Sandveien 7 notar

LORENFALLET

Prisantydning Kr. 5 490 000,- Boligtype Frittliggende enebolig BRA-i/BRA Total 194/234 kvm NOTAR.NO
Megler Sonja Sora Bienen TIf 415 90 061






Sandveien 7

Innholdsrik enebolig i et barnevennlig omrdde.
Mulighet for hybel. Hage med plass til trampoline.
Garasje & elbillader

Adresse Sandveien 7 Sandveien 7 er en familievennlig enebolig beliggende i et barnevennlig
1923 SORUM omréde pd Lerenfallet. Hagen er pent opparbeidet med plen og diverse

Prisantydning Kr 5 490 000,- beplantning som et plommetre med god plass til trampoline og leker.

Omkostninger Kr 156 240,- Perfekt for deg som vil bo i et rolig nabolag, men samtidig ha naerhet til

Totalpris Kr 5 646 240,- byen.

BRA-i/BRA Total 194/234 m?

Eierform Eiet Perfekt for barnefamilier!

Boligtype Frittliggende enebolig 3 soverom, to kjgkken, to bad og to vaskerom

Byggedr 1979 Egen inngang i kjelleren

Soverom 3 Terrasse pd 12m?2og platting pé& 24 m? med gode solforhold

Etasje 1 Stor garasje som er isolert og kan brukes som verksted, med elbillader

Rikelig med biloppstilingsplass

Flat hage som passer ypperlig til en barnefamilie
Gangavstand til butikker, skole og idrettsplass
Kort vei til buss og togstasjon

Notar Romerike

Stromsveien 45 A
2010 STROMMEN



Notar er et eiendomsmeglerfirma eid av
eiendomsmeglere. Vi er overbevist om at den beste
eiendomsmegleren er spesialisert og uavhengig. Vart
kundelgfte er kvalitet, trygghet og hardt arbeid.

Salgsgaranti:

Var salgsgaranti betyr at hvis boligen ikke blir solgt til en pris du aksepterer, kan
du ndr som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Var salgsgaranti er din
trygghet.

Live budgivining:
Alle interessenter som har meldt interesse fglges opp via telefon og sms. | tillegg
har vi var egen unike live budgivning pd vér hiemmeside, her kan alle felge med.

"Godt gjort er bedre enn godt sagt”

SANDVEIEN 7

Salgs-
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET
Sandveien 7 ligger i et rolig og trivelig boligomréde pé Lerenfallet i Lillestrem kommune. Her bor du i et trygt og
barnevennlig nabolag med kort vei til b&dde natur og hverdagens nedvendigheter.

Omrddet er kjent for sitt gode bomilie med lite trafikk, flotte turmuligheter og et hyggelig neermiljo. Rett i
neerheten finner du barnehager, barneskole og idrettsanlegg, noe som gjer dette til et populeert omréde for
barnefamilier. Det er ogsd kort vei til butikk.

For den som liker & veere ute, byr neeromrddet pd fine tur- og sykkelstier, samt gode muligheter for jakt, fiske og
friluftsliv. P& vinterstid er det ofte oppkjerte skilgyper i neerheten.

Lorenfallet huser Serum idrettslag, som tilbyr et variert aktivitetsutvalg som allidrett, fotball, friidrett, ski og
sykling. | tillegg finnes det et aktivt bygdelag, en sanitetsforening og skytterlag. Midt i omrédet finner du
Meierigaarden kro, som ligger i den gamle meieribygningen. Her serveres en variert meny med god mat, og det
arrangeres bdde viseaftener, barneteater og quizkvelder.

Serumsand ligger ikke langt unna, og her finner du blant annet Bingsfosshallen, en flerbrukshall som brukes til
bdde kultur- og idrettsarrangementer. Langs Glommma ligger Bingsfossen, et populeert omréide med flotte
sandstrender, svaberg og fine fiskemuligheter. Kuskerudnebben, et utenders badeanlegg i Serumsand, har &pent
hele sommeren og tiloyr temperert vann, kiosk, garderober og dusjanlegg.

Dagligvarehandel kan blant annet gjeres pd Extra eller Kiwi. Fokus Butikksenter p& Serumsand har et variert
tilbud, inkludert apotek, vinmonopol og friser. Romerikssenteret pd Klafta, Skedsmo Senter, Lillestrom og
Stremmen Storsenter ligger ogsd lett tilgjengelig.

ADKOMST
Det vil bli skiltet med Notar visningsskilter ved annonserte visninger. Se for gvrig kart for neermere veibeskrivelse.

6 SANDVEIEN 7



Nokkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE
Sandveien 7, 1923 SORUM

OPPDRAGSNUMMER
23-0178/24

SELGER
Jarle Graff

MATRIKKEL
Gdardsnummer 213, bruksnummer 47, , ideell andel 1/1.
i Lillestrom kommune.

EIEFORM
Eiet

BOLIGTYPE
Frittliggende enebolig

ENERGIKLASSE
Energifarge gul og bokstav F.

INFO ENERGIKLASSE
Full energiattest folger vedlagt i prospekt.

STROMFORBRUK
Eier opplyser om et samlet stromforbruk i 2024 p& 25 774 kKWh.

TOMT
Eiet tomt p& 614 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT

Eiet tomt p& 614,10 m2

Tomten er pent opparbeidet med gressplen, hekk og plommetre. Eiendommen har begrenset innsyn og byr pd et
frodig uteomrdéde ideelt for bdde barnelek, sosiale sammenkomster og avslappende dager i hagen.

TAKST
Tilstandsrapport datert 26.08.2025. utfert av Jo Henrik Stigen.

BYGGEAR
1979

BYGGEMATE
Eneboligen har en valmet takkonstruksjon tekket med takpapp. Ytterveggene er oppfert i trebindingsverk fra
byggedret og er utvendig kledd med panel. Kledningen har stedvis terkesprekker, og det er observert ingen eller

liten lufting i nedre kant mot grunnmuren.

Boligen er fundamentert med sdle til ukjent grunn. Grunnmuren er antatt utfert i leca og betong med stopte
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kjellerguly, og det er observert riss.
Dreneringen er synlig med vorteplast rundt huset.

Taktekkingen viser tegn til mose og slitasje som felge av alder. Takrenner, nedlgp og beslag er utfert i aluminium
og stdl, og viser aldersrelaterte forhold.

Etasjeskillerne er konstruert med stgpt dekke og trebjelkelag.

Boligen har malte trevinduer med 2- og 3-lags glass, samt mallte ytterderer med glassfelt og en terrasseder med
3-lags isolerglass.

Eiendommen har en terrasse og en platting, begge med tregulv.

Garasjen er oppfert med stept dekke, en trekonstruksjon og en valmet takkonstruksjon i treverk, tekket med
takpapp.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Taktekking
Avvik: Taktekkingen har mose og slitasje p& grunn av elde.

- Utvendig - Nedlgp og beslag

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd renner/nedigp/beslag.

Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd renner/nedigp/beslag. Det er observert aldersrelaterte
forhold.

- Utvendig - Veggkonstruksjon

Avvik: Det er avvik:

Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Kledning fra byggedr med stedvis terkesprekker.

Svertesopp ble observert pd kledning og vindskier. Svertesoppen kan sees som svarte prikker p& malingsfimen.
Den er forst og fremst en estetisk utfordring, og vil ferst gjere skade pé treverket ved kraftig soppvekst.

- Utvendig - Vinduer

Avvik: Det er avvik:

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

Normal tid fer kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 ér.
Normal tid fer utskifting av trevindu er 20 - 60 ér.

- Utvendig - Derer
Avvik: Det er pdvist avvik rundt innsettingsdetaljer.

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

Normal tid fer utskifting av trederer og aluminiumsderer er 20 - 40 dr.
Normal tid fer kontroll og justering av trederer er 2 - 8 ér.

- Utvendig - Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Awvik: Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
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Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
Rekkverk er mdilt til 83,8cm

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn

Avvik: Det er méit hgydeforskjell pd mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente méleavvik.

Det er registrert noen skjevheter.

Det er flere rom som er nivilert, ikke alle rom med avvik blir nevnt

Ved enkel nivellering av :
Bod underetasje er det registreres et hgydeavvik pd ca. 2,9 cm.
Gang underetasje er det registreres et hpydeavvik pé ca. 15cm.

Med bakgrunn i at bygningen har "satt" seg etter oppferingen, mé enkelte mindre skjevheter dog pdregnes.

- Innvendig - Radon
Awvvik: Det er ikke foretatt radonmdlinger, og bygget er heller ikke utfert med radonsperre.

- Innvendig - Pipe og ildsted
Avvik: lidfast plate mangler pé& gulvet under sotluke/feieluke pd pipe.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd pipe.

- Innvendig - Innvendige trapper
Avvik: Det mangler handigper pé vegg i trappelgpet.

Trapp med bruksslitasje.

- Innvendig - Innvendige dgrer
Avvik: Det er pdvist avvik som tilsier at det ber foretas tiltak pd enkelte derer.

Det er observert svelling pd baderomsder.

- V&trom - 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og himling

Awvik: Det er vindu/der med ikke fuktbestandige materialer i vétsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), lasningen
eller byggematerialet er uegnet.

Det er avvik:

Svertesopp er registrert

Det er observerte aldersrelaterte forhold i fuger.

Deor er naermere enn 1meter fra vatsone.

- Vatrom - 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv
Avvik: Krav til fall (hgydeforskjell) er ikke oppfylt, men det er fall til sluk.

- Vé&trom - 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p&d membraniasningen.
Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt p& vétrommet.

- V&trom - Underetasje > Bad > Overflater vegger og himling
Avvik: Det er avvik:
Det er skjot i dusjsonen som er &pen.

- Vatrom - Underetasje > Bad > Overflater Gulv

Avvik: Krav til fall (hgydeforskjell) er ikke oppfylt, men det er fall til sluk.
Det er tetniningslist ved dusjsonen noe som er uheldig ved en eventuell vannlekasje ellers pd badet.
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Fliser er ufagmessig utfert, det er observert ujevnheter i fliser. Det er observerte aldersrelaterte forhold i fuger
som kan indikere oppgraderingsbehov.

- Vé&trom - Underetasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: Det er avvik:
Det finnes ingen dokumentasjon for utferelse av hvordan membran er lagt.

- Vé&trom - Underetasje > Bad > Saniteerutstyr og innredning
Awvvik: Det er ikke pdvist tilfredsstillende losning for & synliggjere lekkasje fra innebygget sisterne.

- Kjgkken - Underetasje > Kjokken > Overflater og innredning
Avvik: Det er ikke pdvist tegn pd at det er montert lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er
et krav pd kjokkenet ut ifra alder.

- Kjgkken - Underetasje > Kjokken > Avtrekk
Awvik: Det er kun kullfilterventilator pd kjokkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra
kokesonen.

- Spesialrom - 1. Etasje > Toalettrom > Overflater og konstruksjon

Awvik: Det er ikke pdvist tilfredsstillende losning for & synliggjere lekkasje fra innebygget sisterne.
Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.
Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved der.

- Spesialrom - Underetasje > Toalettrom > Overflater og konstruksjon
Avvik: Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.
Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved der.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger

Avvik: Rerkursene pé ror-i-rer systemet pd vannledninger er ikke merket.

Vurdering er basert pd alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for
skjulte reranlegg er passert. Det er nd ingen symptomer pd funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pd at
dette er en risikokonstruksjon.

- Tekniske installasjoner - Avlgpsrar

Avvik: Vurdering er basert pd alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet
brukstid for skjulte reranlegg er passert. Det er nd ingen symptomer pé funksjonssvekkelse, men veer
oppmerksom pd at dette er en risikokonstruksjon.

- Tekniske installasjoner - Varmesentral
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid pd varmesentral er opplbrukt.

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

- Tekniske installasjoner - Elektrisk anlegg
Avvik: Det er ikke kursfortegnelse i sikringsskapet i underetasje.

- Tomteforhold - Drenering

Avvik: Det er ut ifra observasjoner pdvist indikasjoner pd at drenering/tettesjikt har begrenset effekt.

Det er registrert noe fukt i gulv/ vegger. Kjeller av denne drgang vil normalt veere belastet med kapilleert oppsug
fra grunnen.

Det gjeres oppmerksom pd at etablering av ny drenering ikke automatisk vil gjere at eventuell fukt forsvinner.

- Tomteforhold - Grunnmur og fundamenter

10 SANDVEIEN 7



Avvik: Det er avvik:
Det er observert riss.

- Tomteforhold - Utvendige vann- og avigpsledninger
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p& utvendige avigpsledninger.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd utvendige vannledninger.

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Innvendig - Overflater

Avvik: Det er avvik:

Stedvis manglende belistning. Flere overflater som er moden for oppgradering.

Det er observert fuktmerker ved pipe, det ble malt forhgyede verdier, 18,6% fuktkvote. Det er observert at himling
i gang mellom soverom og entre er lgs..

- Innvendig - Rom Under Terreng

Avvik: Det er gjennom hulltaking pdvist heyt fuktnivd inne i trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke pdvist
fuktskader i dette omrédet. Hoy luftfuktighet kan over tid fore til muggvekst eller sverting av materialer. Samtidig
kan materialer og konstruksjoner bli gdelagt.

- Vatrom - Underetasje > VVaskerom > Generell

Avvik: Vétrommet mé oppgraderes for & téle normal bruk etter dagens krav.

En mé& forvente generell oppgradering av vétrommets tettesjikt/memibran for at vétrommet skal téle en normall
bruk etter dagens krav.

En samlet TG 3 for rommmet er satt med bakgrunn i alder. Det er ikke behov for & gjennomfere en detaljert
tilstandsanalyse, etter standardens krav.

Byggeforskrifter fra fer 1997 er lagt til grunn for vurderingen av badet. Det bemerkes at vétrom bygget inht.
forskifter fra fer 1997 automatisk blir vurdert med TG3, uavhengig om rommet fortsatt kan fungere greit.

- Tomteforhold - Forstatningsmurer
Avvik: Det er pdvist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren.
Det mangler rekkverk/annen sikring pé forstetningsmuren(e) ut ifra dagens krav.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersegkt:
- Utvendig - Takkonstruksjon/Loft

- Vétrom - 1. Etasje > Bad > Ventilasjon

- Vétrom - Underetasje > Bad > VVentilasjon

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLZARING

Punkt 2: Kjenner du til om det er utfert arbeid pd bad/vétrom?

Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

20065: Byttet vinduer i vé&trom. Satte opp nye vegger kledt i gips. Steping og flislegging utfert av Lerenskog flis og
mur. (Lite vaskerom, entre, toalett og bad 1 etg) Rerarbeider: Byttet til ror i rer system kombinert med gamle
eksisterende ror i Kjelleren. Bravida Stremmen Elektroarbeidet: Byttet alt elektrisk og la skjult anlegg. Koblet nye
kontakter i hele huset. ABC Elektro p& Ask 2018/2019 Badet i "hybelen” ble etablert og koblet p& husets
avlgpsledning av rerlegger. Det er lagt membran og slukmansjet. Slik at det er etablert etter vanlig
vatromsstandard. Pastep pd guly, fliser p& gulv og plater pd veggene er egeninnsats. Nytt sikringsskap, varme i
entregulv, badegulv og kjekkengulv. En sgnn i huset er fagleert elektriker og har lagt opp strem og koblet dette i
hele hybelen.
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Punkt 2.1: Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Ja.

2018/2019 Kjeller etasjen. Det er lagt smeremembran pd gulv og opp pd veggen bak flisene. Mansjett og klemring
i sluk.

Punkt 4: Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll p& vann/aviep?
Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad. 2018/2019 Tilkobling av avigp i underetasjen.

Punkt 6: Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Ja.
Taket ble byttet ca 20086. | ettertid har jeg tettet rundt pipehatter etter smé fuktutslag.

Punkt 10: Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?
Ja. Har tidligere observert smdkryp som jeg tror er sglvkre pd vétrom. Har brukt dtefelle og fétt noen fa kryp i
fella. Tror vi hadde et tilfelle av skjeggkre for lang tid siden, men er usikker pé det var det eller litt sterre solvkre.

Punkt 11: Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pd el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. olietank,
sentralfyr, ventilasjon)?

Ja, kun av fagleert.

Det er utfert offentlig tilsyn av det elektriske anlegget i 2023. Det ble pépekt 3 avvik. En skinne for & beskytte
stremkabel pé vegg i garasjen manglet. En stikkontakt var ikke festet pd badet i kjelleren. Avvik pd farger pd
faseledninger i sikringsskap i kjelleren. Caverion korrigerte 3 punkter etter offentlig elsjekk Samsvarerkleering pd
utfert arbeid fra Caverion.

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

Ja.

2023 Offentlig elsjekk. 3 avvik rettet av Caverion.

Punkt 13: Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Ja.
Ett ladepunkt utenders pd garasjen.

Punkt 14: Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er
nevnt tidligere (f.eks. drenering, murerarbeid, temrerarbeid etc)?

Ja.

2005: Rehabilitert hele 1etg og deler av Kkjeller. Flyttet vegger, isolerte gulvet pd nytt. La nye undergulv og parkett
i hele etasjen. Vegger er gips og Byttet vinduer i vétrom Flislegging utfert av Lerenskog flis og mur. (Lite
vaskerom, entre, toalett og bad) Rerarbeider. Byttet til ror i rer system kombinert med gamle eksisterende rer i
kjelleren. Bravida Stremmen Elektroarbeidet. Byttet alt elektrisk og la skjult anlegg. Koblet nye kontakter i hele
huset. ABC Elektro p& Ask 2006 Drenering av profesjonelle 2006 La nytt Isola tak pd huset 2008 Bygde garasje
(forskalling og step av profesjonelle) Satt inn toalett i kjeller. Koblet opp til vaskemaskin i vaskerom i kjeller. Utfert
av Sgrumsand

rerleggerforretning. Satt inn vinduer i kjeller. Sekt og godkjent. Foret ut og isolert vegger innvendig i kjeller.
Stdistendere, Rockwool isolasjon og gips pd veggene. Avrettet gulv med flytsparkel og la laminatgulv. 2018/2019
Etablerte <hybely i kjeller. Dette er ikke sgkt om. Elskap ute er klargjort for separat streammdiler til kjeller. Dette har
ikke veert aktuelt da vi har brukt hele huset som familiebolig. Elvia flyttet stremstolpen og satt opp nytt
inntaksskap utenfor boligen. Tilgang pé 3 fas ogsd i garasjen. Badet er etablert og koblet pd husets
avlgpsledning. Det er lagt membran og slukmansjet. Slik at det er etablert etter vanlig standard. Pastep pd gulv,
fliser pd& gulv og plater pd veggene er egeninnsats. Nytt sikringsskap, varme i entregulv, badegulv og kjekkengulv.
En senn i huset er fagleert elektriker og har lagt opp strem og koblet dette i hele «<hybeleny 2023. Det er utfert
offentlig tilsyn av det elektriske anlegget i 2023. Det ble pdpekt 3 favvik. En skinne for & beskytte stromkabel pé
vegg i garasjen manglet. En

stikkontakt var ikke festet pd badet i kjelleren. Avvik pé farger pd faseledninger i sikringsskap i kjelleren. Avvikene
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ble utbedret av Caverion 28.04.2023. Ingen andre tiltak utfert etter dette.

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

2018/2019: Etablerte «hybels i kjeller. Dette er ikke sekt om. Elskap ute er klargjort for separat stremmdler til kjeller.
Dette har ikke veert aktuelt da vi har brukt hele huset som familiebolig. Elvia flyttet stremstolpen og satt opp nytt
inntaksskap utenfor boligen. Badet er etablert og koblet p& husets avigpsledning. Det er lagt membran og
slukmansjet. Slik at det er etablert etter vanlig standard. Pastep pd guly, fliser p& gulv og plater pd veggene er
egeninnsats. Nytt sikringsskap, varme i entreguly, badegulv og kjgkkengulv. En senn i huset er fagleert elektriker
og har lagt opp strem og koblet dette i hele <hybelen».

REGULERINGS- OG AREALPLANER

Eiendommen er regulert til n&iveerende boligbebyggelse i henhold til kommuneplanen til Lillestrom kommune med
plan-ID: 3030_2022_2034.

Eiendommen grenser til et omrédet som er regulert av reguleringsplan gang- og sykkelvei langs Rv. 177,
Lorenfallet, plan-ID: 0226_066.

For mer informasjon om reguleringsforhold kontakt megler eller sgk pd saksnummer/adresse/gnr. bnr pd plan- og
bygningsetatens hjemmeside.

OPPVARMING
Elektrisk oppvarming, gulvvarme pd badene, entre, toalett 1. etasje, underetasje: gang, kjgkken, stue og en bod og
fyring med ved samt varmepumpe.

200 liters varmtvannstank fra 2009.

TV/INTERNETT/BREDBAND
Boligen har fiber via Viken fiber og tv via altibox.

PARKERINGSFORHOLD
Parkering i garasje.
Ett ladepunkt utenders pd garasjen. Plass til 3-4 biler ellers.

VEI/VANN/KLOAKK
Offentlig vei. Offentlig vann og kloakk, via private stikkledninger.

SKOLEKRETS

Serum skole (1-7 trinn) 15 min gédavstand (800 meter)
Bingsfoss ungdomsskole (8-10 trinn) 10 min med bil (5,5 km)
Serumsand VGS - 12 min med bil

Neermeste barnehage er Nordli barnehage som ligger 1,7 km unna boligen.

OFFENTLIG KOMMUNIKASJON

Kommunikasjonsmulighetene er gode, med bussforbindelser til béde Frogner, Serumsand og Lillestrem. Fra
Serumsand stasjon tar toget deg til Oslo S pd under en halvtime. Med bil kommer du deg raskt til hovedveinettet

via E6, og bdade Gardermoen og Oslo ligger innen komfortabel kjgreavstand.

Neermeste bussholdeplass er "Fallbrauta” som ligger 266m unna boligen. Serumsand stasjon ligger 5,9km unna
boligen.

ADGANG TIL UTLEIE
Eiendommen kan leies ut i sin helhet.
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FERDIGATTEST/MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Det foreligger en midlertidig brukstillatelse datert 04.09.1979 for nybygg, bolig.

Det foreligger godkjennelse fra kommunen om dispensjon fra krav om avstand til nabogrense ved oppfaering av
frittstéende garasje, datert 20.03.2006.

Det foreligger godkjennelse fra kommunen om fasadeendring datert 09.10.2008. Det ble sgkt om at det settes
inn nytt vindu pd& bod nr 2, ytterder settes inn der det i dag er en terrasseder og at vinduet pd bod nr 3 ble skiftet
ut med et storre vindu.

Det er ikke samsvar mellom byggegodkjente tegninger mottatt fra kommunen og dagens utnyttelse av
eiendommen. Det gjelder underetasjen. Det er blitt gravd ut og etablert en egen inngang som ikke er sgkt om.
Vinduene pé kjokkenet og i stuen i underetasjen stemmer ikke overens med de godkjente byggetegningene.
Opprinnelig bod er i dag oppfert som toalettrom, opprinnelig bod er oppfert som vaskerom, opprinnelig vaskerom
er oppfert som soverom og yogarom, opprinnelig bod er oppfert som soverom, opprinnelig hobbyrom er oppfert
som stue, opprinnelig sluse er oppfaert som kjokken, opprinnelig bod er oppfert som entré, opprinnelig gang er
oppfert som bad. Ta kontakt med megler ved sparsmdil.

Ferdigattest utstedes ikke lenger for tiltak det er sgkt om for 01.01.1998, jfr. Plan- og bygningslovens § 21-10, femte
ledd. | disse tilfellene henlegger/avviser kommunen henvendelser om saker som ikke er avsluttet. Dette innebaerer
imidlertid ikke at ulovlig bygde tiltak blir lovlige. Kommunen vil fremdeles kunne forfelge og kreve ulovlig oppferte
tiltak omsgkt etter dagens regelverk. Kjgper overtar ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser knyttet til dette.

FERDIGATTEST/BRUKSTILLATELSE DATERT
26.10.1994.

RADONMALING

Radon er en usynlig og luktfri gass som ligger nede i grunnen. Det varierer geografisk hvor stor forekomst det er
av radon. Det er ikke et krav til méling av radon i bolig, men pd generelt grunnlag er dette anbefalt. Ved utleie er
det et krav til mdling av radon. Det ble krav om radonsperre eller andre forebyggende tiltak mot radon pd nybygg
1. juli 2010.

INNHOLD
1. etasje : Entré, bad, kjgkken, toalettrom, rom m/ sluk, stue, soverom, soverom 2, soverom 3
Underetasje: Entré, kjokken, bad, vaskerom, toalettrom, stue, gang, trapperom, bod, bod 2, bod 3

Frittst&ende garasje

STANDARD
1. etg
Entré: Flislagt entré med god plass til & henge fra seg yttertey. Det er varme i gulvet.

Rom med sluk: | tilknytning til entréen ligger det et flislagt rom som i dag brukes som garderobe. Her er det sluk
og opplegg til vaskemaskin, s& det kan brukes som et vaskerom. Praktisk for ekstra lagringsplass av yttertoy.

Stue: Romslig stue med mye naturlig lysinnslipp. Er er det gode meabeleringsmuligheter med god plass til
spisegruppe for hele familien, samt sofakrok og tv. Det er satt inn en peisovn for ekstra hygge og varme pd kalde
dager. Fra stuen er det utgang til en terrasse p& ca. 12m2

Kjokken: Kjigkkenet ligger i tilknytning til stuen, med mulighet for & sette inn en der dersom man gnsker & holde
kjokken og stue adskilt. Dette er et pent og meget funksjonelt kjokken med rikelig med benkeplass, god
skapplass og mulighet for en egen spisekrok pd kjokkenet. Kjgkkeninnredning med heltre benkeplate med nedfelt
oppvaskkum med 1-greps blandebatteri. Fliser mellom over og underskap. Det er

opplegg for oppvaskmaskin, komfyr og det er tilkoblet en ventilator over kokeplass. Integrert mikrobglgeovn.
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Toalettrom: Separat toalettrom, perfekt nér man skal ha gjester! Rommet er flislagt og malt i en behagelig grenn/
bld farge. Rommet bestdr av et vegghengt vannklosett samt en servant.

Bad: Flislagt bad med varme i gulvet. Innredningen bestdr av et underskap/overskap/sideskap, servant, speil og
lys med stikkontakt og et
badekar.

Soverom: Boligen 3 (godkjente) soverom er romslige og alle er utstyrt med garderobeskap. P& hovedsoverommet
er det god plass til dobbeltseng samt at det medfelger en romslig skyvedersgarderobe.

Underetasje:

Boligens underetasje er bygget ut, men det er ikke skt om bruksendring. Det vil si at ndveerende bruk av
rommene ikke samsvarer med godkjente byggetegninger.

Det er mye muligheter i underetasjen.

Vaskerom: Stort vaskerom med opplegg for vaskemaskin og terketrommel. Her er det ogsé god plass for &
sortere og terke toy.

Rommet er opprinnelig godkjent som bod.

Toalettrom: Rom med frittstdende vannklosett underskap med servant, speil og lys.
Rommet er opprinnelig godkjent som bod.

Bod 1: I dag er dette rommet innredet som et soverom. Rommet oppfyller ikke kravene for varig opphold per i dag.
Rommet er opprinnelig godkjent som bod.

Bod 2: Innredet som soverom, rommet er opprinnelig godkjent som vaskerom.

Bod 3: Rom som i dag benyttes som yogarom, rommet er opprinnelig godkjent som vaskerom.

Gang: Flislagt gang med en integrert skyvedgrsgarderobe som byr pé mye lagringsplass.

Stue: Romslig rom med mye naturlig lysinnslipp via 4 vinduer. Rommet blir i dag brukt som stue. Det er installert
downlights og varmepumpe. Det er utgang fra stuen til en egen separat uteplass. Rommet er opprinnelig
godkjent som hobbyrom.

Kjokken: Romslig lkea-kjekken fra 2019. Kjokkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum
med 1-greps blandebatteri. Det er opplegg for oppvaskmaskin, integrert komfyr og nedfelt platetopp og det er
tilkoblet en ventilator over kokeplass. Rommet er opprinnelig godkjent som sluse/bod.

Bad: Boligens 2. bad. Rommet er flislagt og har baderomsplater pé& veggene. Det er varme i gulvet. Innredningen
bestér av et vegghengt vannklosett, servant med underskap, speil og et dusjhjerne med innfelloare glassderer.
Det er ogsd opplegg for vaskemaskin. Rommet er opprinnelig godkjent som gang.

Entré: Flislagt inngangsparti med god plass til & henge fra seg yttertey. Rommet er opprinnelig godkjent som bod.
Det er varme i gulv i gang, kjgkken, stue og en bod.

Overflatebehandling gulv: Parkettguly, laminatguly, fliser og teppelagte flater

Overflatebehandling vegger: Malte panelplater og malte glatte flater.

Overflatebehandling himling: Malt betong, malte glatte flater og takess.

Garasje: Garasje utfert med stgpt dekke, trekonstruksjon, valmet takkonstruksjon i treverk tekket med takpapp,
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garasjeport, lys og strom.

INNBO OG LOS@RE

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

Partene kan fritt avtale hva som skal felge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lasere og tilbehar som
skal felge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er opplyst i
salgsoppgaven, Kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pd annen mdte er inngditt. Der intet annet er avtalt, vil
l@sere og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og tilbeherslisten som fremkommer
lenger bak i salgsoppgaven.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell gjenveerende
leverandergaranti.

Dersom det er noe i den vediagte liste som ikke finnes pd& eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

Bransjens liste over lgsere og tilbeher er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

AREALER

BRA - i: 194 m?
BRA - e: 40 m?
BRA totalt: 234 m?
TBA: 36 m?

Bruksareal fordelt pd etasje

Underetasje

BRA-i: 95 m? Entré, kjokken, bad, vaskerom, toalettrom, stue, gang, trapperom, bod, bod 2, bod 3
1. etasje

BRA-i: 99 m? Entré, bad, kjgkken, toalettrom, rom m/ sluk, stue, soverom, soverom 2, soverom 3
BRA-e: 40 m? Garasje

TBA fordelt p& etasje
1. etasje
36 m?

OKONOMI
PRISANTYDNING
Kr. 5 490 000,-

KOMMUNALE AVGIFTER
Kr 21000,- pr é&r 2025

INFO KOMMUNALE AVGIFTER

Prognose kommunale gebyrer fakturert pd eiendommen inneveaerende ér:
Mat/restavfall 140 liter 4 920

Feie- og tilsynsgebyr 556

Fast gebyr vann bolig 1178,52

Fast gebyr avigp bolig 144716
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A-konto vanngebyr 17 736
A-konto avigpsgebyr 25 583,08

| folge selger er de kommunale avgiftene for drsforbruk vann og avigp i overkant heyt, da vannmaleren ikke
hadde veert avlest p& mange dr. Selger har blitt fakturert omtrent 51000,-kr i &r. Estimert avgift for kommmunale
avgifter framover er 20 061,-.

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste.
Kommunen kjenner ikke samlet gebyr for en eiendom for et dr for dret er omme. Tjenestene vil normalt ha en
prisekning hvert dr, samt at forbruk pd ulike tjenester kan variere fra ar til dr.

EIENDOMSSKATT
Kr 447,- pr 2025

FORMUESVERDI - PRIMAR
Kr. 1235 073,- som primeerbolig for 2023

FORMUESVERDI - SEKUNDAR
Kr. 4 940 291,- som sekundaerbolig for 2023

INFORMASJON OM FORMUEVERDI
Formuesverdi er beregnet ut fra skatteetatens boligkalkulator, og det tas forbehold om at denne kan veere
mangelfull eller feil.

Med primaerboliger menes der boligeier er folkeregistrert bosatt, mens sekundeerboliger menes alle andre
eiendommer herunder fritidseiendommer, pendlerboliger og utleieobjekter.

OMKOSTNINGER
kr. 5 490 000,- (Prisantydning)

kr. 17 900,- (Boligkjgperforsikring -Séderberg & Partners)
kr. 137 250,- (Dokumentavgift)

kr. 545,- (Tinglysing skjote)

kr. 545,- (Tinglysning pantedokument (pr. stk.))

kr. 156 240,- (Omkostninger totalt)

kr. 5 646 240,- (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 kjgper.

BETALINGSBETINGELSER

Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer. Kigpesum samt omkostninger innbetales senest per
overtagelsesdato. Kjgper er selv ansvarlig for at alle innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og mé
selv pdse at eventuell bankforbindelse er informert om dette. Innbetaling av kjspesum skal skje fra kjepers konto
i norsk finansinstitusjon.

SERVITUTTER/RETTIGHETER

P& eiendommen er det tinglyst felgende heftelser og rettigheter som felger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:
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3205/213/47:

20.01.1986 - Dokumentnr: 543 - Erkleering/avtale
BYGGEFORBUD PA NZERMERE ANGITT AVSTAND
Gjelder denne registerenheten med flere

13.12.1949 - Dokumentnr: 2896 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3205 Gnr:213 Bnr:4

DENNE EIENDOMMEN ER FRADELT FRA GNR 13 BNR 5
HOVEDBRUKET ER UTGATT

07.01.1986 - Dokumentnr: 135 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:3205 Gnr:213 Bnr:180

01.01.2020 - Dokumentnr: 611910 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0226 Gnr:13 Bnr:47

01.01.2024 - Dokumentnr: 224143 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3030 Gnr:213 Bnr:47

GRUNNBOKSDATO
14.11.2025

FORSIKRINGSSELSKAP
Storebrand

POLISENUMMER
7690217

DIVERSE OPPLYSNINGER
OVERTAGELSE
Etter avtale. Angi ensket overtagelse ved budgivningen.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER | SALGSOPPGAVEN
Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysnhinger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting
av ngdvendige dokumenter og evt. takst/tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT
18.11.2025

ANSVARLIG MEGLERFORETAK
Stremmen Eiendomsmegling AS

Streomsveien 45 A, 2010 STROMMEN. TLF. 63 8170 00

MEGLER
Sonja Sora Bienen, Eiendomsmeglerfullmektig
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Epost: sonja@notar.no
Mobil: 415 90 061

ANSVARLIG MEGLER

Christian Eik, Eiendomsmegler/Daglig leder/Partner
Epost: christian@notar.no

Mobil: 928 84 257

MEGLERS VEDERLAG

Fastpris vederlag kr. 49900.00 (inkl. mva).

Salgstilretteleggelse Kkr. 15990~ (inkl. mva.)

Oppgjersgebyr  kr. 7900, (inkl. mva.)

Notars digitale markedspakke (kommer for salg, finn.no, rb.no, realforce)  kr. 17 900,- (inkl. mva.)
Visninger og overtakelse (pr. stk.) Kkr. 3000~ (inkl. mva.)

Gebyr for utsatt betaling  kr. 3000~ (inkl. mva.)

Grunnbok/e-tinglysing Kkr. 2 000,- (inkl. mva.)

Direkte utlegg dekkes av selger.

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

VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING
For denne eiendommen er det tegnet boligselgerforsikring.

BOLIGKJI@PERFORSIKRING

Kjeper har anledning til & tegne boligkjeperforsikring. Boligkjeperforsikring er en rettshjelpsforsikring som dekker
utgifter forbundet med juridisk bistand, fagkyndig uttalelse og saksomkostninger. Forsikringen er valgfri. Se
produktark, vedlagt salgsoppgave, for neermere informasjon og priser.

Forsikringen er meglet fram av Sdéderberg & Partners og er plassert hos Gar-Bo Férsdkring AB. Skadebehandling
foretas av Crawford & Company.

SENTRALE LOVER
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at Kjeper setter seg grundig inn i
alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjoper anses kjent
med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan
ikke pdlberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om Kjeper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen neye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjeper som velger &
kjgpe usett kan ikke gjere gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen. Dersom det
er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjgper radferer seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig for
det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjeperen mé kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan
det veere en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen.
Dette gjelder likevel bare dersom man kan gé ut i fra at det virket inn pé& avtalen at opplysningen ikke ble gitt
eller at feil opplysninger ikke ble rettet i tide pd& en tydelig mdte. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har
vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje maé kjgper regne med, og det kan

SANDVEIEN 7

19



avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som nedvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og skader som
nedvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjgper mé forvente og vil ikke utgjere en mangel.

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

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn kjeperen 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 maé kjgper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pd
kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjoper ikke er forbruker selges eiendommen «som den ery, og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. §
3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt en innenders arealsvikt karakteriseres som en
mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen
om & underseke eiendommen neye, gjelder ogsd for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjoper
menes kjop av eiendom ndr kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
neaeringsvirksomhet.

PERSONOPPLYSNINGSLOVEN

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

HVITVASKINGSREGLENE

Kjoper og selger er forpliktet til & bidra til at eiendomsmegler kan gjennomfere tilfredsstillende kundekontroll i
henhold til hvitvaskingsregelverket og mé derfor bl.a. fremlegge gyldig legitimasjon. Dersom eiendomsmegler ikke
far utfert slik kontroll plikter eiendomsmegler & avstd fra & giennomfere oppdraget/handelen.
Eiendomsmeglingsforetaket fraskriver oss ansvar for eventuelle skonomiske krav som felge av ovennevnte
forhold.

BUDGIVNING

Det forste budet skal inngis skriftlig p& Notar sitt budskjema, pafert budgivers signatur og vedlagt kopi av
legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk, ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor
budgiver mé legitimere seg med BankID. Senere bud kan inngis per e-post eller SMS til megler. Megler skal s&
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 ferste virkedag etter siste annonserte
visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for budgiver frem til angitt akseptfrist.

Selger stdr fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud. Selger mé skriftlig akseptere budet for budaksept kan
formidles til budgiver.

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

avsluttet.

For evrig vises det til "Forbrukerinformasjon om budgivning” som er inntatt i salgsoppgaven.
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Plantegning
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Planskissen er ikke i malestokk.
Oppgitte mal/areal er innvendige og kan ikke betraktes som eksakte.
Det tas ikke ansvar for evt. feil.
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Plantegning
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Planskissen er ikke i malestokk.
Oppgitte mal/areal er innvendige og kan ikke betraktes som eksakte.
Det tas ikke ansvar for evt. feil.
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Denne boligen vil jeg gjerne ha!
Hva na?

1- KONTAKT MEGLER
Registrer din interesse og megleren holder deg oppdatert.

2 - HA FINANSIERING PA PLASS
Undersgk med banken hvor mye du kan fa i lan, og be om evt. finanseringsbevis.

3 - UNDERS@K BOLIGEN

Fgr det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til a sette seg inn i all
relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med alle vedlegg.

4 - BUDGIVNING

Dersom du gnsker a by kan fgrste bud gis via Gl BUD-knappen pa hver eiendom, eller
du kan fylle ut budskjema som leveres/sendes til megler. Pafglgende bud ma ogsa
vaere skriftlige, men kan i tillegg gis via SMS eller epost. Se forbrukerinformasjon om
budgivning i prospekt.




VVedlegg
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Norsk takst

Tilstandsrapport

ﬂ] Enebolig

(© sandveien 7, 1923 SBRUM
(I LILLESTR@M kommune
# gnr. 213, bnr. 47

Sum areal alle bygg: BRA: 234 m? BRA-i: 194 m?

!

Befaringsdato: 26.08.2025 Rapportdato: 13.11.2025

Oppdragsnr.: 13907-3134 Referansenummer: EN8653
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STIGEN Boligtakst AS

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

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

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

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

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

Rapportansvarlig

Jo Henrik Stigen
Uavhengig Takstingenigr
jo@takstpartner.no

922 68 566

N

Norsk takst

Oppdragsnr.: 13907-3134 Befaringsdato: 26.08.2025
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

cTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

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

°TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag p& utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig Tiltak under kr 10 000
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

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

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

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

Tiltak over kr 300 000

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

eiendommen:

Enebolig som er bygget i 1979.

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

Generelt oppfert med den byggematen som var vanlig ved
oppferingstidspunktet. Dagens krav til brann, lyd, isolering,
inneklima er strengere. All informasjon om eiendommen med
bygg er gitt av selger.

Det er ikke gitt informasjon til takstmann som tilsier at det er
skader, lekkasjer, problemer med skadedyr eller maur. For
ytterligere informasjon og andre viktige bemerkninger se under
egne premisser og byggebeskrivelser med respektive
tilstandsgrader og levetidsbetraktninger. Det oppfordres at
interessenter bruker tid og setter seg inn i rapporten for a fa
stgrst mulig innsikt i boligens tilstand.

Befaringen er utfgrt med begrensninger av at boligen var fullt
mgblert og bebodd. Det er kun flyttet pa mindre mgbler, esker
eller lignende, dersom det har veert grunn til 3 mistenke at det
skulle skjule betydelige forhold. Dette betyr at det kan veere
hakk, slitasje og andre forhold som ikke er avdekket pa
befaringsdagen.

Selv om mange forhold er beskrevet i rapporten, kan det veere
skjulte feil og / eller mangler som ikke er avdekket. Riving av
rom/ bygningsdeler vil kunne avdekke feil eller mangler som ikke
var mulig & avdekke pa befaringsdagen.

Enebolig - Byggear: 1979

UTVENDIG G til side

Enebolig med valmet takkonstruksjon tekket med takpapp.
Yttervegger er i trebindingsverk utvendig kledd med panel.
Etasjeskiller i betong og trekonstruksjon. Boligen er fundamentert
med sale til ukjent grunn.

Renner, nedlgp og beslag i aluminium/stal. Det var oppholdsveer pa
befaringsdagen slik at renner og nedlgpsfunksjon ikke er stadfestet.

Malte trevinduer med 2 og 3- lags glass, fra 1979, 2008 og 2019
Malte ytterdgrer med glassfelt fra 2013 og 2019. 3 lags isolerglass
terrassedgr fra 1979 og 2019.

Utgang fra stue til terrasse med adkomst til hage. Terrasse med
tregulv, stgrrelse er ca. 12m2.

Oppdragsnr.: 13907-3134

Beskrivelse av eiendommen

Befaringsdato: 26.08.2025

Stigen Boligtakst AS ‘

Nystuveien 2 k I I

1900 FETSUND Norsk takst

Platting med tregulv, stgrrelse er ca. 24m2

INNVENDIG G til side

Overflatebehandling gulv: Parkettgulv, laminatgulv, fliser og
teppelagte flater

Overflatebehandling vegger: Malte panelplater og malte glatte
flater.

Overflatebehandling himling: Malt betong, malte glatte flater og
takess.

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt
med radonsperre.

Iflg geo.ngu.no/kart/radon ligger bolig innenfor ett omrade med
moderat til lav radonmalinger.

Radon er en gass som dannes fra naturlige radioaktive stoffer i
bakken. Gassen siver inn i bygninger fra sprekker i gulv eller vegger,
konstruksjonsskjgter eller apninger rundt rgr, kabler eller pumper.
Uten tilstrekkelig utskiftning av luft vil konsentrasjonen gke til et
farlig niva.

Stept dekke og trebjelkelag som etasjeskille.

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

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

VATROM G4 til side

Bad

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

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

Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 1,3cm fall.

Elstyrt vifte

Bad

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon.

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

Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 1cm fall.

Opplegg for vaskemaskin,og det er tilkoblet et vannklosett.

Elstyrt fuktvifte.

Vaskerom

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Vaskerom med malt betong pa gulv og vegger. Det er nivilert fra
terskel til sluk og det ble malt Ocm fall. Opplegg for
vaskemaskin/tgrketrommel

Naturlig ventilasjon.

KIGKKEN Ga til side
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Kjgkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt
oppvaskkum med 1-greps blandebatteri. Det er opplegg for
oppvaskmaskin, integrert komfyr og nedfelt platetopp og det er
tilkoblet en ventilator over kokeplass.

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

Montert i 2019.

Kjgkkeninnredning med heltre benkeplate med nedfelt oppvaskkum
med 1-greps blandebatteri. Fliser mellom over og underskap. Det er
opplegg for oppvaskmaskin, komfyr og det er tilkoblet en ventilator
over kokeplass. Integrert mikrobglgeovn.

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

Det er alltid en fordel a montere komfyrvakt og waterguard pa
kjokken.

SPESIALROM G til side

Toalettrom

Gulv: Fliser.

Vegger: Malte glatte flater.

Himling: Malte glatte flater. Det er montert downlights. Ukjent
hvordan spotter er montert/forseglet.

Innredning: Vannklosett, servant.

Lufting: Naturlig ventilasjon.

Toalettrom

Gulv: Malt betong.

Vegger: Malte glatte flater.

Himling: Malt betong.

Innredning: Vannklosett, underskap med servant, speil og lys.
Lufting: Naturlig ventilasjon.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Synlig vannrgr av materialtype kobber/ rgr- i- rgr system. @vrig
anlegg ligger skjult.

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

Ingen synlige lekkasjer pa lett tilgjengelige steder.

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

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

Synlig avigpsrgr av plast, gvrige avigpsrgr ligger skjult.

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

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

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig.Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke
vurdert.

Anlegg med automatsikringer i 1. etasje og underetasje.

Oppdragsnr.: 13907-3134
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Brannslukker og rgykvarsler.
Lovpalagt rgykvarsler og pulverapparat skal fglge boligen ved salg.
Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet.

TOMTEFORHOLD GA til side

Byggegrunn er ikke kjent.

Det presiseres imidlertid at det ikke er foretatt noen som helst
geotekniske undersgkelser og derved er det kun sveert begrensede
muligheter for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet som
kan gjgres.

Ukjent type pa avlgpsrgr og type pa vannledning. Offentlig avigp
vannledning via private stikkledninger.

Rgranlegget er ikke kontrollert av den grunn at dette krever spesielt
utstyr og kompetanse.

Med tanke pa alder og materialvalg ansees rgr som tilfredsstillende.
Ingen negative avvik observert, og/eller opplyst av eier.

Det bemerkes at bunnledninger ikke er kontrollert. Det oppfordres
til kameraundersgkelse pa generelt grunnlag for faktisk tilstand pa
avlgpsrer.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Ga til side
Enebolig

e Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremvist originale byggetekniske tegninger for
eiendommen. Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har
betydning for definisjonen av rommet. Dette betyr at rommet
bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for definisjonen satt av den
bygningssakkyndige.

Garasje

¢ Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremvist originale byggetekniske tegninger for
eiendommen.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

30
20

10

- Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte

bygningsdeler er fornyet, er arstall oppgitt av eier/rekvirent
H = .
. TGO: Ingen avvik

og/eller i tidligere takst (hvis ikke annet er oppgitt) og er ikke
TG1: Mindre eller moderate avvik

Antall

kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses som
omtrentlige.

Det er sendt ut en ordrebekreftelse i forkant av oppdraget. |
TG2: Avvik som ikke krever tiltak denne bekreftelsen etterspgrres dokumentasjon. All
TG2: Avvik som kan kreve tiltak dokumentasjon som er fremvist til meg er listet opp under
B 7G3: Store eller alvorlige awvik dokumenter". Ingen andre dokumenter er fremvist meg i

) ) forbindelse med oppdraget.
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vit tilstandsgrader? Se side 4. . . . .
fauvite merom tistandsgraders >e sice Potensielle kjgpere anbefales 8 samarbeide med

bygningskyndig f@r budgivning bade med befaring og med
tolkning og forstaelse av dette dokument for a ivareta sin

Anslag p5 utbedringskostnad undersgkelsesplikt og sikre rett forstaelse av kvaliteten pa
objektet.

Oppsummering av avvik

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

Enebolig

1 [ JED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© nnvendig > Overflater 4 til si

Antall

@ Innvendig > Rom Under Terreng Ga fil side

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000 0 Tomteforhold > Forstgtningsmurer Ga til side

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

i @ vatrom > Underetasje > Vaskerom > Generell a til si
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

®9Q0

Tiltak over kr 300 000 KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. o Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side

@© vatrom > 1. Etasje >Bad > Ventilasjon Gatilside

@ vatrom > Underetasje > Bad > Ventilasjon Gatil side

! Ji=-8) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
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Sammendrag av boligens tilstand

@ utvendig > Taktekking 4 til si o
@) Kjgkken > Underetasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
@ Utvendig > Nedligp og beslag Galibelde . 4 til si
P Vatrom > Underetasje > Bad > Overflater vegger og  Gatilside
o himling
@ utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
o @) Vatrom > Underetasje > Bad > Overflater Gulv il si
@ utvendig > Vinduer Gatil side
o o Vétrom > Underetasje > Bad > Sluk, membranog ~ Gétilside
@  Utvendig > Dgrer Gatilside tettesjikt
@ Vtvendie > Balkonger, terrasser og rom under Gatilcide @ Vitrom>Underetasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
balkonger innredning
@ innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn alilsi o Spesialrom > Underetasje > Toalettrom > Overflater Sétilside
og konstruksjon
@ Innvendig > Radon Ga til side
@ Innvendig > Pipe og ildsted Gatil side
@ Innvendig > Innvendige trapper 4 til si
@ Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side
@ Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
@ Tekniske installasjoner > Avigpsror Gatil side
@  Tekniske installasjoner > Varmesentral Gatilside
@ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga tilside
@  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
@ Tomteforhold > Drenering Gatilside
@ Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga tilside
@ Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gitilside
0 Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling
@ vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
P Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt
P Spesialrom > 1. Etasje > Toalettrom > Overflater og Gétilside
konstruksjon
Py Kjgkken > Underetasje > Kjpkken > Overflater og Gatil side
innredning
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1979 Eiendomsverdi.no

Anvendelse
Brukes som bolig.

Standard
Se beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

UTVENDIG

Bygning generelt
Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Enebolig med valmet takkonstruksjon tekket med takpapp. Yttervegger er i trebindingsverk utvendig kledd med panel. Etasjeskiller i betong og
trekonstruksjon. Boligen er fundamentert med séle til ukjent grunn.

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Tak som er tekket med takpapp. Yttertaket er besiktiget fra bakkeplan.

Tak (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) er kun observert fra bakkeniva og vurderingen er begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig
3 bevege seg ut pa taket eller observere fra stige.

Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer
oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
» Taktekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Mose bgr fiernes da dette pa sikt kan fgre til andre bygningsdeler ogsa blir tilfprt/ utsatt for fukt/ vann som i sin tur kan fgre til rate.

Nedlgp og beslag

Renner, nedlgp og beslag i aluminium/stal. Det var oppholdsveer pa befaringsdagen slik at renner og nedlgpsfunksjon ikke er stadfestet.

Det gjgres dog oppmerksom pa alder og det kan derfor ikke utelukkes darlige skjgter, giennomrustete beslag etc.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

¢ Det er avvik:
Det er observert aldersrelaterte forhold.

Konsekvens/tiltak
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma beslag/renner/nedIgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a
si noe om.

Veggkonstruksjon

Bindingsverkskonstruksjon fra byggear og bordkledning.

Konstruksjon fra byggear, ved oppussing eller ombygging der konstruksjoner apnes vil det kunne avdekkes feil og mangler ved bygget
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Tilstandsrapport

Vurderinger av fasadene er gjort fra bakkeniva.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Kledning fra byggear med stedvis tgrkesprekker.

Svertesopp ble observert pa kledning og vindskier. Svertesoppen kan sees som svarte prikker pa malingsfilmen. Den er fgrst og fremst en estetisk
utfordring, og vil fgrst gjgre skade pa treverket ved kraftig soppvekst.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

o Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller giennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper
ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

Lokal utbedring bgr utfgres.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Valmet takkonstruksjon i treverk. Kun inspisert fra loftsluke da det ikke er gangbart gulv. Anbefaler neermere undersgkelse. lkke videre vurdert.

Det bemerkes at rgr/ventilasjon gjennomfgringer over tak og rundt piper er ett svaketspunkt i forhold til fukt problematikk og det bgr holdes under
observasjon.

Loft er a betrakte som en risikokonstruksjon for skjulte skader.

L LED Vinduer

Malte trevinduer med 2 og 3- lags glass, fra 1979, 2008 og 2019
Det er ikke avdekket svekkelser eller punkterte glass.

Alle arstall pa vinduer er ikke kontrollert og avvik kan forekomme. Vinduer er kontrollert med stikkprgver, det vil si at vinduer kan ha skader/veere defekte,
og/eller punktert uten at dette er nevnt i takstrapport.
De tilfeldige valgte vinduer som ble funksjonstestet fungerte tilfredsstillende. Alle vinduer er ikke testet ved apning

Det gjgres oppmerksom pa at punktere vindusglass tidvis kan vaere svaert vanskelig & avdekke og derfor ikke kan utelukkes.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

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

Normal tid fgr kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 ar.

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

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

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

| 0 | T ,w:Z':‘ Dgrer

Malte ytterdgrer med glassfelt fra 2013 og 2019. 3 lags isolerglass terrassedgr fra 1979 og 2019.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
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Tilstandsrapport

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

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjgres tiltak for a lukke avviket.

Vedlikehold bgr utfgres.

L0 Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue til terrasse med adkomst til hage. Terrasse med tregulv, stgrrelse er ca. 12m2.
Platting med tregulv, stgrrelse er ca. 24m2

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

» Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Rekkverk er malt til 83,8cm

Rekkverk er ikke utformet etter dagens krav, ved horisontale spiler skal apningen maksimalt vaere 2 cm.
§ 12-15. Utforming av rekkverk:
(1) Rekkverk skal ha hgyde og utforming som sikrer mot fall og sammenstgt, og skal utformes slik at det forhindrer klatring.

Konsekvens/tiltak
o Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

Anbefaler ny utforming av rekkverket.

Byggeforskrift foreskriver at et rekkverk skal ha en hgyde pa 100 cm.) TG 2 er gitt med bakgrunn i dagens forskriftskrav som skal legges til grunn for denne
rapport.

Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med hgyde

a) minimum 1,2 m der nivaforskjellen er mer enn 10,0 m
b) minimum 1,0 m der nivaforskjellen er inntil 10,0 m.

INNVENDIG

Overflater

Overflatebehandling gulv: Parkettgulv, laminatgulv, fliser og teppelagte flater
Overflatebehandling vegger: Malte panelplater og malte glatte flater.
Overflatebehandling himling: Malt betong, malte glatte flater og takess.

Noe vedlikehold av overflater og avslutninger ma paberegnes. | en fraflyttet boenhet kan det veere slitasje, riper, mindre hull og misfarging pa overflater

hvor det har veert mgblement, bilder og hyller.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Stedvis manglende belistning. Flere overflater som er moden for oppgradering.
Det er observert fuktmerker ved pipe, det ble malt forhgyede verdier, 18,6% fuktkvote. Det er observert at himling i gang mellom soverom og entre er Igs. .

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Flere eldre overflater som er moden for oppgradering. Det bgr paregnes vedlikehold. Ny eier vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger

Fukt bgr undersgkes narmere. Estimering er kun satt til en kontroll.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Stgpt dekke og trebjelkelag som etasjeskille.
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Tilstandsrapport

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

Stgpt dekke og trebjelkelag som etasjeskille.

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det er registrert noen skjevheter.

Det er flere rom som er nivilert, ikke alle rom med avvik blir nevnt

Ved enkel nivellering av :
Bod underetasje er det registreres et hgydeavvik pa ca. 2,9 cm.
Gang underetasje er det registreres et hgydeavvik pa ca. 1,5cm.

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

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

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

(3D Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Iflg geo.ngu.no/kart/radon ligger bolig innenfor ett omrade med moderat til lav radonmalinger.

Radon er en gass som dannes fra naturlige radioaktive stoffer i bakken. Gassen siver inn i bygninger fra sprekker i gulv eller vegger, konstruksjonsskjgter
eller dpninger rundt rgr, kabler eller pumper. Uten tilstrekkelig utskiftning av luft vil konsentrasjonen gke til et farlig niva.

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

Konsekvens/tiltak
 Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted

Det er etablert ildsted i stuen.
Det er ingen kjente feil eller pabud som selger kjenner til.

lldsted og pipe er ikke rgykprgvd, og det forutsettes at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av det stedlige brann- og feievesen vedrgrende
funksjonalitet/kvalitet.

Vurdering av avvik:
o |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas neermere undersgkelser av pipelgp.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Gulvet har laminat. Veggene har plater. Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen. Hulltaking er foretatt ved/i bod. Fuktkvotemaling
(vekt%) i konstruksjonen ble malt til 35.
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Det bemerkes spesielt at utforede vegger og tilfarergulv er en risikokonstruksjon. Med det menes a formidle at fuktskader kan ligge inne i lukkede
konstruksjoner. Det males pa tilfeldig valgt sted i kjeller pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke pavist fuktskader i dette omradet. Hgy luftfuktighet kan
over tid fgre til muggvekst eller sverting av materialer. Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli gdelagt.

Konsekvens/tiltak

¢ Det paviste fuktniva gir grunn til & overvake konstruksjonen jevnlig for a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for @ unnga fuktskader.
Ytterligere undersgkelser bgr foretas for a fa kartlagt arsak og omfanget pa eventuelle skader. Estimering er kun satt til undersgkelse
Kostnadsestimat: Under 10 000

Innvendige trapper

Innvendige tretrapper mellom etasjene.

Vurdering av avvik:
* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Trapp med bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

Ny eier vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger

Innvendige dgrer
Innerdgrer i trekarm med malt listverk.

Vurdering av avvik:
» Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Det er observert svelling pad baderomsdgr.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

VATROM

1. ETASIE >BAD

Generell

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

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

Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 1,3cm fall.

Elstyrt vifte

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

Til orientering bgr det nevnes at takstmannen ikke har kjennskap til oppbygningen av badets konstruksjon med hensyn til Igsninger rundt membran/
tettesjikt og sluk.
Sluk kan i mange tilfeller vaere vanskelig a vurdere om det er tette overganger og bruk av membran. Dette grunnet smuss og groing.

Det er ikke dokumentasjon pa oppbyggingen av badet, herunder tettesjikt/membranlgsning.

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

Arstall: 2005 Kilde: Eier
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1. ETASIE >BAD

Overflater vegger og himling

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

Arstall: 2005 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

¢ Det er avvik:
* Svertesopp er registrert

Det er observerte aldersrelaterte forhold i fuger.

Dgr er naermere enn 1 meter fra vatsone.

Konsekvens/tiltak
¢ Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

* Selv om svertesopp hovedsakelig er et overflatefenomen, kan kraftig vekst indikere hgy fuktighet som igjen kan fgre til at ratesopper etableres og
forarsake skade pa bygningskonstruksjonen.
o Tiltak:

Det bgr paregnes pakostninger pa utbedringer av fuger. Det anbefales montering av dusjkabinett.

1. ETASIE >BAD

Overflater Gulv

Badet har flislagt gulv og elektriske varmekabler. Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 1,3cm fall.
Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen og ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

Arstall: 2005 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
o Krav til fall (hgydeforskjell) er ikke oppfylt, men det er fall til sluk.

Konsekvens/tiltak
¢ Hovedkonsekvensen av utilstrekkelig hgydeforskjell er gkt risiko for at vann kan trenge ut av vatrommet og inn i tilstgtende rom. Dette kan fgre til
fuktskader i tilliggende konstruksjoner.

1. ETASIE >BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. Membranen ligger ellers skjult i konstruksjonen og kan ikke kontrolleres uten & gjgre destruktive inngrep
ved a demontere fliser.
Arstall: 2005 Kilde: Eier

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

 Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt pa vatrommet.

Konsekvens/tiltak
¢ Uten membran/tettesjikt er det hgy risiko for at vann trenger gjennom konstruksjonene og kan medfgre fuktskader.

e Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

1. ETASIE >BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredningen bestar av et underskap/overskap/sideskap, servant, speil og lys med stikk og et badekar med dusjing direkte pa vegg.
Arstall: 2005 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 13907-3134 Befaringsdato: 26.08.2025 Side: 14 av 31

38



Sandveien 7, 1923 SGRUM Stigen Boligtakst AS ‘
Gnr 213 - Bnr 47 Nystuveien 2
3205 LILLESTR@M 1900 FETSUND Norsk takst

Tilstandsrapport

1. ETASJE > BAD
Ventilasjon

Det er elektrisk fult styrt vifte. Denne er ikke funksjonstestet pa befaringsdag.

Arstall: 2005 Kilde: Eier

1. ETASIE > BAD
(3 Fukt i tilliggende konstruksjoner

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i soverom. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 12.

UNDERETASIE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

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

Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 1cm fall.

Opplegg for vaskemaskin,og det er tilkoblet et vannklosett.

Elstyrt fuktvifte.

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

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

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

Arstall: 2019 Kilde: Eier

UNDERETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

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

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er skjgt i dusjsonen som er apen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales montering av dusjkabinett.

UNDERETASJE > BAD

Overflater Gulv

Vatrom har flislagt gulv og elektriske varmekabler. Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 1cm fall.
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Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen og ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Krav til fall (hgydeforskjell) er ikke oppfylt, men det er fall til sluk.

Det er tetniningslist ved dusjsonen noe som er uheldig ved en eventuell vannlekasje ellers pa badet.

Fliser er ufagmessig utfgrt, det er observert ujevnheter i fliser. Det er observerte aldersrelaterte forhold i fuger som kan indikere oppgraderingsbehov.

Konsekvens/tiltak
¢ Hovedkonsekvensen av utilstrekkelig hgydeforskjell er gkt risiko for at vann kan trenge ut av vatrommet og inn i tilstgtende rom. Dette kan fgre til
fuktskader i tilliggende konstruksjoner.

Vaer oppmerksom ved bruk. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma gulvet bygges om, for & fa riktig fall til sluk. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk
rasjonelt som et enkeltstaende tiltak. Ved en eventuell renovering, pase at vatrommet bygges med riktig fall til sluk.

Det bgr lages en dreneringshull slik at eventuelt vannlekkasje kan renne til sluket.

Det bgr paregnes pakostninger pa utbedringer av fuger. Det anbefales montering av dusjkabinett.

UNDERETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er et plastsluk plassert i vatsonen. Det er synlig mansjett/membran under klemring. Membranen ligger ellers skjult i konstruksjonen og kan ikke
kontrolleres uten a gjgre destruktive inngrep ved & demontere fliser.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det finnes ingen dokumentasjon for utfgrelse av hvordan membran er lagt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr innhentes dokumentasjon pa utfgrelsen av membran.

UNDERETASJE > BAD

(3D sanitaerutstyr og innredning

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

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
e Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid uten & bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i omkringliggende
byggematerialer.

UNDERETASIJE > BAD
Ventilasjon

Det er elektrisk fuktstyrt vifte. Ikke funksjosntestet pa befaringsdag.

UNDERETASIJE > BAD
Fukt i tilliggende konstruksjoner
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Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i entre. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 14.

UNDERETASIJE > VASKEROM
Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra far 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Vaskerom med malt betong pa gulv og vegger. Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt Ocm fall. Opplegg for vaskemaskin/tgrketrommel
Naturlig ventilasjon.

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i vatsoner/risikoomrader pa bad. Om ikke annet er kommentert, har takstmannen ikke registrert
skadelig/unormal fukt i omrader pé befaringstidspunktet.

Til orientering bgr det nevnes at takstmannen ikke har kjennskap til oppbygningen av badets konstruksjon med hensyn til Igsninger rundt membran/
tettesjikt og sluk.

Det er ikke dokumentasjon pa oppbyggingen av vaskerommet, herunder tettesjikt/membranlgsning.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vdtrommet skal téle en normal bruk etter dagens krav.
En samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder. Det er ikke behov for a gjennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter standardens krav.
Var oppmerksom pa at eldre vatrom er a betrakte som en risikokonstruksjon.

Byggeforskrifter fra fgr 1997 er lagt til grunn for vurderingen av badet. Det bemerkes at vatrom bygget ihht. forskifter fra for 1997 automatisk blir vurdert
med TG3, uavhengig om rommet fortsatt kan fungere greit.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fgre til
fuktskader pa tilstptende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

UNDERETASIJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke utfgrt hulltaking mot vaskerommet da vegger og gulv ikke fuktbelastes og at det er rgranlegg med lukket system (rgr i rgr).

KJOKKEN

1. ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med heltre benkeplate med nedfelt oppvaskkum med 1-greps blandebatteri. Fliser mellom over og underskap. Det er opplegg for
oppvaskmaskin, komfyr og det er tilkoblet en ventilator over kokeplass. Integrert mikrobglgeovn.

Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS sgkeinstrument, det ble ikke registrert noe forskjellige verdier pa kjgkkengulv.
Det er alltid en fordel 8 montere komfyrvakt og waterguard pa kjgkken.

Arstall: 2005 Kilde: Eier

1. ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk
Arstall: 2005 Kilde: Eier
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UNDERETASIE > KJBKKEN

1) overflater og innredning

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

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

Montert i 2019.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjgkkenet ut ifra alder.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

UNDERETASIJE > KIGKKEN
T Avtrekk

Det er kjpkkenventilator med kullfilter.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
e Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.

SPESIALROM

1. ETASIE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom

Gulv: Fliser.

Vegger: Malte glatte flater.

Himling: Malte glatte flater. Det er montert downlights. Ukjent hvordan spotter er montert/forseglet.
Innredning: Vannklosett, servant.

Lufting: Naturlig ventilasjon.

Arstall: 2005 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

¢ Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for @ kunne gi TG 0/1.

* Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak

¢ Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

¢ Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid uten & bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i omkringliggende
byggematerialer.
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til toalettrom, f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

UNDERETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom
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Gulv: Malt betong.

Vegger: Malte glatte flater.

Himling: Malt betong.

Innredning: Vannklosett, underskap med servant, speil og lys.
Lufting: Naturlig ventilasjon.

Arstall: 2008 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

» Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til toalettrom, f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

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

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

Vurdering av avvik:

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

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

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma rgranlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at rgranlegget dokumenteres av fagperson.

e Rgrkurser pa rgr-i-rgr system bgr merkes.

(355 Avigpsrgr

Synlig avigpsrgr av plast, gvrige avigpsrgr ligger skjult.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Roropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til 8 giennomga anlegget dersom dette er
gnskelig.Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma rgranlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at rgranlegget dokumenteres av fagperson.

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon i boligen med luftespalte i vindu og luke i yttervegger. Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr
for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er ikke foretatt tallfestede malinger.

Varmesentral
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Det er installert varmepumpe.
Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares ma anlegget kontrolleres av en fagmann.

Arstall: 2008 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
o Det er ikke behov for utbedringstiltak siden varmesentralen fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Varmtvannstank

200 liters varmtvannstank fra 2009

Arstall: 2009 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

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

Kravet da VVB ble montert er dekket med navaerende lgsning.

Iflg. dagens krav er det er palagt med direkte tilkobling til det elektriske anlegget. Varmtvannsberedere (med effekt pa 1500 W eller mer) som installeres
ma veere fast tilkoblet. Det er ikke lenger lov & koble til vanlig stikkontakt.

Andre installasjoner

Elektrisk oppvarming, gulvvarme pa badene, entre, toalett 1. etasje, underetasje: gang, kjgkken, stue og en bod og fyring med ved samt varmepumpe.
Det er ikke gitt informasjon om feil pa anlegget.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet under befaringen.

Elektrisk anlegg

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

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

Anlegg med automatsikringer i 1. etasje og underetasje.

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

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

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

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

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Ja

Spersmal til eier

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Caverion Norge AS

Inntak og sikringsskap

3. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja

Det er ikke kursfortegnelse i sikringsskapet i underetasje.
Generell kommentar

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

Det foreligger dokumentasjon pa avsluttet tilsynssak, utfgrt av 28.04.2023. Utifra at det foreligger dokumentasjon pa anlegget i form av kontroll pa det
elektriske anlegget etc, sa legges denne dokumentasjon til grunn i vurderingen. TG 1 er satt basert pa denne dokumentasjonen og enkel visuell
observasjon av anlegget, og ikke en elektrofaglig gijennomgang av anlegget.

(3 Branntekniske forhold

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

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

Brannslukker og rgykvarsler.

Lovpalagt r@ykvarsler og pulverapparat skal fglge boligen ved salg. Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn er ikke kjent.

Det presiseres imidlertid at det ikke er foretatt noen som helst geotekniske undersgkelser og derved er det kun sveert begrensede muligheter for ngyaktig
kunnskap om byggegrunn og stabilitet som kan gjgres.

Drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Eier informerer at det er etablert ny drenering i 2006. Det er registrert synlig vorteplast rundt huset.
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Det presiseres imidlertid at kjellere av denne argangen, grunnet alder, normalt kan vaere utsatt for kapilleert oppsug av fuktighet fra grunnen. Det gjgres
uttrykkelig oppmerksom pa at etablering av ny drenering ikke ngdvendigvis vil eliminere eventuell fuktproblematikk.

Enkelte fuktmalinger ble utfgrt pa befaringstidspunktet. Fuktsgkeren sgker ca. 2-3 cm ned i underlaget, og utslagene anses derfor som veiledende.

Arstall: 2006 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
» Det er ut ifra observasjoner pavist indikasjoner pa at drenering/tettesjikt har begrenset effekt.

Det er registrert noe fukt i gulv/ vegger. Kjeller av denne argang vil normalt vaere belastet med kapillzert oppsug fra grunnen.

Det gjgres oppmerksom pa at etablering av ny drenering ikke automatisk vil gjgre at eventuell fukt forsvinner.

Det ble foretatt enkle malinger med Protimeter MMS-2.

Fuktsgkeren sgker ca. 2-3 cm ned i underlaget. Et utslag pa en fuktsgker er derfor bare veiledende, og det anbefales alltid 8 male RF.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas naermere undersgkelser, det kan ikke utelukkes behov for tiltak.

Overvak tilstanden jevnlig. Bruken av underetg/kjeller vil og veaere avgjgrende.

L 1") Grunnmur og fundamenter

Bygget er antatt fundamentert med leca og betong og stgpte kjellergulv

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er observert riss.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Lokal utbedring.

(3D Forstgtningsmurer
Forstgtningsmurer er av betongstein.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren.

¢ Det mangler rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmuren(e) ut ifra dagens krav.

Konsekvens/tiltak
» Rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmur ma settes opp/utbedres.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Terrengforhold

Det er viktig at terrenget heller riktig i omrader ved grunnmur, at det er tilfredsstillende helningsgrad ut fra grunnmur. Overflatevann skal hurtigst mulig
vekk for @ unnga ungdvendige fuktbelastninger pa utvendig fuktsikring og drenering.

Det er oppholdsveer pa befaringsdag og ikke noen vannansamlinger rundt boligen. Terrenget rundt boligen faller stort sett bort fra huset.

L") Utvendige vann- og avlgpsledninger

Ukjent type pa avlgpsrgr og type pa vannledning. Offentlig avigp vannledning via private stikkledninger.
Rgranlegget er ikke kontrollert av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Med tanke pa alder og materialvalg ansees rgr som tilfredsstillende. Ingen negative avvik observert, og/eller opplyst av eier.

Det bemerkes at bunnledninger ikke er kontrollert. Det oppfordres til kameraundersgkelse pa generelt grunnlag for faktisk tilstand pa avlgpsrer.

Vurdering av avvik:
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* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avigpsledninger.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
o Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Garasje
Byggear Kommentar
2007 Byggearet er basert pa opplysninger fra eier.
Standard
Vedlikehold
Beskrivelse
Garasje utfgrt med stgpt dekke, trekonstruksjon, valmet takkonstruksjon i treverk tekket med takpapp, garasjeport, lys og
strgm.

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
mélbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
]—{m bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
[srae paikong || (BRA-i)
P (| Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
- = T bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
o ~ (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje /1 Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod (BRA-b) boenheten(e)
Bad
Oz Teknisk
? 1 rom Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

~ /

RS ~ Kjekken > (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gatasje | >
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Suraoe (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takhayde (ALH) er ikke

maleverdig areal, som skyldes skratak

Inngl
nnglasset og lav himlingsheyde.

balkong

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
P . og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
) funksjon ved meblering og bruk av
Garasje ‘ rommene. Ikke innredet areal som
e kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

Felles garasjeantogg

Carport og/eller garasjeplass | felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts3 ikke alene Bruksendring er @ endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som m& vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Enebolig

Etasje

Loft
1. Etasje

Underetasje

SUm
SUM BRA

Romfordeling
Etasje

Loft

1. Etasje

Underetasje

Kommentar

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)

99

95

194
194

Internt bruksareal
(BRA-i)

Bad, kjpkken, toalettrom, entré, rom m/
sluk, stue, soverom, soverom 2,
soverom 3

Kjgkken, bad, vaskerom, toalettrom,
entré, stue, gang, trapperom, bod, bod
2, bod 3

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Stigen Boligtakst AS ‘
Nystuveien 2 I

1900 FETSUND Norsk takst

Terrasse- og balkongareal

sum (TBA)
99 36
95
36

Innglasset balkong
(BRA-b)

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

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

Takhgyde i kjeller er malt til 1,94- 2.22m. Takhgyden er kontrollert ved enkelte malepunkter i kjelleren.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @ male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjgnnsmessig.

Planlgsninger og vinkel skjevheter gjgr det vanskelig @ male noe som gjgr arealet vanskelig eller umulig @ male ngyaktig. Det kan paregnes
avvik pa arealet. Arealet er derfor fastsatt omtrentlig

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:  Det er ikke fremvist originale byggetekniske tegninger for eiendommen. Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har
betydning for definisjonen av rommet. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning for definisjonen satt av den
bygningssakkyndige.

Brannceller

DJa Nei

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

[:]Ja Nei

Krav for rom til varig opphold
[“lia  [INei

Flere rom benyttes som p-rom, men mangler tilstrekkelig remningsvei fordi vinduene er for sma og sitter for hgyt. For at

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:
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et vindu skal veere godkjent som rgmningsvindu, skal det ikke veere mer enn 1 meter fra gulvet i kjelleren og opp til den
nedre vinduskarmen.

Garasje

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUm [Letassegosbalkoneareal

(BRA-b) (TBA)
Etasje 40 40

SUm 40
SUM BRA 40

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Etasje Garasje

Etasje

Kommentar

Arealene er oppmalt pa stedet pa best mulig mate med laser.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Det er ikke fremvist originale byggetekniske tegninger for eiendommen.

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 170 24
Garasje 0 40
Oppdragsnr.: 13907-3134 Befaringsdato:  26.08.2025 Side: 27 av 31
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
26.8.2025 Jo Henrik Stigen Takstingenigr

Jarle Graff Kunde

Matrikkeldata

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

3205 LILLESTR@M 213 47 0 0 614.1 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Sandveien 7

Hjemmelshaver
Graff Jarle

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Offentlig/privat

Tilknytning vann

Offentlig og privat. Privat ledning frem til offentlig ledningsnett.
Tilknytning avigp

Offentlig og privat. Privat ledning frem til offentlig ledningsnett.
Regulering

Se kommunens planer i omradet.

Om tomten

Eiet tomt pa 614,10 m2.

Tinglyste/andre forhold

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

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Eiendomsverdi.no 26.08.2025 Adresse, gardsnummer, bruksnummer, Innhentet Nei

tomteareal.

Egenerklaering Emg:grlzililzzigr;isslgjgzvjnvedIegges av Ikke vist Nei
Brukstillat./ferdigatt. Ikke vist Nei
Ordrebekreftelse Vedlikehold av boligen Ikke vist Nei
Samsvarserklaering 28.04.2023 Caverion Norge AS Fremvist Nei
Eier 26.08.2025 Under befaring Innhentet Nei
Tegninger Ikke vist Nei
Megler Megler opplysninger Ikke vist Nei
Avsluttet tilsynssak 28.04.2023 Omexom Elsikkerhet AS Fremuvist Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 13.11.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER
o Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for

bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

Oppdragsnr.: 13907-3134
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i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

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

e For skjulte konstruksjoner slik som vann og avilgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a8 omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfart eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

Oppdragsnr.: 13907-3134

¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

o Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
0g 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/EN8653

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Befaringsdato: 26.08.2025 Side: 31 av 31
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Romerike

Oppdragsnr.

23-0178/24

Selger 1 navn

Jarle Graff

Sandveien 7

Poststed
SORUM 1923

Er det dadsbo?
Nei []Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei ] va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

[] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar | 2004

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall & | 20

Antall maneder l 9

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Storebrand

Polise/avtalenr. |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [ va

Initialer selger: JG
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2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar

Beskrivelse

Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

2005 Byttet vinduer i vatrom. Satte opp nye vegger kledt i gips. Steping og flislegging utfert av Lerenskog flis og
mur. (Lite vaskerom, entre, toalett og bad 1 etg) Rerarbeider: Byttet til rer i ror system kombinert med gamle
eksisterende ror i kjelleren. Bravida Streammen Elektroarbeidet: Byttet alt elektrisk og la skjult anlegg. Koblet nye
kontakter i hele huset. ABC Elektro pa Ask 2018/2019 Badet i "hybelen" ble etablert og koblet pa husets
avlgpsledning av rgrlegger. Det er lagt membran og slukmansjet. Slik at det er etablert etter vanlig vatromsstandard.
Pastep pa gulv, fliser pa gulv og plater pa veggene er egeninnsats. Nytt sikringsskap, varme i entregulv, badegulv
og kjgkkengulv. En s@nn i huset er fagleert elektriker og har lagt opp strem og koblet dette i hele hybelen

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

[ Nei Ja

Beskrivelse

2.2 Erarbeidet byggemeldt?

2018/2019 Kijeller etasjen. Det er lagt smgremembran pa gulv og opp pa veggen bak flisene. Mansjett og klemring i
sluk.

3 Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avlgpsvann i sluk eller lignende?

4 Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avigp?

M Nei [ va
M Nei [ va
Svar

Beskrivelse

|Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

|2018/2019 Tilkobling av avlgp i underetasjen.

5 Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

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

M Nei ] Ja
[] Nei M Ja
Beskrivelse

Taket ble byttet ca 2006. | ettertid har jeg tettet rundt pipehatter etter sma fuktutslag.

7 Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

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

9 Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

10  Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?

M Nei [ va
M Nei [Jva
M Nei [ va
1 Nei Ja
Beskrivelse

Har tidligere observert smakryp som jeg tror er sglvkre pa vatrom. Har brukt atefelle og fatt noen fa kryp i fella. Tror
vi hadde et tilfelle av skjeggkre for lang tid siden, men er usikker pa det var det eller litt starre sglvkre.

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

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

Ja, kun av fagleert

Det er utfert offentlig tilsyn av det elektriske anlegget i 2023. Det ble papekt 3 avvik. En skinne for & beskytte
stremkabel pa vegg i garasjen manglet. En stikkontakt var ikke festet pa badet i kjelleren. Avvik pa farger pa
faseledninger i sikringsskap i kjelleren. Caverion korrigerte 3 punkter etter offentlig elsjekk Samsvarerkleering pa
utfert arbeid fra Caverion.

| Caverion

11.1 Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

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

M Nei [ va
O Nei M Ja
Beskrivelse

Initialer selger: JG
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13

14

15

16

17

18

18.1

19

20

21

22

23

24

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

] Nei Ja

Beskrivelse

| Ett ladepunkt utenders pa garasjen

Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

murerarbeid, temrerarbeid etc)?
] Nei Ja

Beskrivelse

2005 Rehabilitert hele 1 etg og deler av kjeller. Flyttet vegger, isolerte gulvet pa nytt. La nye undergulv og parkett i
hele etasjen. Vegger er gips og Byttet vinduer i vatrom Flislegging utfert av Lerenskog flis og mur. (Lite vaskerom,
entre, toalett og bad) Rerarbeider. Byttet til rer i ror system kombinert med gamle eksisterende rgr i kjelleren.
Bravida Stremmen Elektroarbeidet. Byttet alt elektrisk og la skjult anlegg. Koblet nye kontakter i hele huset. ABC
Elektro pa Ask 2006 Drenering av profesjonelle 2006 La nytt Isola tak pa huset 2008 Bygde garasje (forskalling og
stap av profesjonelle) Satt inn toalett i kjeller. Koblet opp til vaskemaskin i vaskerom i kjeller. Utfert av Serumsand
rerleggerforretning. Satt inn vinduer i kjeller. Sekt og godkjent. Foret ut og isolert vegger innvendig i kjeller.
Stalstendere, Rockwool isolasjon og gips pa veggene. Avrettet gulv med flytsparkel og la laminatgulv. 2018/2019
Etablerte «hybel» i kjeller. Dette er ikke sgkt om. Elskap ute er klargjort for separat stremmaler til kjeller. Dette har
ikke veert aktuelt da vi har brukt hele huset som familiebolig. Elvia flyttet stremstolpen og satt opp nytt inntaksskap
utenfor boligen. Tilgang pa 3 fas ogsa i garasjen. Badet er etablert og koblet pa husets avlgpsledning. Det er lagt
membran og slukmansjet. Slik at det er etablert etter vanlig standard. Pastep pa gulv, fliser pa gulv og plater pa
veggene er egeninnsats. Nytt sikringsskap, varme i entregulv, badegulv og kjgkkengulv. En sgnn i huset er fagleert
elektriker og har lagt opp strem og koblet dette i hele «hybelen» 2023 Det er utfart offentlig tilsyn av det elektriske
anlegget i 2023. Det ble papekt 3 favvik. En skinne for & beskytte stremkabel pa vegg i garasjen manglet. En
stikkontakt var ikke festet pa badet i kjelleren. Avvik pa farger pa faseledninger i sikringsskap i kjelleren. Avvikene
ble utbedret av Caverion 28.04.2023. Ingen andre tiltak utfert etter dette.

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei ] Ja

Kjenner du til om det har vaert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar

Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

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

M Nei [T va
] Nei M Ja
Beskrivelse

2018/2019 Etablerte «hybel» i kjeller. Dette er ikke sgkt om. Elskap ute er klargjort for separat strammaler til kjeller.
Dette har ikke veert aktuelt da vi har brukt hele huset som familiebolig. Elvia flyttet stramstolpen og satt opp nytt
inntaksskap utenfor boligen. Badet er etablert og koblet pa husets avigpsledning. Det er lagt membran og
slukmansijet. Slik at det er etablert etter vanlig standard. Pastep pa gulv, fliser pa gulv og plater pa veggene er
egeninnsats. Nytt sikringsskap, varme i entregulv, badegulv og kjgkkengulv. En sgnn i huset er fagleert elektriker og
har lagt opp strem og koblet dette i hele «hybelen»

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

M Nei [ Ja

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

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrerende eiendommen?

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utferte malinger?

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private

M Nei ] Ja

M Nei ] Ja

Er det foretatt radonmaling?
M Nei [ va

M Nei ] Ja

M Nei [ va

avtaler)?

M Nei [ va
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

e mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller
e mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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

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

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

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

] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: JG 4
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Nabolagsprofil

Sandveien 7 - Nabolaget Lgrenfallet - vurdert av 45 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport

2 Fallbrauta 3min &
Linje 365 0.2 km
@ Sgrumsand stasjon 7 min &
Linje F1, R14 5.9 km
X Oslo Gardermoen 25 min &
Skoler
Sgrum skole (1-7 kl.) 12 min 4
180 elever, 9 klasser 0.9 km
Bingsfoss ungdomsskole (8-10 kl.) 8 min &
433 elever, 20 klasser 55km
Sgrumsand videregaende skole 7 min &
523 elever, 36 klasser 6 km
Hvam videregaende skole 17 min &
300 elever, 14 klasser 16.9 km
Ladepunkt for el-bil
&  Sgrum Skole - Lillestrgm Kommune 15 min 4

«Fredelig og lett veg til turomrader.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Naboskapet
Godt vennskap 74/100

Kvalitet pa skolene
Bra 74/100

Aldersfordeling
X R e
NI
N ¢ ,13),
X X
£ 2 2o £ %
G E g R @ a2
- S wo N -
m .. N
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (1318 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
B Lorenfallet 1206 491
. Lillestram kommune 89 095 38373
B Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Nordli barnehage (1-5 &r) 23 min %
69 barn 1.7 km
Lunderasen Fus barnehage (0-5 ar) 9 min &
75 barn 6.3 km
Idrettsparken barnehage (1-5 ar) 9 min &
89 barn 6.5 km
Dagligvare
Coop Extra Lgrenfallet 7 min &
Post i butikk, PostNord 0.5 km
Kiwi Lgrenfallet 8 min 4
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Primaere transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Varer/Tjenester

Fokus Butikksenter 7 min &
i@ Vitusapotek Sgrumsand 7 min &

Turmulighetene
Naerhet til skog og mark 92/100

Gateparkering
Lett 90/100

Stgynivaet
Lite stgyniva 90/100

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 30% i barnehagealder
B 35%6-124r
W 17%13-15 &r

18% 16-18 ar

Sport

@ Stomperud Stadion / Lgrenfallet tren... 9 min &

Ballspill, fotball, friidrett, sandvolle... 0.7 km
® Sgrum skole 13 min %

Aktivitetshall, ballspill 1km
& Spenst Sgrumsand 6 min &
& Trento Sgrumsand 7 min &
Boligmasse

B 81% enebolig
B 1% blokk
B 8% annet

«Liten, landlig plass med kort vei til flere, mer
sentrale sentrum. Har det vi trenger i gdavstand.»

Sitat fra en lokalkjent

Familiesammensetning

0% 43%

B Norge
Sivilstand

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

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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ENERGIATTEST

Adresse Sandveien 7
Postnummer 1923

Sted SORUM
Kommunenavn Lillestrem
Gardsnummer 213
Bruksnummer 47
Seksjonsnummer —

Andelsnummer =
Festenummer —
Bygningsnummer 150291038
Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer

Energiattest-2025-189873

Dato 13.11.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved a folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lannsomme.
anbefales folgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Spar strem pa kjokkenet - Folg med pa energibruken i boligen

- Redusér innetemperaturen - Sla el.apparater helt av

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for a vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfgring av tiltak ma skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Enebolig
Byggear 1979
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 234
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Varmepumpe
Ved

Ventilasjon  Naturlig ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes av aktuell attest under Offisielle energiattester i

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
seke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
laget tidligere. For a se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk" Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om eller giennomfaring av energieffektivisering og
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

(https.//www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPikteretitienjergimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa kjeleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 2: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av dognet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mgbler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 3: Folg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane & fglge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 4: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og méa derfor slas helt av.

Tiltak 5: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
pa fylling av ei vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning pa dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 6: Sla av lyset og bruk sparepzerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 7: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 8: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & vaere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 9: Tiltak utendors

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepzerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa 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 gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snesmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snasmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbarsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 10: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar
nedkjgling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 11: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i 4pen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet
lukket nar ovnen/peisen ikke er i bruk.



Bygningsmessige tiltak

Tiltak 12: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved a isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke a
tette vindsperra nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 13: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og dgrblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 14: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspreving.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 15: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utenders

Tiltak 17: Skifte til spareparer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzaerer gir like
mye lys som vanlige gladelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for gladelamper.

Tiltak 18: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 19: Termostat- og nedbegrsstyring av snesmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbegrsstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefgler i bakken,
med temperatur - og fuktfeler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og
kulde samtidig.

Tiltak 20: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.
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Forbrukerinformasjon:

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022

Her er kortversjonen av det du ma vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)

fra 1. januar 2022.

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerradet, Norsk takst,

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge.

Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kj@p og salg av brukt bolig.

Selger kan ikke ta generelle forbehold om
tilstanden ved salg til forbrukerkjgpere. Boliger
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til
forbrukere.

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra
selger. Selger ma fremdeles opplyse om alle kjente
forhold ved boligen, og opplysningene skal veere
korrekte. | tillegg bgr selger innhente en ny type
tilstandsrapport som vil gi kigper mer og bedre
opplysninger om boligen.

Fra 1. januar 2022 gjelder ogsa en helt ny forskrift
til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne
setter strenge krav til bade innholdet i og utfgrelse
av tilstandsrapporter.

Endringene i avhendingsloven og den nye
forskriften skal sammen stimulere til at mer og
bedre informasjon foreligger om boligene fgr salg.
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter
senere.

Det er i bade selgers og kjgpers interesse at

bolighandelen er sa trygg som mulig. Kjgper ma
fa vite hva han kjgper, og selger ma kunne legge
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant.

Hovedpunkter og rad om de nye reglene:

B Selger anbefales a fa laget en tilstandsrapport
som oppfyller kravene i forskriften
om tilstandsrapporter — en «godkjent
tilstandsrapport»

B Det som er tydelig beskrevet i en slik
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir
kjgpers ansvar. Dette gjelder selv om kjgper ikke
har lest dokumentene. Kjgpere ma derfor lese
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

B Boligen skal ogsa vurderes ut fra blant annet
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at
kjgpere kan ha mindre forventinger til eldre
boliger enn til nye boliger. Det kan veaere skader
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger
likevel ikke kan holdes ansvarlig for.

B Kjgper ma selv dekke tap og kostnader opp
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel
(egenrisiko) for kjgper der selger er ansvarlig.
Denne belgpsgrensen far altsa bare betydning
for utmaling av prisavslag eller erstatning
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det
som fglger av avtalen.

Hva ma du passe pa som selger og kjgper? Les mer pa neste side!
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er szerskilt 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 saerskilt tilpasset».

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

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

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

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

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

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

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

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

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



7. KIDKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjpkkengy.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



24 Soéderberg :
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

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

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har
kjopt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.
eiendomskjop. De star klare til a hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: kr 11900

Fa hjelpen du trenger! Enebolig/fritid/tomt: ~ kr17 900
— Nar: Du kjaper forsikringen nar du kjgper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmete. []
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Soderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.



Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

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

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

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQ@RING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

‘- FORBRUKERRADET ) Beromsmeglerforbund
]

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

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

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

)

3/ Advokatforeningen
el hste il



BUD PA HJEMMET

Oppdragsnummer: 23-0178/24
Adresse: Sandveien 7, 1923 SORUM, gnr. 213, bnr. 47 i
Lillestrom kommune.

Salgsoppgavedato: 18.11.2025

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

E-mail:

Gir herved bindende bud pa overnevnte eiendom pa kr:

Kontaktperson:  Sonja Sora Bienen
TIf: 41590 061
Epost: sonja@notar.no

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

E-mail:

kroner:

Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg

Eventuelle forbehold/andre betingelser:

(Med blokkbokstaver)

@nsket overtakelsestidspunkt:

FINANSIERING

Langiver:

Kontaktperson:

Bank:

Budet gjelder til og med den: kl:

(Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom budgiver
ikke har angitt annen akseptfrist)

TIf:

Egenkapital kr:

Salg av eiendom, adr.:

D Jegi er fysisk(e) person(er) som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Undertegnede bekrefter med dette a ha lest salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg. Undertegnende er kjent med
forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgar av salgsoppgave.
Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkar.

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASIJON

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASION






