underliggende årsaker og hindre fremtidige problemer.

Synlig riss i grunnmur.

INNVENDIG

Overflater - gulv

Gulvet er av parkett, laminat og betong.
Beskrivelse

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

Konsekvens/tiltak
• Unormal slitasje kan føre til redusert funksjon og levetid på overflater.

• Det anbefales å vedlikeholde, reparere eller fornye overflater etter 
behov.

Overflater - vegger og himlinger

Veggene har malte glatte flater, panelplater, murflater, og himlingen har 
himlingsplater.

Beskrivelse

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

Konsekvens/tiltak
• Unormal slitasje kan føre til redusert funksjon og levetid på overflater.

• Det anbefales å vedlikeholde, reparere eller fornye overflater etter 
behov.

1.etg fremstår med normal bruksslitasje der det i hovedsak er kjeller 
med synlig elde på veggflater og himlingsflater.
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Etasjeskiller og bærende konstruksjoner

Etasjeskille av trebjelker og er med påliggende selvbærende 
plater/tregulv med påliggende overflate gulv e.l. Noe avvik på gulv ble 
observert og variasjoner vurderes som satt. Noe knirk i gulv ble 
registrert. Utover dette synes etasjeskille å ha tiltenkt funksjon uten 
konstruksjonsmessig negativ avvik av større betydning. Målt over 15 
mm helling på begge plan. Lokale ujevnheter.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er målt lokal høydeforskjell som er større enn 15 mm.

Konsekvens/tiltak
• Dette kan indikere ujevnheter, deformasjoner eller bevegelser i 
konstruksjonen, og kan påvirke både funksjon, komfort og 
overflateutførelse.
• Det anbefales å undersøke forholdet nærmere for å avklare årsak og 
omfang. Ved tegn til videre bevegelser eller andre skader bør forholdet 
vurderes av bygningssakkyndig eller rådgivende ingeniør.

Radon

Radon: Boligen har betongsåle fra byggeår uten radonsperre mot grunn 
da dette ikke var påkrevet ved oppføringsåret. Det foreligger ingen 
radonmåling på boligen og bør utføres på generelt grunnlag. Se vedlagt 
link for evt. kartlagt radonverdier i området. 
http://geo.ngu.no/kart/radon/

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.

Konsekvens/tiltak
• Uavklarte radonforhold kan innebære risiko for helseskadelig 
eksponering over tid. Radon er en kjent helserisiko, og forhøyede nivåer 
kan ha betydning for inneklima og beboernes helse.
• Det anbefales å gjennomføre radonmåling og eventuelt vurdere 
nærmere kontroll eller tiltak dersom forhøyede verdier påvises.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Peisovn i stue med pipeløp fra byggeår. Pipeløp er formelt ikke vurdert 
og det forutsettes at de branntekniske  krav er kontrollert og godkjent av 
det stedlige brann og feievesen. Ildsted ble ikke funksjonstestet av 
undertegnende men det ble ikke opplyst om negative avvik på 
befaringsdagen.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det gjøres oppmerksom på pipeløpes alder der over halvpart av 
normal forventet levetid er medgått.
• Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 mm fra 
sotluke/feieluke. Dette øker risikoen for antennelse ved varme, gnister 
eller sotrester og kan medføre brannfare og fare for liv og helse.

Konsekvens/tiltak
• Kommende behov for rehabilitering av pipeløp på sikt kan ikke 
utelukkes på sikt.

• Det anbefales å fjerne eller flytte brennbart materiale slik at 
tilstrekkelig avstand oppnås i henhold til gjeldende krav. Om nødvendig 
bør området tilpasses med ubrennbare materialer for å sikre en trygg 
løsning.
• Det er viktig å fjerne eller flytte brennbart materiale slik at 
avstandskrav i henhold til gjeldende regler overholdes.

Besiktigelse av ildsted.

Ildplate under feieluke bør opparbeides.

Rom under terreng (kjeller, underetasje, 
sokkeletasje)

Rom under terreng: Gulvet er av betong. Veggene har plater på 
innvendig utforede vegger på deler av grunnmur av betong/mur. 
Hulltaking er foretatt i lagringsrom, og måleresultatet var 35.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er i hulltaking påvist fukt-/råteskader i innforet vegg.

Konsekvens/tiltak
• Fukt- og råteskader i innforet vegg kan føre til skjult nedbrytning, 
svekket konstruksjon og dårlig inneklima.
• Det er viktig å avdekke omfanget, utbedre fuktkilden og reparere eller 
skifte ut skadet konstruksjon.
• Ytterligere undersøkelser må foretas for å få kartlagt årsak og 
omfanget på eventuelle skader.
• Alle innredet og utforet overflater bør fjernes. Ved innredning av 
overflater bør det etableres pustende konstruksjon uten vindtett eller 
damsperre. Eiere opplyses om utført utvendig isolering ved etablering av 
ny drenering.

Pris må innhentes for faktiske kostnader.
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Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Ingen synlige avvik på veggoverflater.

Utført hulltaking på rom under terreng.

Innvendige trapper

Lakkert tretrapp fra byggeår. Trapp fremstår med tiltenkt funksjon dog 
synlig elde.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Synlig elde og slitasje.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet. Dvs at den listen, 
stangen eller det håndtaket som er montert langs trappeløpet som man 
holder i når man går opp eller ned mangler.

Konsekvens/tiltak
• Kommende oppussing er påregnelig.

• Manglende håndløper kan redusere muligheten for støtte ved ferdsel i 
trappen. Forholdet kan medføre økt risiko for fallulykker og 
personskade, særlig for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.
• Det anbefales å montere håndløper langs trappeløpet for å bedre 
sikkerhet og tilgjengelighet.

Besiktigelse av trapp.

Innvendige dører

Finerte slette innerdører fra ukjent årstall. Dører fremstår med tiltenkt 
funksjon dog synlig elde og slitasje. Stedvis justering er påregnelig.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist monteringsavvik og skjevheter på enkelte dører.
• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.

Konsekvens/tiltak
• Avvik kan føre til redusert funksjon, tetthet og levetid på dørene.

• Det anbefales å utbedre avvikene ved justering, vedlikehold eller 
utskifting etter behov.
• Enkelte dører må justeres.

• Slitasje kan føre til redusert funksjon og levetid på dørene.

• Det anbefales å vedlikeholde eller utbedre dørene ved behov.

• Lokal utbedring må påregnes.

Skadedyr og fuktkrevende insekter

Skadedyr og fuktkrevende insekter: Sjekkpunktet er vurdert ut i fra 
visuell kontroll på befaringsdagen, gjennomgang av egenerklæring og 
gjennomgang med eier. Det ble ikke opplyst eller påvist negative avvik 
på befaringsdagen. Kommende tilfeller av insekter eller skadedyr på sikt 
er ikke unormalt med tanke på bolig plassert i terreng, geografi og på 
bakkenivå for øvrig og bør holdes under jevlig oppsyn.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert spor etter skadedyr, men av ukjent omfang.

Konsekvens/tiltak
• Spor etter skadedyr kan indikere aktivitet, med risiko for utvikling av 
skader over tid.
• Det anbefales ytterligere undersøkelse av fagekspert.

VÅTROM

Generell

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Eldre bad dog overflateoppusset og ny innredning i nyere tid. Ingen 
dokumentasjon på badets oppføring foreligger. Gjenværende forventet 
levetid vurderes som utgått der kommende oppussing av våtrommet i 
sin helhet med nytt sluk, nytt belegg/membran, innredning og overflater 
m.m på kort sikt er påregnelig. Det oppfordres til fortsatt bruk av 
dusjkabinett der direkte vannbelasting på gulv bør unngås da det er 
manglende tetthet på overganger generelt der vannbelastning på gulv 
kan medføre skader i tilstøtende konstruksjoner. Sluk fra byggeår der 
levetid vurderes som utgått. Elektrisk ventil. Flislagte overflater. Flislagt 
bad med varmekabler i gulvet. Heldekkende servant på underskap, speil 
og belysning. Klosett og dusjkabinett. Tg 3 er satt grunnet at badet er fra 
opprinnelig før 2000 og regler fra ny avhendingslov 2022 med synlige 
avvik på de tekniske utførelser.

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at 
konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette 
kan føre til fuktskader på tilstøtende konstruksjoner.
• Våtrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For å sikre en 
løsning som oppfyller gjeldende krav, bør tettesjikt, sluk og røropplegg 
oppgraderes og dokumenteres.
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Kontroll av sluk. Synlig rustdannelser.

Avløp fra dusjkabinett inn i vegg.

Sanitærutstyr og innredning

Heldekkende servant på underskap, speil og belysning. Klosett og 
dusjkabinett.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er foretatt fuktmåling ved hulltaking fra soverom, uten å påvise 
unormale forhold. Måleresultat: 0-9.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Utført hulltaking.

Generell

Eldre vaskerom fra opprinnelig byggeår. Ingen dokumentasjon på 
vaskerommets oppføring foreligger. Gjenværende forventet levetid 
ansees som utgått der kommende oppussing av våtrommet i sin helhet 
med nytt sluk, nytt belegg/membran, innredning og overflater m.m på 
kort sikt er påregnelig. Direkte vannbelasting på gulv bør unngås der det 
er manglende tetthet på overganger generelt der vannbelastning på 
gulv kan medføre skader i tilstøtende konstruksjoner. Sluk fra byggeår 
der levetid ansees som utgått. Betonggulv og malt betong på vegg med 
synlig saltutslag og løs murpuss på vegg. Naturlig ventilasjon. Opplegg til 
vaskemaskin og utslagsvask. Tg 3 er satt grunnet at vaskerom er fra 
opprinnelig før 2000 og regler fra ny avhendingslov 2022 med synlige 
avvik på de tekniske utførelser.

KJELLERETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse
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Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at 
konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette 
kan føre til fuktskader på tilstøtende konstruksjoner.
• Våtrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For å sikre en 
løsning som oppfyller gjeldende krav, bør tettesjikt, sluk og røropplegg 
oppgraderes og dokumenteres.
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Kontroll av sluk.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

KJELLERETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Hulltaking er ikke utført da omsluttende vegger er av 
betong/murkonstruksjon e.l. Det indikerte ingen unormale høye 
fuktverdier ved fuktsøk inne på badet for øvrig.

Ingen høye fuktverdier på nedre del av grunnmur ble påvist på 
befaringsdagen.

Ingen høye fuktverdier på nedre del av grunnmur ble påvist på 
befaringsdagen.

KJØKKEN

Overflater og innredning

kjøkkeninnredning fra ca. 2005 med hvite/slette fronter, laminat 
benkeplate med nedfelt benkebeslag og ett-greps blandebatteri. 
Integrert kjøl/frys, oppvaskmaskin, ovn, induksjonstopp og mekanisk 
avtrekk fra ventilator. Komfyrvakt bør opparbeides. Kjøkken vurderes å 
være i tilfredsstillende funksjonell stand og ingen unormale fuktverdier 
ble påvist i utsatte soner.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Synlig slitasje på fronter og benkeplate.

Konsekvens/tiltak
• Kommende lokale utbedringer og utskiftinger er påregnelig på sikt.

Årstall: 2005 Kilde: Rekvirent
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Lokale avvik.

Kontroll bak ovn. Ingen tegn til fuktskader på befaringsdagen.

Avtrekk

Kjøkkenet har kjøkkenventilator med avtrekk ut.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det gjøres oppmerksom på alder.

Konsekvens/tiltak
• Kommende utskifting er påregnelig.

Årstall: 2005 Kilde: Rekvirent

TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Eldre toalettrom med behov for total oppussing.

KJELLERETASJE > TOALETTROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist omfattende skader på overflater som løse/defekte fliser, 
belegg, fuger, oppsprekking, svelling og råte.
• Det er påvist skader, svelling eller lignende på innredning.
• Defekt toalett.

Konsekvens/tiltak
• Omfattende skader kan indikere svikt i våtrommets tetthet og 
underliggende konstruksjon, med risiko for videre fukt- og råteskader og 
høye utbedringskostnader.
• Det anbefales grundig teknisk undersøkelse og som regel 
rehabilitering/oppussing av våtrommet.
• Skader eller svelling på innredning kan tyde på fuktpåvirkning og 
redusert levetid, med risiko for skjulte skader bak eller under 
innredningen.
• Det anbefales å undersøke omfang og årsak, og reparere eller skifte ut 
skadet innredning samt utbedre eventuell fuktårsak.
• Toalett må skiftes ut.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Synlige skader på gulvbelegg.

Avtrekk/ventilasjon

Naturlig ventilasjon.

KJELLERETASJE > TOALETTROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er naturlig ventilering fra toalettrom ut ifra forskriftkrav.

Konsekvens/tiltak
• Naturlig ventilering gir begrenset luftutskifting, med risiko for 
opphopning av fukt og dårlig inneklima.
• Det anbefales å vurdere forbedret ventilasjon, for eksempel mekanisk 
avtrekk, for bedre luftutskifting.

Luftespalte bør opparbeides.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Røropplegg av eldre kobberrør. Stedvis nyere pex-rør. Med tanke på 
alder og materialvalg ansees rør som tilfredsstillende men kommende 
modernisering av røropplegg kan heller ikke utelukkes på sikt. 
Waterguard i benkeskap på kjøkken bør etableres for god sikring av 
lekkasjevann.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Kobberrør med loddede, klemte eller andre type skjøter er eldre enn 
33 år og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
• Eldre kobberrør med skjøter har økt risiko for lekkasjer og svikt i 
koblinger, med fare for vannskader.
• Det anbefales å følge med på tilstanden. Det kan bli behov for 
utskifting av rørsystemet for å sikre videre funksjon og redusere risiko 
for skader.
• Det anbefales å planlegge utskifting eller oppgradering av rørsystemet 
for å sikre videre driftssikkerhet.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utskiftning av rør.

Besiktigelse av røropplegg.

Besiktigelse av røropplegg.
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Besiktigelse av røropplegg.

Innvendige avløpsrør

Hovedanlegget er fra byggeår og av soilrør og plast. For øvrig er det ikke 
kjent om det har vært foretatt reparasjon/utskifting/rehabilitering av 
avløps- eller vannledningen mellom boligen og offentlig nett etter at 
boligen ble oppført. Normalt vil alder indikere tilstanden og samtidig 
forventet levetid ut fra en gjennomsnittsbetraktning. Levetid vil være 
høyst usikker og forskjellig. Brukerfrekvens og vedlikehold vil være 
avgjørende for levetid. Vår angivelse av tilstand og levetid er dermed 
forstått å være usikker. Generelle kommentarer gis uten formelt ansvar.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist ufagmessig utførelse av avløpsledninger.
• Støpejernsrør før 1990 er eldre enn 33 år og har derfor usikker 
fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
• Ufagmessig utførelse kan føre til lekkasjer, tilstopping og redusert 
funksjon, med risiko for fuktskader og driftsproblemer.
• Det anbefales å få utført kontroll av fagkyndig og utbedre 
avløpsanlegget i henhold til gjeldende krav.
• Anlegget bør sjekkes av fagperson.

• Eldre avløpsrør har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe 
som kan føre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utskiftning av rør.
• Det anbefales å planlegge utskifting eller oppgradering av rørsystemet 
for å sikre videre driftssikkerhet.

Innvendige stakepunkt.

Innvendige stakepunkt.

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon i boligen med ventilspalter på vinduer og 
veggventiler. Spalter under dørblader bør opparbeides for økt 
luftgjennomstrømning. Ved ønske om boligventilasjon til dagens krav 
må balansert ventilasjon opparbeides.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
• Mangelfull ventilasjon kan føre til dårlig inneklima, opphopning av fukt 
og risiko for mugg- og kondensproblemer.
• Anlegget må sjekkes av fagperson.

• Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som 
ikke har det.
• Tette rom ved lukket dør kan føre til kondens eller begrenset 
luftutskifting. Ventilspalter på dørblader bør opparbeides for økt 
luftgjennomstrømning. Kanaler bør etterkontrolleres og evt. utbedres. 
Rens av kanaler er påregnelig.

Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fjernvarme, 
pelletsanlegg, gasskjeler, osv)

Boligen blir oppvarmet med radiatorer via sentralfyr. Grunnet 
installasjoner skjult i grunnen er det alder i all hovedsak som er vurdert 
for anleggets tilstand. Ingen Tegn til lekkasjer på befaringsdagen men 
kommende lokale vedlikehold og jevnlig service må forventes i jevne 
intervaller.

Beskrivelse

Årstall: 2017 Kilde: Rekvirent
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Andre VVS-installasjoner

Radiatorer fra byggeår.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• VVS-installasjoner har nådd en alder som gjør at de har en usikker 
fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
• Eldre VVS-installasjoner har økt risiko for svikt, lekkasjer og redusert 
funksjon, med fare for vannskader og driftsproblemer.
• Det anbefales å planlegge for kontroll, oppgradering eller utskifting av 
installasjonene for å sikre videre driftssikkerhet.

Elektrisk anlegg

Det er mer enn 5 år siden siste el-tilsyn. Det er gjort endringer i elektrisk 
anlegg etter 1. januar 1999. Sikringsskap med automatsikringer og 
jordfeilbryter plassert i vindfang. Samsvarserklæring er fremlagt på 
arbeider fra 2018 og nyere tid. Ingen dokumentasjon på anlegget for 
øvrig. Det elektriske vurdert på det laveste inspeksjonsnivå med kun en 
visuell kontroll der el-kontroll må utføres for faktisk tilstand på anlegget. 
Etterstramming av brytere og stikkontakter er påregnelig som et 
normalt vedlikehold. Normal levetid for el-anlegg 20 - 40 år.

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen 
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en 
slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på 
denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll 
utført av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det mangler samsvarserklæring for hele eller deler av anlegget.
• Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det 
elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak
• Manglende samsvarserklæring øker sannsynligheten for at det 
elektriske anlegget er utført av ufaglærte og at anlegget har feil og 
mangler. Dette øker fare for brann- og støt og kan i verste fall utgjøre 
fare for liv og helse. Det kan i tillegg medføre utbedringskostnader. Det 
er derfor behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det 
elektriske anlegget.
• Behov for kontroll av det elektriske anlegget indikerer usikkerhet rundt 
tilstand og sikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan medføre økt risiko 
for brann, elektrisk støt og skade på utstyr. Det elektriske anlegget må 
kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person. Eventuelle avvik bør 
utbedres for å sikre en trygg og forskriftsmessig installasjon.
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Inntaksboks fra byggeår.

Branntekniske forhold

Brannslukkingsapparat. Røykvarsler(e) på batteri.
Beskrivelse

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn: Det presiseres at det ikke er foretatt noen som helst 
geotekniske undersøkelser og derved er det kun svært begrensede 
muligheter for nøyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet som kan 
gjøres. Grunnet begrenset kjennskap til grunnforhold er byggegrunn 
ikke vurdert. Det oppfordres til alle parter av interesse for nærmere 
utredning av grunnforhold og byggegrunn.

Beskrivelse

Fuktsikring og drenering

Ny drenering fra 2016. Drenering ble kontrollert fra bakkeplan der det 
ukjent for undertegnende vdr. dreneringens tilstand videre under grunn. 
Synlig fuktsikring på kontrollstedene.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Klemlist på topp av fuktsikring mangler og bør utbedres.

Konsekvens/tiltak
• Ved manglende klemlist kan uønsket vann/snø finne vei bak fuktsikring 
å forårsaken fremtidige innsig.

Kontroll av drenering/fuktsikring. Klemlist på topp av fuktsikring 
mangler og bør utbedres.

Kontroll av drenering/fuktsikring. Klemlist på topp av fuktsikring 
mangler og bør utbedres.
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Kontroll av drenering/fuktsikring. Klemlist på topp av fuktsikring 
mangler og bør utbedres.

Dokumentasjon.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur:
Det er ikke nøyaktig kjennskap til hvilken type byggegrunn det er på 
denne eiendommen. På inspiserte steder ble det ikke påvist vesentlige 
svekkelser. Det tyder på at byggegrunn kan være stabil. Det presiseres 
imidlertid at det ikke er foretatt noen som helst geotekniske 
undersøkelser og derved er det kun svært begrensede muligheter for 
nøyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet som kan gjøres.

Fundamentering er av betongsåle på et tidligere beskrevne 
grunnforhold. Det er normalt ikke fuktsperre mot grunn og har etter all 
sannsynlighet betonggulv direkte på grunn, mulig kapilærbrytende lag 
av kult eller lignende. 

Utfra registrerte forhold synes fundamenteringsmetoden å være 
tilfredsstillende til opprinnelig tiltenkt funksjon men lokale utbedringer 
er påregnelig.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.
• Stedvis riss i betongsålen. Synlig saltutslag på overflater generelt.

Konsekvens/tiltak
• Sprekker i grunnmuren kan føre til fuktinntrenging og i noen tilfeller 
indikere bevegelser eller svekket konstruksjon.
• Det anbefales å vurdere omfang og årsak til sprekkene, og utbedre 
disse samt iverksette nødvendige tiltak for å hindre videre utvikling.
• Lokal utbedring må utføres.

• Lokal utbedring av riss og overflater med saltutslag bør utføres for å 
hindre videre forringelse av betongsålen og redusere risiko for 
fuktinntrengning og skader på konstruksjonen.

Stedvis behov for lokale utbedringer.

Stedvis behov for lokale utbedringer.

Synlig riss i grunnmur dog ansees som satt.

Terrengforhold

Utvendig terreng: Det er viktig at terrenget heller riktig i områder ved 
grunnmuren, nemlig at det er tilfredsstillende hellningsgrad ut fra 
grunnmuren. Overflatevann skal hurtigst mulig vekk for å unngå 
unødvendige fuktbelastninger på utvendig fuktsikring og drenering. 
Ideelt bør det i en avstand på ca. 3 meter være god helning vekk fra 
husets grunnmur. Det gjøres for øvrig oppmerksom på at utvendig 
grunn kan forandre seg over tid som vil medføre variasjoner og 
påfølgende tiltak for utbedring. https://kartkatalog.nve.no/#kart/

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Terrenget er flatt eller faller inn mot bygningen, noe som medfører at 
vann kan ledes inn mot muren.
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Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres fall bort fra bygningen eller andre tiltak som sikrer 
tilfredsstillende bortledning av overvann, for eksempel med 
terrengjustering eller drenering.

Utvendige vann- og avløpsledninger inkl. overvann 
og avløp fra drenering

Avløpsledningene er av støpejernsrør fra 1969 og er tilknyttet offentlig 
avløp via private stikkledninger. Vannledningene er av kobberrør med 
loddede, klemte eller andre type skjøter fra 1969 og er tilknyttet 
offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Det utvendige 
røranlegget er ikke kontrollert av den grunn at dette krever spesielt 
utstyr og kompetanse. Det bemerkes at bunnledninger ikke er 
kontrollert. Det oppfordres til kameraundersøkelse på generelt grunnlag 
for faktisk tilstand på avløpsrør.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Vannledninger av  kobberrør med loddede, klemte eller andre type 
skjøter er eldre enn 33 år og har derfor usikker fremtidig funksjon.
• Avløpsledninger av støpejernsrør før 1990 er eldre enn 35 år og har 
derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
• Eldre vannledninger har økt risiko for svikt, med fare for lekkasjer og 
vannskader.
• Det kan bli behov for utskifting av rørsystemet for å sikre videre 
funksjon og redusere risiko for skader.
• Eldre støpejernsledninger har økt risiko for korrosjon, sprekker og 
lekkasjer, som kan føre til redusert kapasitet og driftsproblemer.
• Det anbefales å gjennomføre tilstandskontroll/ytterligere 
undersøkelser og utarbeide en plan for eventuell rehabilitering eller 
utskifting av de mest utsatte strekningene.
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr 
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket. Takvinkel og type 
taktekking tilsier at det på grunn av sikkerhet foreligger krav til 
snøfangere
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.
• Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 mm fra 
sotluke/feieluke. Dette øker risikoen for antennelse ved varme, gnister 
eller sotrester og kan medføre brannfare og fare for liv og helse.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet. Dvs at den listen, 
stangen eller det håndtaket som er montert langs trappeløpet som man 
holder i når man går opp eller ned mangler.
• Det mangler samsvarserklæring for hele eller deler av anlegget.
• Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det 
elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak
• Manglende snøfangere kan føre til ras av snø og is fra taket, med fare 
for skade på personer, eiendom og installasjoner.
• Det må monteres snøfangere for å oppfylle sikkerhetskrav.

• Konsekvensen er at rekkverket ikke gir tilstrekkelig fallsikring i henhold 
til dagens krav, noe som medfører økt risiko for fallulykker og behov for 
utbedring for å oppnå tilfredsstillende sikkerhet.
• Det anbefales å utbedre rekkverket slik at høyden tilfredsstiller 
gjeldende krav, for å sikre trygg bruk.
• Rekkverkshøyde må endres for å tilfredsstille dagens krav til sikkerhet.

• Uavklarte radonforhold kan innebære risiko for helseskadelig 
eksponering over tid. Radon er en kjent helserisiko, og forhøyede nivåer 
kan ha betydning for inneklima og beboernes helse.
• Det anbefales å gjennomføre radonmåling og eventuelt vurdere 
nærmere kontroll eller tiltak dersom forhøyede verdier påvises.
• Det anbefales å fjerne eller flytte brennbart materiale slik at 
tilstrekkelig avstand oppnås i henhold til gjeldende krav. Om nødvendig 
bør området tilpasses med ubrennbare materialer for å sikre en trygg 
løsning.
• Det er viktig å fjerne eller flytte brennbart materiale slik at 
avstandskrav i henhold til gjeldende regler overholdes.
• Manglende håndløper kan redusere muligheten for støtte ved ferdsel i 
trappen. Forholdet kan medføre økt risiko for fallulykker og 
personskade, særlig for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.
• Det anbefales å montere håndløper langs trappeløpet for å bedre 
sikkerhet og tilgjengelighet.
• Manglende samsvarserklæring øker sannsynligheten for at det 
elektriske anlegget er utført av ufaglærte og at anlegget har feil og 
mangler. Dette øker fare for brann- og støt og kan i verste fall utgjøre 
fare for liv og helse. Det kan i tillegg medføre utbedringskostnader. Det 
er derfor behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det 
elektriske anlegget.
• Behov for kontroll av det elektriske anlegget indikerer usikkerhet rundt 
tilstand og sikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan medføre økt risiko 
for brann, elektrisk støt og skade på utstyr. Det elektriske anlegget må 
kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person. Eventuelle avvik bør 
utbedres for å sikre en trygg og forskriftsmessig installasjon.
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Garasje/uthus

Byggeår Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger fra 
byggetegninger.

1973

Ikke vurdert. 
Standard

Vedlikehold
Ikke vurdert. 

Parkering og lagring. 
Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Bygning med støpt såle til antatt faste masser og ringmur. Yttervegger i bindingsverk bekledd med panel. Tekket saltak. Porter.
Synlig elde, råteskader og slitasje der oppgraderende tiltak og vedlikehold generelt er påregnelig. Konstruksjoner er ikke vurdert
utover nevnte beskrivelser.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og  NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

Snekkerveien 7, 1920 SØRUMSAND
Gnr 240 - Bnr 26
3205 LILLESTRØM

Takstportalen Aleksander Olsen AS

0580 OSLO
4service Økern Portal Lørenfaret 1

19291-2556Oppdragsnr.: 04.11.2026Befaringsdato: Side: 27 av 32



Snekkerveien 7

68

Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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

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

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Enebolig

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

1. Etasje 88 17 105 41

Kjelleretasje 83 83

SUM 171 17 41
SUM BRA 188

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje
Vindfang, gang, bad, soverom, soverom 
2, soverom 3, kjøkken, spisestue, stue, 
trapperom

Garasje

Kjelleretasje Vaskerom, 2 uinnredet rom, bod, bod 2, 
toalettrom

Kommentar
1.etg: Innvendig romhøyde på opptil 2,40 meter i stue. 
Kjeller: Innvendig romhøyde på opptil 2,17 meter i kjeller.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Henviser til egenerklæringen og boligmappa.no for nærmere info.

Kommentar: 

Lovlighet

Kjelleretasjen er i hovedsak registrert som råkjeller med sluk til våtrom. Alle rombenevnelser er med dette oppgitt etter 
rommenes faktiske bruk iht. NS 3940 og også uten hensyn til byggeforskriftenes krav til "rom til varig opphold". Opprinnelige 
byggetegninger er nå noe fravikende dagens bruk der evt. bruksendring av rom med påfølgende saksbehandling og kostnader 
tilfaller ny hjemmelshaver. Ved ønske om nærmere info bør eier, megler eller kommunen kontaktes.

Garasje/uthus

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

Etasje 36 36

SUM 36
SUM BRA 36

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Garasje
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Befaring

Dato Til stede Rolle
04.11.2026 Aleksander Olsen Takstingeniør

Rekvirent

Matrikkeldata
Kommune
3205 LILLESTRØM

gnr.
240

bnr.
26

Areal
1321.2 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Snekkerveien 7  

Hjemmelshaver
Løkken Bjørn Odne, Sydtangen Karin Marie, 
Løkken Trond Olav

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Lovlighet

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til boligbebyggelse og landbruk.

Regulering

Eiendommen har en relativt flat tomt. Tomten er opparbeidet med plen, beplantning og gruslagt gårdsplass.

Om tomten

Ikke kjent.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 12.11.2026

2 12.11.2026

For gyldighet på rapporten se forside

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Det forutsettes at boligen er fullverdiforsikret.
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Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang

Må leses sammen med øvrig informasjon og forklaringer i rapporten.

Grunnlag og formål

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersøkes, og rammene
for hvordan undersøkelsene skal utføres. Formålet er å gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formål eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgår av tilstandsgradene.  

Rapporten bygger på opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette påvirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor både bygningsdeler i boligen, byggverk på eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spørsmål om boligen er lovlig oppført, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersøkelse - referansenivå

Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppført eller,
dersom det foreligger, da byggesøknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder på befaringstidspunktet, og dette
kan være forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rømningsvei.

Undersøkelsesnivå og befaring

Rapporten er basert på visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersøkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner åpnes
ikke opp, og det utføres ikke målinger utover det som følger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen åpnes ikke for kontroll. Funksjonsprøving inngår normalt
ikke i undersøkelsen, med mindre dette følger av forskriftens krav.  

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, møblert, låst,
snødekket eller på annen måte utilgjengelige, blir ikke undersøkt.  

Undersøkelser utføres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig å komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig å inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersøkelse eller målinger, men undersøkelser
basert på stikkprøver av de bygningsdeler som undersøkes. Slike kontroller
er begrensede og innebærer ikke at tilsvarende forhold er undersøkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.  

Det kan være nødvendig å innhente informasjon fra og/eller nærmere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, også der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjøper/andre med interesse av eiendommen må innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under  Dette trenger du å vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert på registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt på generelt grunnlag og bygger på erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprenør eller håndverker. Det må eventuelt
innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og konkret og nøyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
avvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil også kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris på materialer og tjenester.

Tilleggsundersøkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersøkelsene som følger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utført undersøkelser utover dette, vil det fremgå av
rapporten.

Areal

Areal måles etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden  
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder på
tidspunktet for oppmålingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmålingen er en måleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til måleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppført, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor være måleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
nødvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet må ha gangbart gulv, og både minst 0,6 meter bredde og
fri høyde på minst 1,9 meter, for å være måleverdig.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en ren matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette på tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er særskilt dokumentert. Rom som ligger
utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører
boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er
angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmåling gjelder bransjestandardens  definisjon
“Delen  av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Romerike

Oppdragsnr.

23-0128/26

Selger 1 navn

Trond Olav Løkken

Selger 2 navn

Karin Sydtangen

Gateadresse

Snekkerveien 7

Poststed

SØRUMSAND

Postnr

1920

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn Reidar Otto Løkken

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2025

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år

Antall måneder

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Jernbanepersonalets Forsikring

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Initialer selger: TOL, KS 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

Beskrivelse Ny drenering ble lagt i 2015/2016.

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

Beskrivelse Utetthet i tak over kjeller nedgang. Alle kjente utettheter er utbedret, Ny undrpapp og nye takplater lagt sommer
2026

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse T&B Hansen oppgradering av sikringsskap/3 fase. Oljefyr byttet ut med Varmepumpe luft til vann i 2018 av firma
Novema Kulde (Energiteknikk) Gammel Oljetank er fjernet og levert til godkjent mottak.

Arbeid utført av T&B Hansen

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

Beskrivelse Ladestasjon i garasjen som er tilknyttet huset

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Nye takplater ble på dugnad lagt sommer 2026.

Initialer selger: TOL, KS 2
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17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Har du inngått avtale om Norgespris på strøm?
"Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris. Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til
Norgespris ut bindingstiden, da den følger strømmåleren og ikke eier. Les mer på Regjeringens nettsider."

Nei Ja

25 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Initialer selger: TOL, KS 3
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Tilleggskommentar

Vi selger dødsbo fra familien og har noe kjennskap, men vi har ikke bebodd eiendommen.

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

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

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

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners, og at i de
tilfeller Söderberg & Partners behandler klientmidler på mine vegne, plikter Söderberg & Partners å håndtere klientmidlene i tråd
med kravene som følger av lov og forskrift. Eventuelle renter av midler på klientkonto, tilfaller Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: TOL, KS 4
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Karin Marie Sydtangen 946a10aff1333d4f0fba66
d0263eceaa89123d06

01.11.2026 
14:07:25 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Trond Olav Løkken f3a8fa318527caf8cb4c08f
16129420465883c48

01.11.2026 
14:12:52 UTC

Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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Utskriftsdato: 29.10.2026

Lillestrøm kommune
Adresse: Postboks 313, 2001 LILLESTRØM
Telefon: 66 93 80 00

Kommunale gebyrer 2026
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Lillestrøm kommune

Kommunenr. 3205 Gårdsnr. 240 Bruksnr. 26 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Snekkerveien 7, 1920 SØRUMSAND

Kommunale gebyrer fakturert på 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 år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per
fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2025

Avløp 5 542,67 kr

Feiing 1 112,04 kr

Renovasjon 4 920,00 kr

Vann 4 025,42 kr

Sum 15 600,13 kr

Prognose kommunale gebyrer på eiendommen inneværende år

Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose
Fakt. hittil i
år

Restavfall 140 liter 25% 1 stk 4378.75 1/1 0 % 4 378,75 kr 3 649,00 kr

Feie- og tilsynsgebyr 0% 2 stk 625.00 1/1 0 % 1 250,00 kr 1 041,70 kr

Målt forbruk vann (25% mva) 25% 42.5 m³ 39.59 1/1 0 % 1 682,47 kr 1 682,46 kr

Målt forbruk avløp (25% mva) 25% 42.5 m³ 57.10 1/1 0 % 2 426,75 kr 2 426,75 kr

-Fradrag innbetalt vann (25% mva) 25% -39.5 m³ 39.59 1/1 0 % -1 563,71 kr -1 563,68 kr

-Fradrag innbetalt avløp (25%
mva)

25% -39.5 m³ 57.10 1/1 0 % -2 255,45 kr -2 255,48 kr

Fast gebyr vann bolig 15% 1 stk 1183.00 1/1 0 % 1 183,00 kr 985,78 kr

Fast gebyr avløp bolig 15% 1 stk 1665.00 1/1 0 % 1 665,00 kr 1 387,47 kr
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Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose
Fakt. hittil i
år

A-konto vanngebyr 15% 83 m³ 43.69 1/1 0 % 3 626,15 kr 3 021,74 kr

A-konto avløpsgebyr 15% 83 m³ 75.21 1/1 0 % 6 242,43 kr 5 202,02 kr

Målt forbruk vann 15% 42.5 m³ 36.42 1/1 0 % 1 547,88 kr 1 547,87 kr

Målt forbruk avløp 15% 42.5 m³ 52.53 1/1 0 % 2 232,61 kr 2 232,61 kr

-Fradrag innbetalt vann 15% -39.5 m³ 36.42 1/1 0 % -1 438,62 kr -1 438,58 kr

-Fradrag innbetalt avløp 15% -39.5 m³ 52.53 1/1 0 % -2 075,01 kr -2 075,04 kr

Sum 18 902,25 kr 15 844,62 kr

Alle eiendommer som er tilknyttet kommunalt vann og/eller avløp i Lillestrøm kommune er pålagt vannmåler. Mangler eiendommen
vannmåler skal det installeres. Se kommunens hjemmeside for informasjon om vannmåler: https://lillestrom.kommune.no/vann-og-
avlop/vannmaler.

Kommunale gebyrer skal gjøres opp mellom selger og kjøper i forbindelse med salget. Er vannmåler installert må denne avleses
ved overtagelse og avregnes i forbindelse med oppgjøret. Eiendomsmegleren skal være behjelpelig med å foreta avregning
mellom selger og kjøper ved overtagelse av eiendom.

Det er kjøpers eget ansvar å følge opp A-konto for vann og/eller avløp ved eierskifte.

Lillestrøm kommune utfører ikke avregning av kommunale gebyrer ved eierskifte.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og beløp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt
merverdiavgift.

Prognosene for inneværende år kan avvike, spesielt ved årsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt år
eller at noen gebyr foreløpig ikke er opprettet for nytt år.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer målebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gårdsnr 240, Bruksnr 26 Kommune: 3205 Lillestrøm

 

Adresse:
Veiadresse: Snekkerveien 7, gatenr 18097 Grunnkrets: 1504 Val

1920 Sørumsand Valgkrets: 10 Sørum

Oppdatert: 01.01.2024 Kirkesogn: 2061301 Sørum

Tettsted: 594 Sørumsand

Eiendomsopplysninger

 

Matrikkel:

Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei

Bruksnavn: Solbakken Matrikkelført: Ja Antall teiger: 1

Etableringsdato: 09.02.1968 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei

Areal: 1 321,2 kvm Skyld: 0,01

Arealkilde: Beregnet Areal

Arealmerknad:
 

Om fullstendighet og nøyaktighet 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 være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk

beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis

dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i Eiendomsutskriften.

 

Ikke tinglyst eierforhold:

Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert på matrikkelenheten.

 

Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på matrikkelenheten.

 

I Matrikkelen fremgår kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv på eiendom og bygning.

Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme på eiendommen. Merk at disse opplysningene

ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.

 

Grunnforurensing:

Ingen grunnforurensing registrert på matrikkelenheten.

 

I Matrikkelen fremgår kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert på eiendommen i

forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme på eiendommen.

 

Klage på vedtak i Matrikkelen:

Ingen klage registrert på matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 29.10.2026 10:21 – Sist oppdatert 29.10.2026 10:21
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 6
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Forretninger:

Type Dato Rolle Matrikkel Arealendring
Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:

01.01.2024

01.01.2024

Mottaker 3205/240/26 0,0

 

Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:

01.01.2020

01.01.2020

Mottaker 3205/240/26 0,0

 

Skylddeling Forretning:

Matrikkelført:

09.02.1968 Avgiver

Mottaker

3205/240/2

3205/240/26

0,0

0,0

Gårdsnummer 240, Bruksnummer 26 i 3205 LILLESTRØM kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 29.10.2026 10:21 – Sist oppdatert 29.10.2026 10:21
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 6
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Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Bygning 1 av 2: Enebolig (Kilde: Massivregistrering)

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Snekkerveien 7 Bolig 204,0

 

Bygningsopplysninger:

Næringsgruppe: Bolig Bebygd areal: Rammetillatelse:

Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: 204,0 Igangset.till.:

Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:

Oppvarming: BRA totalt: 204,0 Midl. brukstil.:

Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):

Vannforsyning: Antall boliger: 1

Bygningsnr: 150295300 Antall etasjer: 2

 

Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
K01 92,0 92,0

H01 1 112,0 112,0

 

Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på bygningen.

 

Bygning 2 av 2: Garasjeuthus anneks til bolig (Kilde: Massivregistrering)

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Ingen registrert adresse Unummerert

bruksenhet

 

Bygningsopplysninger:

Næringsgruppe: Annet som ikke er næring Bebygd areal: Rammetillatelse:

Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: Igangset.till.:

Energikilde: BRA annet: 34,0 Ferdigattest:

Oppvarming: BRA totalt: 34,0 Midl. brukstil.:

Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):

Vannforsyning: Antall boliger:

Bygningsnr: 150295319 Antall etasjer: 1

 

Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
H01 34,0 34,0

 

Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på bygningen.

Gårdsnummer 240, Bruksnummer 26 i 3205 LILLESTRØM kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 29.10.2026 10:21 – Sist oppdatert 29.10.2026 10:21
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 3 av 6
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Oversiktskart

 

Gårdsnummer 240, Bruksnummer 26 i 3205 LILLESTRØM kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 29.10.2026 10:21 – Sist oppdatert 29.10.2026 10:21
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 4 av 6
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Teig 1  (Hovedteig)

Gårdsnummer 240, Bruksnummer 26 i 3205 LILLESTRØM kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 29.10.2026 10:21 – Sist oppdatert 29.10.2026 10:21
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 5 av 6
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Areal og koordinater

 

Areal: 1 321,20m² Arealmerknad: 
Koordinatsystem:  EUREF89 UTM sone 32

 

Ytre avgrensing

Punkt Nord Øst Lengde¹ Målemetode Nøyaktighet Radius Merke nedsatt i Hjelpelinje Grensepunkttype

1 6 652 642,12 626 204,82 5,23m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart

36 Ikke spesifisert Nei Umerket

2 6 652 637,13 626 206,37 5,32m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart

36 Ikke spesifisert Nei Umerket

3 6 652 631,83 626 206,83 4,62m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart

36 Ikke spesifisert Nei Umerket

4 6 652 627,23 626 206,45 8,34m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart

36 Ikke spesifisert Nei Umerket

5 6 652 619,45 626 203,45 19,14m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart

36 Ikke spesifisert Nei Umerket

6 6 652 618,84 626 184,32 42,49m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart

36 Ikke spesifisert Nei Umerket

7 6 652 656,38 626 164,41 29,39m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart

36 Ikke spesifisert Nei Umerket

8 6 652 669,35 626 190,78 30,64m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart

36 Ikke spesifisert Nei Umerket

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

 

Om fullstendighet og nøyaktighet i utskriften:

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 være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk

beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis

dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i kartutskriften.

Gårdsnummer 240, Bruksnummer 26 i 3205 LILLESTRØM kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 29.10.2026 10:21 – Sist oppdatert 29.10.2026 10:21
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 6 av 6
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

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




93

notar.no



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

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

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S a 92/68 .

Boligb yg pa . pa . nr. l o , b. nr. 26

Det søkes om byggetillatelse på enebolig i en etg Det søkes om byggetillatelse på enebolig i en etg Det søkes om byggetillatelse på enebolig i en etg Det søkes om byggetillatelse på enebolig i en etg Det søkes om byggetillatelse på enebolig i en etg Det søkes om byggetillatelse på enebolig i en etg

tegn inger fra inger fra G . Block Watne Block Watne , type , type 33

get er vist get er vist get er vist på vedl. på vedl. situasjonsplan .

V e g over g n r . l o , b , n r , 2, Vann fra Sorum vannverk 2, Vann fra Sorum vannverk 2, Vann fra Sorum vannverk

tilkoples ek tilkoples ek sisterende privat anlegg sisterende privat anlegg sisterende privat anlegg

land søker an land søker an land søker an svarsrett for byggearbeidet svarsrett for byggearbeidet svarsrett for byggearbeidet

Vedtak :

,,

Planene godkjennes. Når det gjelder plasseringen av bygget Planene godkjennes. Når det gjelder plasseringen av bygget Planene godkjennes. Når det gjelder plasseringen av bygget Planene godkjennes. Når det gjelder plasseringen av bygget Planene godkjennes. Når det gjelder plasseringen av bygget

vil en gjore aerk vil en gjore aerk vil en gjore aerk vil en gjore aerk sam på at av sam på at av sam på at av sam på at av standen mot den prosj

for liten hvis denne vegen en gang for liten hvis denne vegen en gang for liten hvis denne vegen en gang for liten hvis denne vegen en gang for liten hvis denne vegen en gang for liten hvis denne vegen en gang for liten hvis denne vegen en gang i

å ta opp som kommunal veg ta opp som kommunal veg ta opp som kommunal veg ta opp som kommunal veg ta opp som kommunal veg . Dessuten må . Dessuten må

en stripe langs tom en stripe langs tom en stripe langs tom en stripe langs tom ta pd ta pd 2 m bredde m bredde . En gjor

at avstanden fra midt at avstanden fra midt at avstanden fra midt at avstanden fra midt a v prosj . veg til hus skal være minst . veg til hus skal være minst . veg til hus skal være minst
12 ,50m ved off ,50m ved off ,50m ved off . veg . veg . By @e s det etter situasjonsplanen det etter situasjonsplanen

regnes med at vegen for alltid regnes med at vegen for alltid regnes med at vegen for alltid regnes med at vegen for alltid regnes med at vegen for alltid regnes med at vegen for alltid å bli privat.

Veg og kloakk md sikres ved tingleste rettigheter fra dem som Veg og kloakk md sikres ved tingleste rettigheter fra dem som Veg og kloakk md sikres ved tingleste rettigheter fra dem som Veg og kloakk md sikres ved tingleste rettigheter fra dem som Veg og kloakk md sikres ved tingleste rettigheter fra dem som Veg og kloakk md sikres ved tingleste rettigheter fra dem som Veg og kloakk md sikres ved tingleste rettigheter fra dem som

gir tillatelsen - eventuelt vad påtegning på skjøtet. Slik gir tillatelsen - eventuelt vad påtegning på skjøtet. Slik gir tillatelsen - eventuelt vad påtegning på skjøtet. Slik gir tillatelsen - eventuelt vad påtegning på skjøtet. Slik gir tillatelsen - eventuelt vad påtegning på skjøtet. Slik gir tillatelsen - eventuelt vad påtegning på skjøtet. Slik

tillatelse m foreligge for bygget1llatelse foreligge for bygget1llatelse foreligge for bygget1llatelse
K loakken må ha to-kamret loakken må ha to-kamret loakken må ha to-kamret loakken må ha to-kamret 4 m3 4 m3 septiktank

Trygv e Lang meddeles ansvarsrett for byggearbeidet e Lang meddeles ansvarsrett for byggearbeidet e Lang meddeles ansvarsrett for byggearbeidet e Lang meddeles ansvarsrett for byggearbeidet e Lang meddeles ansvarsrett for byggearbeidet
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Som an Som an svarshav ende for arbeidets lovlige og fagmessige ut- ende for arbeidets lovlige og fagmessige ut- ende for arbeidets lovlige og fagmessige ut-

førelse er godk førelse er godk førelse er godk jent · . . . 2rz Y. .'ep . Pg' en

om alltid selv eller v om alltid selv eller v om alltid selv eller v om alltid selv eller v om alltid selv eller v ed godkje ed godkje t stedfortreder skal være til- t stedfortreder skal være til-

stede under arbeidets u stede under arbeidets u stede under arbeidets u stede under arbeidets u tforelse.

Ifølge bygningslov Ifølge bygningslov en har den an en har den an en har den an en har den an svarshavende plikt til

,•elde skriftlig til bygningsrådet MINST 2 dager forut ,•elde skriftlig til bygningsrådet MINST 2 dager forut ,•elde skriftlig til bygningsrådet MINST 2 dager forut ,•elde skriftlig til bygningsrådet MINST 2 dager forut ,•elde skriftlig til bygningsrådet MINST 2 dager forut

i . N år utstikk år utstikk ing av tomta øn ing av tomta øn ing av tomta øn ing av tomta øn skes foretatt skes foretatt

. Når tomta er utgravd •............•...... . Når tomta er utgravd •............•...... . Når tomta er utgravd •............•...... . Når tomta er utgravd •............•...... . Når tomta er utgravd •............•...... . Når tomta er utgravd •............•......

..,
Etter støping Etter støping , bestrykning og drenering , bestrykning og drenering , bestrykning og drenering , bestrykning og drenering

: ::fu:, armering sjernet er lagt ..•........•• sjernet er lagt ..•........•• sjernet er lagt ..•........•• sjernet er lagt ..•........••

jelkelag , binding:verk og veggisolasjon , binding:verk og veggisolasjon , binding:verk og veggisolasjon , binding:verk og veggisolasjon

rør panel settes pa .....• , ...•.•..•...•. rør panel settes pa .....• , ...•.•..•...•. rør panel settes pa .....• , ...•.•..•...•. rør panel settes pa .....• , ...•.•..•...•. rør panel settes pa .....• , ...•.•..•...•. rør panel settes pa .....• , ...•.•..•...•.rør panel settes pa .....• , ...•.•..•...•.

:,rå r golv skal legges etter stubbeloftfyll -- golv skal legges etter stubbeloftfyll -- golv skal legges etter stubbeloftfyll -- golv skal legges etter stubbeloftfyll -- golv skal legges etter stubbeloftfyll --

Golv og vegger i bad Golv og vegger i bad Golv og vegger i bad Golv og vegger i bad Golv og vegger i bad , dusjrom og .c , dusjrom og .c , dusjrom og .c , dusjrom og .c .

3. Nar dører 3. Nar dører 3. Nar dører ,vinduer (uten utforing (uten utforing )er dyttet )er dyttet

_·,: c _·,: c Før bu Før bu set ta:::; i bruk . . . . . . . . . . . . . . . .... set ta:::; i bruk . . . . . . . . . . . . . . . ....set ta:::; i bruk . . . . . . . . . . . . . . . .... set ta:::; i bruk . . . . . . . . . . . . . . . .... set ta:::; i bruk . . . . . . . . . . . . . . . .... set ta:::; i bruk . . . . . . . . . . . . . . . ....set ta:::; i bruk . . . . . . . . . . . . . . . .... set ta:::; i bruk . . . . . . . . . . . . . . . .... set ta:::; i bruk . . . . . . . . . . . . . . . .... set ta:::; i bruk . . . . . . . . . . . . . . . .... set ta:::; i bruk . . . . . . . . . . . . . . . .... set ta:::; i bruk . . . . . . . . . . . . . . . .... set ta:::; i bruk . . . . . . . . . . . . . . . .... set ta:::; i bruk . . . . . . . . . . . . . . . .... set ta:::; i bruk . . . . . . . . . . . . . . . .... set ta:::; i bruk . . . . . . . . . . . . . . . .... set ta:::; i bruk . . . . . . . . . . . . . . . ....set ta:::; i bruk . . . . . . . . . . . . . . . ....

i , Pe r d i g k on t r o l l  . · · · · · · · · · · · · · . · · · · · ·

Byggetillatelsen taper sin gyldighet hvis arbeidet ikke Byggetillatelsen taper sin gyldighet hvis arbeidet ikke Byggetillatelsen taper sin gyldighet hvis arbeidet ikke Byggetillatelsen taper sin gyldighet hvis arbeidet ikke

;::ibåegynt innen et år etter tillatelsen utstedes. ;::ibåegynt innen et år etter tillatelsen utstedes. ;::ibåegynt innen et år etter tillatelsen utstedes. ;::ibåegynt innen et år etter tillatelsen utstedes. ;::ibåegynt innen et år etter tillatelsen utstedes. ;::ibåegynt innen et år etter tillatelsen utstedes.

der hvis arbeidet innstilles i lengre tid enn der hvis arbeidet innstilles i lengre tid enn der hvis arbeidet innstilles i lengre tid enn der hvis arbeidet innstilles i lengre tid enn der hvis arbeidet innstilles i lengre tid enn der hvis arbeidet innstilles i lengre tid enn der hvis arbeidet innstilles i lengre tid enn

arbeidet i lengre tid enn 2 mndr arbeidet i lengre tid enn 2 mndr arbeidet i lengre tid enn 2 mndr arbeidet i lengre tid enn 2 mndr arbeidet i lengre tid enn 2 mndr arbeidet i lengre tid enn 2 mndr arbeidet i lengre tid enn 2 mndr ., må det ikke gjenopptas før byg- ., må det ikke gjenopptas før byg- ., må det ikke gjenopptas før byg-

i ngsradet er underrettet skriftlig om det ngsradet er underrettet skriftlig om det ngsradet er underrettet skriftlig om det ngsradet er underrettet skriftlig om det ngsradet er underrettet skriftlig om det ngsradet er underrettet skriftlig om det

yttes før de er godk yttes før de er godk yttes før de er godk yttes før de er godk yttes før de er godk jent. Denne byggetillatelse samt byggem Denne byggetillatelse samt byggem

ding med approberte tegninger skal bas tilstede ved byggearbeidet ding med approberte tegninger skal bas tilstede ved byggearbeidet ding med approberte tegninger skal bas tilstede ved byggearbeidet ding med approberte tegninger skal bas tilstede ved byggearbeidet ding med approberte tegninger skal bas tilstede ved byggearbeidet ding med approberte tegninger skal bas tilstede ved byggearbeidet ding med approberte tegninger skal bas tilstede ved byggearbeidet

lle m lle m eldinger m eldinger m å sendes gjennom den an å sendes gjennom den an å sendes gjennom den an å sendes gjennom den an å sendes gjennom den an svar

s
Sørur:1 bygning Sørur:1 bygning

'<'_/!);i (M-A

r.by.gn.ing-.ssuj.ef
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Midlertidig brukstillatelse Midlertidig brukstillatelse

Det er den Det er den Det er den ...2.5 1999. Foretatt kontroll av nyb 1999. Foretatt kontroll av nyb 1999. Foretatt kontroll av nyb

..R.e.i.d.a.r. .L.ø.k.k.e.n. ........ g ..R.e.i.d.a.r. .L.ø.k.k.e.n. ........ g ..R.e.i.d.a.r. .L.ø.k.k.e.n. ........ g ..R.e.i.d.a.r. .L.ø.k.k.e.n. ........ g .nr . ,4 0 b . ,4 0 b . ,4 0 b
. ,4 0 b .nr 26 •1

Bygningskontrollen finner Bygningskontrollen finner å kunne gi midlertidig brukstil- kunne gi midlertidig brukstil- kunne gi midlertidig brukstil-

latelse.

By gn in gsk on tr o l l ør 
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  

  















 

 

   













–




















• 



• 

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  

  























      

      


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





   










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Energiattest

Adresse

Snekkerveien 7, 1920 SØRUMSAND

Dato for energimerking

12.11.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-385931

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

150295300

Gårdsnummer

240
Bruksnummer

26

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0101

Om energikarakteren

Energikarakteren angir bygningens samlede energitilstand, hensyntatt bla. isolasjonsstandard for bygningskropp, ventilasjons- og
oppvarmingsløsning. Energikarakteren er teoretisk beregnet ut fra standardisert bruk, standardiserte ventilasjonsluftmengder og
standard referanseklima med utgangspunkt i klimadata fra Oslo-området. Den gjenspeiler ikke nødvendigvis faktisk energibruk,
eller hvor høye energikostnader som kan forventes.

Data i denne energiattesten er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier eller den boligeier har gitt fullmakt. Der
opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen og byggeår.

Boliginformasjon

Byggeår

1969
Bygningstype

Enebolig

Bruksareal

188,0 m²
Oppvarmet bruksareal

171,0 m²

Oppvarmet etasje

2
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Varmepumpe, Ved

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

Grunnlag for energikarakteren

Energikarakter bestemmes av beregnet vektet levert energi
i standard referanseklima med utgangspunkt i klimadata fra
Oslo-området, og norsk standard for beregning av
bygningers energi- og effektbehov (NS 3031:2025), der
ulike energibærere vektes ulikt. Fjernvarme og bioenergi
avlaster kraftnettet og vektes derfor gunstig.

Beregnet klimakorrigert vektet levert energi

kWh/m² per år

187,46
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Snekkerveien 7, 1920 SØRUMSAND

Energi

Beregnet klimakorrigert vektet levert energi
Energikarakteren er basert på en teoretisk beregning av boligens energibruk. I beregningen er bruksmønster, varmtvannsbehov,
belysning, utstyr, innetemperatur og utendørs klima standarisert, slik at boligers energieffektivitet kan sammenlignes uavhengig av
bruk og geografisk plassering. Ulike varmeforsyninger er i beregningen multiplisert med faktorer der fornybar energi som avlaster
kraftsystemet (fjernvarme og bioenergi) er vektet gunstig. Dette gjør at energikarakteren ikke direkte reflekterer energikostnadene.

Grenseverdier er oppgitt i kWh per kvadratmeter per år.

Beregnet årlig netto levert energi i lokalt klima
På energiattesten oppgis også beregnet levert energi uten vekting, fratrukket evt. eksport av energi, og med typiske
temperaturforhold der boligen er lokalisert. Dette vil gi en bedre indikasjon for kjøpt energi, men man må fremdeles ta hensyn til
hvordan boligen brukes.

kWh per år

35 722,27
kWh/m² per år

208,90

Eier av eldre og dårlig isolerte boliger kan ofte oppleve at beregnet energibruk er høyere enn faktisk, målt forbruk. Det kan skyldes
blant annet lavere innetemperatur i deler av boligen, lavere ventilasjonsluftmengde (luftskifte) eller mindre forbruk av varmtvann
enn det som er forutsatt i standardverdiene i beregningen. Det kan også skyldes at der opplysninger ikke er oppgitt fra boligeiers
side, benytter energimerkesystemet typiske / noe konservative verdier ut i fra bygningstype og byggeår.

Om energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordningen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om boligen.
For informasjon som ikke er oppgitt, brukes typiske
standardverdier for den aktuelle bygningstypen fra
tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene for
energikarakteren baserer seg på NS 3031:2025.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen eller
gjennomføring av energieffektivisering og tilskuddsordninger
kan rettes til Enova.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk se
våre nettsider.

https://www.enova.no

89,68 104,36 169,62 233,98 298,92 361,78

Din bolig
kWh/m² per år
187,46
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Snekkerveien 7, 1920 SØRUMSAND

Detaljering

Angivelse av om boligeier ved energimerking har valgt å gi detaljert opplysninger om det følgende tema. Hvis “nei” betyr det at
energimerkesystemet benytter verdier typiske for tidsperioden boligen ble bygget.

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Solceller

Nei
Lekkasjetall

Nei
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Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 2: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket når
ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 3: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 4: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 6: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 7: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.
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Tiltak 8: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 9: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 10: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 11: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 12: Isolering av varmerør, ventiler, pumper
Eventuelle rørnett, rørbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bør isoleres for å redusere unødvendig varmetap. På ventiler og
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg være enklere å oppnå ønsket turtemperatur i hele anlegget.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 13: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 14: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 15: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å tette vindsperra
nederst på utsiden av veggen.

Tiltak utendørs

Tiltak 16: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 17: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.
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Tiltak 18: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 19: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 20: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes å installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbårent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak 21: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør
ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².



Snekkerveien 7

114

Nabolagsprofil
Snekkerveien 7 - Nabolaget Vestby/Kuskerud - vurdert av 54 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Nedre Valsringen 3 min

Linje 365 0.3 km

Sørumsand stasjon 3 min

Linje F1, R14 1.7 km

Oslo Gardermoen 27 min

Skoler

Sørum skole (1-7 kl.) 4 min

170 elever, 10 klasser 3.4 km

Sørumsand skole (1-7 kl.) 5 min

539 elever, 27 klasser 2.8 km

Bingsfoss ungdomsskole (8-10 kl.) 2 min

401 elever, 23 klasser 1.3 km

Sørumsand videregående skole 3 min

523 elever, 36 klasser 1.8 km

Hvam videregående skole 15 min

300 elever, 14 klasser 16.3 km

Ladepunkt for el-bil

Bingsfoss Ungdomsskole - Lillestrøm... 19 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Kvalitet på skolene
Bra 72/100

Naboskapet
Godt vennskap 70/100

Aldersfordeling

16
.1 

%
16

.3
 %

14
.5

 %

8 
%

8.
7 

%
7.

2 
% 15

.8
 %

17
.7

 %
21

.2
 %

38
.6

 %
39

.6
 %

38
.9

 %

21
.6

 %
17

.8
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Vestby/Kuskerud 2 549 1 136

Sørumsand 5 793 2 543

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Sennerud Fus barnehage (1-5 år) 5 min

51 barn 3 km

Idrettsparken barnehage (1-5 år) 6 min

96 barn 2.8 km

Sørumsand barnehage (1-5 år) 6 min

112 barn 3.6 km

Dagligvare

Kiwi Sørumsand 2 min

Bunnpris Sørumsand 2 min

Post i butikk, PostNord, søndagsåpent 1.6 km

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

1. Egen bil

2. Tog

Støynivået
Lite støynivå 97/100

Trafikk
Lite trafikk 87/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 86/100

Sport

Valsgrenda ballplass 5 min

Ballspill 0.5 km

Bingsfoss ungdomsskole 2 min

Ballspill 1.3 km

Trento Sørumsand 2 min

Spenst Sørumsand 20 min

Boligmasse

86% enebolig

9% rekkehus

4% annet

Varer/Tjenester

Fokus Butikksenter 22 min

Vitusapotek Sørumsand 22 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

25% i barnehagealder

42% 6-12 år

16% 13-15 år

17% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Vestby/Kuskerud

Sørumsand

Norge

Sivilstand
Norge

Gift 36% 33%

Ikke gift 47% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 6% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 
 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

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

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

 
Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt. 

 
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti. 

 
Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge. 

 
 

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven. 
 

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte. 
 

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning. 

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

 
5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger. 

 
6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger 
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

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

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



notar.no

119

Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste deg både 
tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9 300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 12 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket
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



→






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















 










 








 














 



 



 







 




 






 


 






 



 



 






BUD PÅ HJEMMET

Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med tilhørende vedlegg. Undertegnende er kjent med 

forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgår av salgsop-

pgave. Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkår.

LEGITIMASJON

Gir herved bindende bud på overnevnte eiendom på kr:   kroner:  

Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg  (Med blokkbokstaver) 

Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom 

budgiver ikke har angitt annen akseptfrist. 

For å sikre en forsvarlig gjennomføring av budrunden, stiller 

Notar krav til f rister ved budgivningen. Bud skal ikke ha en 

akseptfrist på mindre enn 30 minutter f ra budet inngis. 

Bud med kortere akseptfrist kan avvises.

FINANSIERING 

Navn på budgiver:  

Fødselsnummer:  

Adresse:  

Postnummer. /Sted:  

Telefon, privat:  

Telefon, arbeid:  

E-mail:  

Långiver:  

Bank:  

Egenkapital kr:  

Eventuelle forbehold/andre betingelser:  

 

Sted/dato:  

Budgivers underskrift:  

Sted/dato:  

Budgivers underskrift:  

Kontaktperson:  

Tlf:  

Salg av eiendom, adr.:  

Navn på budgiver:  

Fødselsnummer:  

Adresse:  

Postnummer. /Sted:  

Telefon, privat:  

Telefon, arbeid:  

E-mail:  

LEGITIMASJON

Ønsket overtakelsestidspunkt:  Budet gjelder til og med den: kl: 

Snekkerveien 7

122

Oppdragsnummer Adresse	 Salgsoppgavedato Kontaktperson	 Tlf
Epost

 

notar.no

Notar er en privateid og bankuavhengig
eiendomsmeglerkjede, som betyr at vårt fokus  

all�d er på deg og hjemmet di�.

Fokus på det 
som betyr mest –

deg og hjemmet ditt.



 

notar.no

Notar er en privateid og bankuavhengig
eiendomsmeglerkjede, som betyr at vårt fokus  

all�d er på deg og hjemmet di�.

Fokus på det 
som betyr mest –

deg og hjemmet ditt.


