SLATTUM

Ramstadveien 218

Enebolig | BRA-i/BRA Total 196/196 kvm | 3 soverom

Totalpris kr. 4 938 990 -



Hjemmet du leter etter har
en gate, et nabolag
0g en historie.

Vi kjenner dem alle.



Nokkelinformasjon

Adresse

Ramstadveien 218,1480 SLATTUM

Prisantydning Kr 4 800 000,-
Omkostninger Kr138 990,-
Totalpris Kr 4 938 990 -
BRA-i/BRA Total 196/196 m?
Eierform Eiet

Boligtype Enebolig
Byggedr 1967
Soverom 3
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Innhold

Ngkkelinformasjon
Ditt nye nabolag
Om eiendommen
Vedlegg

Budskjema

Apen budrunde

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

Pd notar.no kan alle interessenter falge budrunden,
helt dpent.
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in megler

Kari Killi
Eiendomsmegler

kari.killi@notar.no
455 04 207

Med meg som megler vil du fgle deg ivaretatt og du kan
lene deg tilbake, mens jeg og mitt team sgrger for en god
salgsprosess - med et felles mél om hagyest mulig pris.

Jeg har arbeidet som megleri10 &r og har meget god
lokalkunnskap i omrddene Raelingen, Lillestrgm samt
Gjerdrum og Enebakk. Jeg arbeider hardt for at du som
kunde skal veere forngyd og fgle deg trygg giennom hele
prosessen. Mitt ansvar som megler er & ta vare pd deg
som selger og pd de som potensielt ender som kjgper, gi
alle en god salgs- og kjgpsopplevelse under trygge
rammer.

Jeg er best i hard forhandling, rédgivning fgr
markedsfgring- og foto samt oppfalging av interessenter.
Dette resulterer i gode salg og forngyde kunder!

Vurderer du salg? Eller gnsker rddgivning for kjgp? Ta
kontakt med meg for en hyggelig boligprat! Forberedelser

er utrolig viktig, s& her kan man ikke starte for tidlig.

Hdper & hgre fra deg:)
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Velkommen til
Ramstadveien 218

Kari Killi v/ Notar gnsker velkommen til visning i Ramstadveien 218 - Enebolig med
landlig og naturskjgnn beliggenhet pé& en romslig tomt pé& 13611 m2 Boligen har en
eldre standard, bdde innvendig og utvendig, og fremstér med behov for
modernisering og oppgradering. Eiendommen ligger i rolige og grgnne omgivelser,
med skog, dpne grgntarealer og vakker natur like i neerheten.

Vifremhever:

-Landlig beliggenhet med naturen tett pd
-Gode parkeringsmuligheter p& egen tomt
-Kjelleretasje med potensiale

-Tre soverom i 1. etasje

-Nyere tak

-Varmepumpe

-Kommunalt vann- og veiadkomst
-Minirenseanlegg

-Kort avstand til Lillestrgm og Oslo

Velkommen!
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Bli kjent med ditt
nye nabolag

Beliggenhet

Ramstadveien 218 har en attraktiv, landlig og naturskjgnn beliggenhet pd Slattum i
Nittedal kommune. Eiendommen ligger i grgnne og rolige omgivelser, med naerhet til
skog, dpne landskap og flotte turomrdder. Her kan man nyte en tilbaketrukket
tilveerelse med naturen tett pd, samtidig som dagligdagse servicetilbud, skoler og
barnehager er tilgjengelige innenfor en kort kjgretur.

For daglige innkjgp finnes Coop Prix pd Slattum. P& Rotnes ligger Mosenteret, som
byr pd et bredere utvalg av butikker og servicetilbud, blant annet Coop Megai. |
omrddet finnes ogs@ REMA 1000 Nittedal. Her har man gode muligheter til & f& utfgrt
bd&de daglige innkjgp og andre ngdvendige eerender.

Omrddet har flere etablerte skole- og barnehagetilbud. Slattum skole er en barneskole
for 1-7. trinn, mens Li skole er ungdomsskole for 8 -10. trinn. Bjertnes videregdende
skole ligger pd Rotnes. For de minste finnes blant annet Laeringsverkstedet Slattum
barnehage og Leeringsverkstedet Haugerdsen barnehage.

Beliggenheten passer godt for deg som setter pris pd friluftsliv og naturopplevelser.
Nittedal er kjent for sine flotte skogsomrdder og varierte turmuligheter, med gode
forhold for b&de fotturer, sykling og rekreasjon. Om vinteren byr marka pé& muligheter
for skiturer nér forholdene tillater det. De granne omgivelsene gir gode muligheter for
en aktiv fritid gjiennom hele dret.

For golfentusiaster er beliggenheten spesielt attraktiv, med Hauger Golfklubb i
umiddelbar naerhet. Her finner man en flott 18-hulls golfbane i naturskjgnne
omgivelser, samt 6-hulls treningsbane, driving range, golfbutikk og restaurant.
Golfanlegget byr pd gode fasiliteter for b&de nybegynnere og erfarne golfspillere, og er
et hyggelig samlingspunkt i nseromrddet.

Fra Slattum er det forbindelse videre mot béade Nittedal sentrum, Gjellerésen og Oslo.
Omrddet har busstilbud, og med bil er det enkelt & komme seg til et starre utvalg av
arbeidsplasser, handel og servicetilbud i omkringliggende omrdéder.

Adkomst
Det vil bli skiltet med Notar visningsskilter ved annonserte visninger. Se for gvrig kart
for neermere veibeskrivelse.
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Ett hjem forlates,
et nytt tas i bruk

Det er noe av det storste som skjer i et menneskes liv,
Ikke bare en adresseendring, men et skifte. Noe avsluttes,
noe apnes. Og i det ayeblikket fortiener du noen ved siden
av deg som virkelig forstir hva det betyr.

ovhenighet o lokelkunmakap o deg det bests reocatet.

Vi stiller oss ikke pd siden og administrerer en prosess. Vi gdr
den med deg — med kvalitet, serlighet og alt vi har.

Visningen som aldri stenger

Vi sgrger for at du kan gé pé visning akkurat nér det
passer deg. Med “Visningen som aldri stenger” fra Notar
kan du vise boligen til familie og venner, og digitalt veere
pd visning igjen og igjen.
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Om eiendommen



Eiendommen

Adresse
Ramstadveien 218, 1480 SLATTUM

Oppdragsnummer
23-0104/26

Selger
Anne Katrine Bratland
Jarn Niels Bratland

Matrikkel
Gdardsnummer 31, bruksnummer 11,
i Nittedal kommune.

Eieform
Eiet

Boligtype
Enebolig

Energiklasse
E

Info energiklasse
Full energiattest fglger vedlagt i prospekt.

Strgmforbruk
Boligens strgmforbruk er ikke kjent, da selger ikke har bebodd boligen selv.

Tomt
Eiet tomt pd 1.361 kvm.

Beskrivelse av tomt
Eiet tomt pd 13611 kvm.

Takst
Tilstandsrapport datert 25.09.2026. utfgrt av Jo Henrik Stigen.

Byggedr
1967

Byggemadte

Eneboligen er fra 1967 og er fundamentert med sdle til ukjent grunn, mens bygget ogsé er beskrevet
som antatt fundamentert med lettklinker og stgpte kjellergulv. Ytterveggene er i trebindingsverk og er
utvendig kledd med panel, og det er ogsé opplyst om bordkledning samt tegl forblending. Taket er et
saltak i treverk tekket med takplater. Renner, nedlgp og beslag er i stél/aluminium. Etasjeskillere er
utfgrt i tre, og innvendig er det beskrevet stgpt dekke og trebjelkelag som etasjeskille. Vinduer er med

doble glass og 2 lags isoler glass. Ytterdgr har glassfelt, og terrassedgr er dobbel dgr med enkle glass.
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Type drenering rundt huset og type tettesjikt pd utvendig grunnmur er opplyst & veere ukjent, og
adkomst veranda er utfgrt med tregulv.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig > Taktekking

Avvik: Vanntett sjikt p& tak er eldre enn 18 ér. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pé
taktekkingen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pé& undertak.Aldersrelatert slitasje og
materialenes naturlige aldring. Manglende vedlikehold kan

forsterke risikoen.

- Utvendig > Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

Avvik: Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

Mer enn halvparten av forventet brukstid for renner, nedlgp og beslag er passert. Dette indikerer
aldersrelatert slitasje og gkt risiko for funksjonssvikt.

Selv om komponentene kan veere i brukbar stand, er levetiden vesentlig redusert.

Det mangler sngfangere pd hele eller deler av taket. Takets utforming tilsier at sngras kan forekomme.
Det anbefales & vurdere montering av sngfangere

av hensyn til personsikkerhet

- Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Avvik: Det er synlig merker pd gavelvegg. Dette bgr undersgkes neermere.

Loftskonstruksjonen er av eldre dato. Konstruksjoner fra denne perioden har generelt gkt risiko for
luftlekkasjer, kondens og fuktrelaterte skader.

- Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon

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

Kledningen er fra byggedret viser tydelige aldersrelaterte tegn, inkludert stedvis tgrkesprekker og
enkelte bord med réte. Dette skyldes langvarig

eksponering for vaer og vind samt naturlig uttgrking av treverket over tid

- Innvendig > Overflater - vegger og himlinger
Avvik: Flere eldre overflater som er moden for oppussing. Tilstandsgrad 2 er gitt med bakgrunnii
bygningsdelens generelle tilstand, alder og bruksslitasje.

- Innvendig > Etasjeskiller og baerende konstruksjoner

Avvik: Det er registrert skjevheter.

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

Ved enkel nivellering av :

Stue er det registreres et hgydeavvik pé ca. 3,3cm.

Soverom er det registreres et hgydeavvik pé ca. ilcm.

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

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

- Innvendig > Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen
Avvik: Det er registrert at mer enn halvparten av pipens forventede brukstid er passert. Dette
innebaerer at enkelte deler av konstruksjonen kan ha redusert

funksjon eller levetid.

- Innvendig > Innvendige dgrer
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Avvik: Dgrblader og karmer har registrert overflateslitasje utover normailt vedlikeholdsnivd. Forholdet
er i hovedsak av kosmetisk karakter.

- Tekniske installasjoner > Innvendige avlgpsrgr
Avvik: Vurdering er basert pd alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av
forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert.

- Tekniske installasjoner > Ventilasjon
Avvik: Det er pdvist mangelfull ventilasjon pé ett eller flere rom i boligen.
Ved inspeksjon pdlagt ble det observert lufte kanal eternitt.

- Tekniske installasjoner > Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fiernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler,
osV)

Avvik: Det foreligger ingen dokumentasjon pd om det er utfgrt service pé fyranlegget som er fra
byggedr. Manglende dokumentasjon medfarer usikkerhet om

anleggets tilstand og vedlikeholdshistorikk.

- Tomteforhold > Fuktsikring og drenering

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

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

Det ble foretatt enkle mdlinger med Protimeter MMS-2.

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

- Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter

Avvik: Det er registrert riss i grunnmur enkelte steder.

Grunnmuren er av eldre dato og har aldersrelaterte forhold inne og utvendig. Dette gir gkt risiko for
fuktbelastning, men det er ikke pdvist vesentlig

funksjonssvikt pd befaringstidspunktet

- Tomteforhold > Terrengforhold

Avvik: Terrenget rundt boligen er tilnsermet flatt, noe som gir begrenset naturlig avrenning av
overflatevann. Dette gker risikoen for at vann samler seg neer

grunnmur, spesielt ved kraftig nedbgr eller sngsmelting. Manglende fall bort fra bygningen er et vanlig
avvik ved eldre eller darlig planlagte uteomrdéder.

- Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger inkl. overvann og avlgp fra drenering

Avvik: Vannledningstype er ukjent og det er derfor vanskelig @ evaluere usikkerhet ift. fremtidig
funksjon.

Avlgpsledningstype er ukjent og det er derfor vanskelig & evaluere usikkerhet ift. fremtidig funksjon.

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Avvik: Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Vinduer har hgy alder og potensiell risiko for punktering og redusert energiytelse sammenlignet med
moderne vinduer.

Det er observerte sprekte glass i enkelte vinduer.

- Utvendig > Ytterdgrer

25
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Avvik: Det er registrert omfattende slitasje og skader pd ytterdgr og/eller terrassedgr. Skadene
medfgrer redusert funksjon og forkortet forventet levetid.

- Innvendig > Overflater - gulv
Avvik: Det er pdvist omfattende skader med Igse eller defekte overflater.

- Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger
Avvik: Det ble observert vann pé bodgulvet ved befaringen. Dette bgr undersgkes nsermere for &
avklare érsaken og eventuelle tiltak.

- Vétrom > 1. Etasje > Bad > Generell

Avvik: Vétrommet er av eldre dato og har passert forventet levetid for sentrale bygningsdeler som
tettesjikt, sluk og overflater. P& bakgrunn av alder, preg av

stor slitasje(gdelagt gulv), manglende dokumentasjon og usikkerhet knyttet til konstruksjonens videre
funksjon settes TG3

En mé forvente generell oppgradering av vétrommets tettesjikt/membran for at v&trommet skal tdle
en normal bruk etter dagens krav.

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

Veer oppmerksom pd at eldre v@trom er & betrakte som en risikokonstruksjon.

- Kigkken > 1. Etasje > Kjgkken > Avtrekk
Avvik: Ventilator fungerer ikke p& befaringsdag.

- Vé&trom > Underetasje > Bad > Generell

Avvik: Vétrommet er av eldre dato og har passert forventet levetid for sentrale bygningsdeler som
tettesjikt, sluk og overflater. PG bakgrunn av alder, preg av

stor slitasje, manglende dokumentasjon og usikkerhet knyttet til konstruksjonens videre funksjon
settes TG3

En md forvente generell oppgradering av vétrommets tettesjikt/membran for at vétrommet skal tdle
en normal bruk etter dagens krav.

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

Veer oppmerksom pd at eldre vétrom er & betrakte som en risikokonstruksjon.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:

- Vatrom > 1. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner vétrom

Avvik: Badet er av eldre dato, og forventet levetid for tettesjikt vurderes i stor grad & vaere oppbrukt.
Det ble ikke registrert forhgyede fuktverdier ved

befaringen, men alder og usikkerhet om membranens tilstand innebeerer gkt risiko for fremtidige
fuktskader.

- Vétrom > Underetasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner vétrom

- Kigkken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og innredning
Avvik: Eldre kjgkkeninnredninger med bruksslitasje. Det er registrert fuktmerker i underskapet

Elektrisk anlegg:
Anlegg med skrusikringer og automatsikringer.

Avvik: Det mangler samsvarserkleering for hele eller deler av det elektriske anlegget. Manglende
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dokumentasjon medfgrer usikkerhet knyttet til utfgrelse og

forskriftsmessig stand

Elektriske anlegg er ikke testet, men kun visuelt besiktiget. Da dette ikke er bygningssakkyndige
kompetanseomrdéde er noen av svdrene gitt pé ett

generelt grunnlag ut fra befaringsdagen. @nskes en grundigere kontroll av elektriske anlegg anbefales
en el sjekk utfgrt av en autorisert elektriker.

Elektriske anlegg er ikke testet. Det elektriske anlegget er ikke videre vurdert eller gitt TG vurdering da
dette ligger utenfor bygningssakkyndige

kompetansefelt. Dersom ytterligere gjennomgang av det elektriske anlegget gnskes, anbefales en
eltakst.

Kravet om samsvarserklaering gjelder béde for anlegg som er nyere enn 1999, og for endringer pd
anlegg fra fgr 1999.

Samsvarserkleeringene skal fglge boligen, slik at eier av huset har oversikt over hvilke arbeider som er
gjort pé& det elektriske anlegget.

Samsvarserkleeringen 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 ufagleert person. Det skal utarbeides samsvarserkleering for alle arbeider som
utfgres pd det elektriske anlegget, ogsé& mindre arbeider.

Eier/bruker av ett elektrisk anlegg vil i alle tilfeller st& som den ansvarlige for hva som er utfart/
vedlikeholdt p& det elektrisk anlegget.

Det anbefales & fremskaffe samsvarserklsering fra utfgrende elektroforetak dersom dokumentasjonen
eksisterer. Dersom slik dokumentasjon ikke kan

fremlegges, bgr de aktuelle delene av anlegget kontrolleres av en kvalifisert elektrofaglig person for &
verifisere at installasjonene er forskriftsmessig utfgrt

og tilfredsstiller dagens sikkerhetskrav

Sammendrag selgers egenerkleering

1. Er det dgdsbo?

Ja

Beskrivelse: Avdgdes navn: Anna Margrethe Skytte Bratland

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

Modernisering og pdkostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2020:

« Bereder er plassert i fyrrom og er pd 194 liter og produksjonsér 2020. Arstall: 2020 Kilde:
Produksjonsdr pé& produkt

2019:
- Det er installert varmepumpe. Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsér p& produkt

« Tak ble byttet, kan ikke huske nér
- Det er observert spor etter mus i huset.
Regulerings- og arealplaner

Eiendommen Ramstadveien 218, gnr. 31 bnr. 11i Nittedal kommune, omfattes av kommmuneplanens
arealdel 2024-2035, vedtatt 13.05.2024.
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Eiendommen er i kommuneplanen avsatt til landbruks-, natur- og friluftsformdl samt reindrift (LNFR).
Dette innebaerer at det gjelder seerskilte begrensninger for blant annet ny bebyggelse, fradeling og
endret bruk av eiendommen.

Eiendommen omfattes videre av hensynssone H570-9 - bevaring av kulturmiljg, samt sikringssone
H190_3 - andre sikringssoner. Hensynssonene kan medfare begrensninger og seerskilte krav ved
fremtidige bygge- og utviklingstiltak.

En mindre del av eiendommen, ca. 2 m? omfattes av reguleringsplan for Ramstadveien, vedtatt
29.031993, hvor arealet er regulert til kjgrevei.

Eventuelle fremtidige tiltak pd eiendommen md vurderes opp mot gjeldende kommuneplan,
reguleringsplan og tilhgrende bestemmelser. Interessenter oppfordres til & sette seg inn i
planbestemmelsene og kontakte Nittedal kommmune ved spgrsmdél om fremtidig bruk eller utvikling av
eiendommen.

Kopi av reguleringskart og bestemmelser er vedlagt salgsoppgaven.

Oppvarming
Elektrisk oppvarming med enkelte panelovner og radiatorer samt fyring med ved og varmepumpe.

Varmtvannsbereder er plassert i fyrrom, har kapasitet pé 194 liter og er fra 2020.
Det er et fyranlegg i kjelleren.

Anlegg med skrusikringer og automatsikringer.
Naturlig ventilasjon i boligen med lufting via vinduer og klaffventiler.
Dato for siste tilsyn gjiennomfgrt av Nedre Romerike Brann- og Redning: 24.08.2017 - tilsyn uten avvik.

Parkeringsforhold
Eiendommen har en gruset og gressbevokst innkjarsel med mulighet for parkering p& egen tomt.

Vei/Vann/Kloakk

Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp: Eiendommen er tilknyttet privat septik/minirenseanlegg. Anlegget deles med
Ramstadveien 216.

Tilknytning vei: Eiendommen er tilknyttet kommmunal vei.

Det ligger en kommunal vann-ledning langs tomtegrensen pd eiers tomt. Se vedlagt ledningskart.

Ferdigattest/Midlertidig brukstillatelse

Kommunen opplyser at det ikke foreligger ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse, og plan og
bygningslovens formelle forutsetning for lovlig bruk av bygningen kan derfor ikke dokumenteres.
Bygningen har veert i bruk siden 1967. Et hus oppfart i 1967 ble behandlet etter Bygningsloven av 1965.
Den gang var det ikke et enhetlig krav om ferdigattest slik dagens system krever. Mange bygg ble tatt i
bruk uten formell avslutning av byggesaken, og dokumentasjonen er ofte mangelfull.

Det foreligger godkjente byggeningstegninger datert 31. mai 1966. P& disse tegningene er det etablert

enwc i u. etasje og inngangspartii 1. etasje er innredet til vaskerom med adkomst ut samt adkomst
via kjgkken.
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Ferdigattest utstedes ikke lenger for tiltak det er sgkt om fgr 01.011998, 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 forfaglge og kreve ulovlig oppfarte tiltak omsgkt etter dagens regelverk. Kigper overtar ansvar,
risiko og eventuelle konsekvenser knyttet til dette.

Radonmadling

Det er ikke foretatt radonmdlinger og bygget er heller ikke utfart med radonsperre. Det foreligger ingen
dokumentasjon pd utfgrt radonmadaling. Det er ukjent om boligen er utstyrt med radonsperre eller
andre radonforebyggende tiltak. Radonnivéet i boligen er ukjent da det ikke foreligger mdlinger.
Dersom nivéet overstiger anbefalte grenseverdier kan dette medfgre helserisiko ved langvarig
eksponering. Det anbefales & gjennomfgre radonmdling.

Innhold
1. Etasje: Bad, kjgkken, entré, gang, stue og 3 soverom.
Underetasje: Bad, gang, annet, fyrrom, 2 inngang og 2 boder.

Standard

ENTRE/GANG

Entréen har flislagt gulv og trepanel pd veggene. Her er det et innebygd garderobeskap med plass fil
oppbevaring av yttertgy og sko. Ytterdgren har glassfelt som slipper inn naturlig dagslys.

STUE

Stuen har en romslig og luftig utforming med god plass til bdde en stor sofagruppe og en spiseplass.
De store vindusflatene sgrger for rikelig med naturlig lysinnslipp og gir et flott utsyn mot grgnne,
naturskjgnne omgivelser. Rommet har parkettguly, lyse veggflater og en markant
teglsteinsforblending. Det er installert varmepumpe som bidrar til en behagelig innetemperatur
gjennom dret. Stuen har ogsd utgang til uteomrédet. Stuen har en eldre standard og byr pd et
spennende potensial for modernisering, hvor nye eiere kan skape et flott oppholdsrom tilpasset egen
smak og behov.

KJOKKEN

Kjgkkenet har en eldre standard og fremstér med behov for oppgradering, noe som gir nye eiere gode
muligheter til & skape et kjgkken tilpasset egne gnsker og behov. Kjgkkeninnredningen har laminert
benkeplate med nedfelt oppvaskkum og ettgreps blandebatteri. Det er opplegg for komfyr og
ventilator over kokeplassen med avtrekk ut. Kjgkkenet har gode vindusflater som slipper inn rikelig
med naturlig lys. Rommet har en romslig utforming med mulighet for & etablere en spiseplass.

BAD/WC/VASKEROM

BAD (1.etasje)

Badet har en eldre standard og fremstdr med behov for modernisering. Her ligger det gode muligheter
for & skape et nytt bad tilpasset egne gnsker og behov. Rommet har gulvbelegg pd gulvet og plater pd
veggene, samt baderomsinnredning med fronter i treutfgrelse. Videre er badet utstyrt med badekar,
vannklosett og egen dusjsone.

BAD (underetasje)
Badet har betonggulv og malte vegger. Innredningen bestér av servant og speil. Det er dusjsone med
dusjing direkte pé& gulv og vegg samt vannklosett. Lufting skjer via vindu.

SOVEROM/GARDEROBE
Boligen har tre soverom i 1. etasje, alle med gode vindusflater og naturlig lysinnslipp. Soverommene

29



Ramstadveien 218

har varierende stgrrelse og utforming, med plass til seng og gvrig mablement etter behov. To av
rommene har innebygd garderobeskap som gir praktisk oppbevaringsplass.

UNDERETASJEN

Underetasjen har gjennomgdéende eldre standard og behov for modernisering og oppgradering. Det er
synlige tegn til slitasje og avflassing p& enkelte veggfiater. Etasjen gir likevel gode muligheter for &
tilpasse rommene etter egne gnsker og behov, innenfor gjeldende krav og godkjent bruk.

INNVENDIGE OVERFLATER

Gulv: Parkettgulv, sponplater, betong og gulvbelegg.
Vegger: Panel, malte pussede flater og malte glatte flater.
Himling: Panel og takplater.

Hvitevarer
Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og Igsgre

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, ndr 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 seerskilt 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, kigper har tatt forbehold i bud eller avtale p& annen mdte er inngdtt.
Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5
og tilbehgrslisten som fremkommer lenger bak i salgsoppgaven.

Produkter og installasjoner som medfalger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenveaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i den vedlagte liste som ikke finnes pd eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

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

Arealer

BRA -i:196 m?
BRA totalt: 196 m?
TBA: 5 m?

Bruksareal fordelt pd etasje

Underetasje

BRA-i: 89 m? Bad, inngang, inngang 2, gang, bod, bod 2, annet, fyrrom.

1. etasje

BRA-i: 107 m? Bad, kjgkken, entré, gang, stue, soverom, soverom 2, soverom 3.

TBA fordelt pd etasje

1. etasje
5 m? Terrasse- og balkongareal.
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Bygningssakkyndig kommentar til arealoppmadling

Arealene er oppmdlt pd stedet pd best mulig méte med laser. P& grunn av mgbler/ innredning kan det
forekomme avvik pé deler av oppmdlingen da noen mdl er tatt hgyere opp pd veggen enn anbefalt.
Vegger kan vaere skjeve og kan gi andre mdl enn ved mdling langs gulvet.

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

Det gjagres oppmerksom pd at arealopplysninger i denne rapporten er basert pé en fysisk oppméling,
og kan avvike fra arealopplysninger basert pd& byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt
byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne méle opp
skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formdl, for eksempel
avfallssjakter.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig & mdle opp helt ngyaktig pé& grunn av utforming/
innredning av rom/bygningskonstruksjoner.

Arealet er fastsatt omtrentlig og skjignnsmessig.

Planlgsninger og vinkel skjevheter gjar det vanskelig & mdle noe som gjgr arealet vanskelig eller
umulig & male ngyaktig. Det kan pdregnes

avvik pé arealet. Arealet er derfor fastsatt omtrentlig

Wkonomi

Prisantydning
Kr.4 800 000,

Kommunale avgifter
Kr 15 917- pr &r 2026

Info kommunale avgifter

Kommunale gebyr inkl. mva. :

Feie/tilsynsgebyr 2 pipelgp kr 1274 -

Renovasjon 140 liter restavfall/plast kr 5 266 -

Mdlerleie kr 261-

Abonnementsgebyr vann kr 2 704 -

Minirenseanlegg 6-10 m3 - er koblet mot 2 anlegg, deler med nabo kr 6 412 -

Vannforbruk mélt over vannmdler kommer i tillegg til faste gebyr. Det tilkommer gebyrer for
vedlikehold og service av minirenseanlegg.

Eiendomsskatt
Kr 4 036,- pr 2026

Formuesverdi - Primaer
Kr.1256 694 - som primaerbolig for 2024

Formuesverdi - Sekundaer
Kr.5 026 775,- som sekundaerbolig for 2024

Informasjon om formueverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
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utregningsmodellen beregner boligverdier basert pd& grunnkretser i stedet for kommuner, og skal
benyttes fra og med inntektsdéret 2026. Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller lavere
enn tidligere og innebaerer at bdde selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er
oppdaterte pé tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold om at
formuesverdien kan bli endret og eventuelt gke ved endelig fastsettelse i skattedret.

For primeerbolig utgjgr formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10
000 000, og deretter 70 % av den delen som overstiger dette belgpet. For sekundeaerbolig utgjgr
formuesverdien 100 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi.

Omkostninger
kr. 4 800 000~ (Prisantydning)

kr.17 900 - (Boligkjgperforsikring Soderberg & Partners)
kr.120 000- (Dokumentavgift)

kr. 545 - (Tinglysing skjgte)

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

kr.138 990 (Omkostninger totalt)

kr. 4 938 990 - (Totalpris inkl. omkostninger)

NB! Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges ftil
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. Kjgpesum 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 kigpesum skal
skje fra kjgpers konto i norsk finansinstitusjon.

Servitutter/Rettigheter
P& eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser/servitutter/rettigheter som fglger eiendommens
matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

2014/990303-1/200 13.11.2014 ERKLARING/AVTALE
Bestemmelse om minirenseanlegg

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Det er tinglyst en avtale mellom eierne av gnr. 31, bnr. 10 og gnr. 31, bnr. 11§ Nittedal kommune om felles
minirenseanlegg for de to eiendommene.

Minirenseanlegget er plassert pé gnr. 31, bnr. 10, med tilkobling til gnr. 31, bnr. 11. Eier av bnr. 11 har rett til
& ha liggende tilkoblingsledningen pd bnr. 10, samt rett til adkomst til denne for ngdvendig vedlikehold.
Eventuelle skader pd bnr. 10 som fglge av slikt vedlikehold skal utbedres.

Partene har delt kostnadene til anskaffelse og installasjon av anlegget og skal dele fremtidige utgifter
til service og annet vedlikehold. Vedlikehold av avigpsledningen til den enkelte eiendom bekostes av
den respektive eiendommens eier.

1966/2493-1/8 23.071966 REGISTRERING AV GRUNN
Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 3232 GNR: 31 BNR: 1
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Dokumentet gjelder oppmadling og fradeling av eiendommen gnr. 31, bnr. 11i Nittedal kommune fra gnr.
31, bnr. 1. Eiendommen ble ved fradelingen gitt bruksnavnet «Alund» og hadde et oppmdlt areal pé 1
362 m?2 Mdlebrevet inneholder en beskrivelse av eiendommens grenser og tilhgrende kart.
Dokumentet er av matrikulaer karakter og inneholder ingen sezerskilte bestemmelser om
bruksrettigheter eller rddighetsbegrensninger.

Grunnboksdato
1510.2026

Diverse opplysninger

Diverse

Notar AS og eiendomsmeglingsforetakene som er en del av Notar-kjeden, har samarbeid med
forskjellige foretak som tilbyr produkter eller tjenester i forbindelse med megleroppdraget:

- Sgderberg & Partners leverer boligselgerforsikring

- Sgderberg & Partners leverer boligkjgpeforsikring

- Overo, leverandgr av digitale oppgjgrsskjema og overtakelsesprotokoller, tilbyr avtale om strgm,
alarm og bredbdnd.

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

Dgdsbo

Det gjgres oppmerksom pé at eiendommen selges fra et dgdsbo, og at selger ikke har bebodd
eiendommen. Selger har derfor ikke fgrsthéindskunnskap om objektet, og har i begrenset grad kunnet
supplere og/eller kontrollere opplysningene. Interessenter oppfordres derfor til & foreta en seerlig
grundig besiktigelse, helst med bistand fra teknisk fagkyndig.

Overtagelse
Etter avtale. Angi gnsket overtagelse ved budgivningen.

Bakgrunn for opplysninger i salgsoppgaven
Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt
innhenting av ngdvendige dokumenter og evt. takst/tilstandsrapport.

Salgsoppgave sist oppdatert
2310.2026

Ansvarlig meglerforetak
Stremmen Eiendomsmegling AS
Strgmsveien 45 A, 2010 STR@MMEN. TLF. 63 8170 00

Megler
Kari Killi, Eiendomsmegler
Epost: karikilli@notar.no

Meglers Vederlag

Prosentprovisjon med 0.90% av kjgpesum (inkl. mva).
Salgstilretteleggelse kr. 14 990- (inkl. mva.)
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Oppgjgrsgebyr kr. 7900~ (inkl. mva.)

Markedspakke Target Premium kr. 22 900 - (inkl. mva.)

Visninger og overtakelse (pr. stk. 2 900) kr. 5 800 (inkl. mva.)
Grunnpakke/Grunnbok/e-tinglysing/Gebyr for utsatt betaling kr. 5000~ (inkl. mva.)

Direkte utlegg dekkes av selger.

Dersom handel ikke kommer i stand er fglgende 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 leverandgr.

Viktig informasjon

Boligselgerforsikring
For denne eiendommen er det tegnet boligselgerforsikring.

Boligkjgperforsikring

Kigper har anledning til & tegne boligkjgperforsikring. Boligkjgperforsikring 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 Séderberg & Partners og er plassert hos Gar-Bo Forsdkring AB.
Skadebehandling foretas av Crawford & Company.

Andre forsikringer

Ved kjgp av bolig giennom Notar Eiendomsmegling fér kigper én méned gratis forsikring i samarbeid
med Kolibri Forsikring.

- Leilighet: gratis innboforsikring i én méned

- Enebolig: gratis bygningsforsikring i én méned

Forsikringen trer i kraft fra overtakelsesdato. Kolibri Forsikring vil kontakte kjgper med informasjon om
forsikringen og eventuelle videre valg.

Hva betyr dette? Innboforsikring dekker eiendelene dine i boligen, som mgbler, kleer og elektronikk.
Bygningsforsikring dekker selve bygningen, inkludert vegger, tak og faste installasjoner.

Tilbudet gir kjgper trygghet fra fgrste dag som eier. Videre forsikring avtales direkte mellom kjgper og
Kolibri Forsikring dersom kjgper gnsker dette.

Sentrale lover
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

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

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen mdé 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 gd ut i fra at det virket inn
pd avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil opplysninger ikke ble rettet i tide pé& en tydelig méte.
En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstdtt.
Slik bruksslitasje md kjgper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som
ngdvendiggjgr utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva
kigper md forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

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

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn kjgperen 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 ma kjgper selv dekke tap/kostnader opptil et
belgp pé kr 10 000 (egenandel).

Dersom Kkjgper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da begrenset
jf. avhl. 8 3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt en innendgrs arealsvikt
karakteriseres som en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsé for
kigpere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjgper menes kjgp av eiendom ndr kjgperen er
en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Bade kjgper og selger er forpliktet til & signere den standard kjgpekontrakten som er utarbeidet av
Notar i forbindelse med eiendomshandler. Kjgpekontrakten kan gjennomgés hos eiendomsmegleren
fgr budet legges inn.

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 fglge det til
enhver tid gjeldende personvernregelverket, herunder GDPR og personopplysningsloven. Les mer om
dette her: https://notar.no/personvern.aspx.

Hvitvaskingsreglene

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhgrende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er
eiendomsmegler pdlagt & giennomfgre kundetiltak av béde selger og kjgper. Hvis kjgper ikke bidrar til
at megler far gjennomfgrt kundetiltak, og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og
selger har rett til & heve avtalen og giennomfare dekningssalg for kjgpers regning.

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler far giennomfgrt Igpende kundetiltak underveis i
oppdraget md eiendomsmegler stanse gjennomfagringen av transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle
ha misligholdt sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven. Hvis
kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Notar ikke kunne bisté med handelen eller foreta oppgjar.

Kigper oppfordres til & innbetale kigpesummen som ikke kommer fra I&neinstitusjon, i en samlet
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innbetaling fra egen konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel md foretas p& annen mdéte, mé
megler orienteres med begrunnelse og informasjon om innbetalers navn, far innbetaling av oppgjar.

Budgivning

Det fgrste budet skal inngis skriftlig pé& Notar sitt budskjema, péfart 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 sé@ 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 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for budgiver frem til angitt
akseptfrist.

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

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

Fra og med 01.07.25 ble det ikke lengre veere lovlig @ legge inn hemmelige bud.

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

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

etter at budrunden er avsluttet.

For gvrig vises det til "Forbrukerinformasjon om budgivning” som er inntatt i salgsoppgaven.
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Er dette ditt nye hjem?

Det er en god folelse.
La oss hjelpe deg med de neste stegene pa veien.

1. Siifra til oss
Ta kontakt med megleren — sd@ holder vi deg oppdatert

gjennom hele prosessen. Vi er her, og vi svarer.

2. Fdfinansieringen pd plass
Snakk med banken din om hva du kan Iéne, og be om
et finansieringsbevis. Det gjgr deg klar til & handle ndr
agyeblikket er der.

3. Bli kjent med boligen
Les deg opp pd salgsoppgaven og den tekniske rappor-
ten. Vi anbefaler at du setter deg godt inni alt fgr du byr

— jo mer du vet, jo tryggere blir beslutningen.

4. By pd boligen
Ndar du er klar, legger du inn bud via Gi bud-knappen pd
boligens side. Du kan ogsd fylle ut budskjema og sende
det til oss. Alle bud md veere skriftlige — videre bud kan
gis via SMS eller e-post. Vi guider deg gjennom det hvis
du lurer pé noe.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Enebolig

@ Ramstadveien 218, 1480 SLATTUM
(I NITTEDAL kommune
# gnr.31, bnr. 11

Sum areal alle bygg: BRA: 196 m? BRA-i: 196 m?

L..&‘ .

Befaringsdato: 25.09.2026 Rapportdato: 17.10.2026 Oppdragsnr.: 13907-3913 Eiendomsverdi ref nr: BT9474

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

STIGEN BoligtakstAs  [\] N|TO

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 takstforetak, med om lag 1000 sertifiserte medlemmer fordelt pa
omtrent 700 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende element i den ‘
informasjonen som gjgres tilgjengelig for kigper. Arlig leverer medlemmene rundt 90 000 tilstandsrapporter pa bolig.

Det gir en unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i k

erfaringsbasert kvalitet. Norsk takst

Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere trygg. Det stilles hgye krav til utdanning, fagkunnskap og
yrkesetikk. Norsk taksts medlemmer opptrer 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.

Norsk takst arbeider for en tryggere og mer oversiktlig boligomsetning, og har en sentral rolle i utviklingen av
standarder, regelverk og faglige prinsipper bade i og utenfor Norge. Organisasjonen representerer bransjen i den
europeiske organisasjonen TEGOVA, noe som bidrar til at takstingenigrer og bygningssakkyndige i Norge tidlig kan

tilpasse seg nye krav og bransjetrender. Norsk takst bidrar ogsa i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en
padriver for at lover og regler skal styrke forbrukernes trygghet i boligomsetningen.

Rapportansvarlig

AEA

Jo Henrik Stigen

Uavhengig Takstingenigr
jo@takstpartner.no
922 68 566

N

Norsk takst

Oppdragsnr.:  13907-3913 Befaringsdato: 25.09.2026 Side: 2 av 27
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Ramstadveien 218, 1480 SLATTUM
Gnr 31 - Bnr 11
3232 NITTEDAL

Stigen Boligtakst AS
Nystuveien 2
1900 FETSUND

N 1|

Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en
bygning av samme alder og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan
det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt
(spknadstidspunktet). 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 (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersgkelser der det kommer frem av forskriften.
Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pa utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjgres ikke neermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for a gjgre enkle undersgkelser,
slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere klar over at dette ikke kan
sammenlignes med 4 kjgpe en ny bolig. Boligen kan vaere bygget pa en annen
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en

Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig & bygge
og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter
avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og

feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet
pa grunn av bruk og veer og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller
et awvik, og gir som utgangspunkt ikke darligere tilstandsgrad sa lenge
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller
endret, er det saerlig viktig & merke seg at fornyelse av overflater ikke
ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.

som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller TG2
eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket 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
NAR RAPPORTEN F@LGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere

« frittstaende tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstdende byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes

av minimumskravet, ma vurderes konkret i det enkelte tilfellet) ¢ innvendige og utvendige trapper ¢ stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ bygningens planlgsning ¢ bygningens
innredning e Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg e bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e fellesarealer

(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2026 © Norsk takst 2026

Tilstandsrapportene, inkludert malen, standardtekstene fra iVerdi og Norsk takst og sammenstillingen av eiendomsrelatert informasjon i tilstandsrapportene er vernet etter andsverkloven og kar
kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og av takstingenigrene som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av tilstandsrapporter, malen, standardtekster, databaseinnhold, som utskrift og annen analog eller elektronisk kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter,
eller uttrekk og gjenbruk av databaseinnhold, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller etter avtale med Norsk takst eller iVerdi. iVerdi og Norsk takst reserverer
seg uttrykkelig mot at andsverk, databaser og annet innhold benyttes til tekst- og datautvinning, herunder kopiering av data, trening og utvikling av kunstig intelligens. Utnyttelse i strid med lov
eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Ved a godkjenne takstrapporten eller ved bruk av denne, aksepteres det at iVerdi fritt kan benytte og overfgre herunder data og informasjon relatert til eiendommen som fremkommer i
takstrapporten slik iVerdi til enhver tid finner det formalstjenlig innenfor begrensningene som fglger av lov, herunder personopplysningsloven, andsverksloven, forretningshemmelighetsloven og
sikkerhetsloven. Aksepten gjelder ikke bruk av direkte identifiserbare personopplysninger. iVerdi far eierskap til data og informasjon som er sammenstilt med andre data og informasjon, samt
resultater fra slike bearbeidelser, sammenstillinger og analyser.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene vaere
avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker a vurdere om tiltakene er ngdvendige
og gkonomisk forsvarlige.

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

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

TG 0
- Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser 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
Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har 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
Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utfgrelse, en skade

eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes nar bygningsdelen trenger

vedlikehold eller tiltak i nar fremtid. Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til 3 varsle

om faren for skader pa grunn av alderen, eller nér det er grunn til & overvéake delen spesielt p& grunn av fare

for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

o oOQ
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Basert pa visuell befaring, enkle fuktindikasjons malinger,
stikktakninger, opplysninger fra rekvirent og offentlige registre,
har takstmannen kommet frem til fglgende konklusjon pa den
tekniske tilstanden pa

eiendommen:

Enebolig som er bygget i 1967.

Innvendige overflater og innredninger er forhold som i stor grad
er av avhengig av smak, gnsker og behov. Bygget har som fglge
av alder redusert tilstand og restlevetid pa bygningsdeler.
Overflater har etter takstmannens oppfatning et generelt behov
for oppgraderinger og vedlikehold. Ny eier vurderer selv
behovet for innvendige oppgraderinger. For detaljer henvises det
til byggebeskrivelse.

Det ma antas at bygget er oppfgrt i henhold til de krav som
gjaldt pa sgketidspunktet for oppfgring av dette bygget. 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.

Selv om mange forhold er beskrevet i rapporten, kan det vaere
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: 1967

Ga til side

UTVENDIG

Enebolig med saltak tekket med takplater. Yttervegger er i
trebindingsverk utvendig kledd med panel. Etasjeskiller i tre. Boligen
er fundamentert med sale til ukjent grunn.

Vinduer med doble glass og 2 lags isoler glass.

Ytterdgr med glass felt. Terrassedgr med dobbel dgr med enkle
glass.

Adkomst veranda med tregulv, stgrrelse er ca 5m2.

INNVENDIG G4 til side
Overflatebehandling gulv: Parkettgulv, sponplater, betong og
gulvbelegg.

Overflatebehandling vegger: Panel, malte pussede flater og malte
glatte flater.

Overflatebehandling himling: Panel og takplater.

Stgpt dekke og trebjelkelag som etasjeskille.

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

Det er etablert ildsted i kjeller.
lldsted og pipe er ikke rgykprgvd, og det forutsettes at de

Oppdragsnr.: 13907-3913

Beskrivelse av eiendommen
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Norsk takst

branntekniske krav er kontrollert og godkjent av det stedlige brann-
og feievesen vedrgrende funksjonalitet/kvalitet.

VATROM

Vatrom » 1. Etasje » Bad

Aktuell byggeforskrift da vatrommet ble bygget var byggeforskrift fra
f@r 1997. Det foreligger ingen dokumentasjon.

Bad med gulvbelegg pa gulv og plater pa vegger. Innredningen
bestar av et underskap/overskap, servant, speil og armatur med
stikk og en dusjsone med dusjing direkte pa gulv og vegg samt ett
badekar.

Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 4 cm fall.
Stgpejernssluk bgr paregnes byttes og kan ikke ansees som tett
lgsning.

Det er tilkoblet et vannklosett.

Ventilasjon: Naturlig ventilasjon.

Ga til side

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

Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS sgkeinstrument. Det ble
ikke registrert forhgyede eller avvikende fuktutslag ved
kontrollmaling av kjgkkengulvet.

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

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side
Synlig vannrgr av materialtype kobber. @vrig anlegg ligger skjult.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og
kompetanse.

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

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

Synlig avigpsr@r av st@pejernsrgr, 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 & fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig.Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke
vurdert.

Bereder er plassert i fyrrom og er pa 194 liter og produksjonsar 2020
Anlegg med skrusikringer og automatsikringer.

Brannslukker og rgykvarsler.

Lovpalagt rgykvarsler og pulverapparat skal fglge boligen ved salg.
Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet.

Elektrisk oppvarming med enkelte panelovner og radiatorer samt
fyring med ved og varmepumpe.

Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet
under befaringen og det gis ikke TG.
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Beskrivelse av eiendommen

TOMTEFORHOLD G 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 avilgpsrgr og type pa vannledning. Offentlig avigp og
vannledning via private stikkledninger.

R@ranlegget er ikke kontrollert av den grunn at dette krever spesielt
utstyr og kompetanse.

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 Ga til side

Lovlighet Ga til side

Oppdragsnr.: 13907-3913 Befaringsdato: 25.09.2026 Side: 6 av 27
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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 veere vanskelig a vurdere om det er

15 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

10 vannbruk direkte pa overflater reduseres. Erfaringer med bad
som er bygget av ufagleerte er at levetiden ofte er vesentlig
lavere enn normalt.

20

5 Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall oppgitt av eier/rekvirent
= og/eller i tidligere takst (hvis ikke annet er oppgitt) og er ikke
I 0 < kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses som
. TGO: Ingen avvik omtrentlige.
TG1: Mindre eller moderate avvik Det er sendt ut en ordrebekreftelse i forkant av oppdraget. |
TG2: Avwvik som kan kreve tiltak denne bekreftelsen etterspgrres dokumentasjon. All
. TG3: Store eller alvorlige avvik dokumentasjon som er fremvist til meg er listet opp under
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt dok.umenter . Ingen andre dokumenter er fremvist meg i
R : ! forbindelse med oppdraget.
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Potensielle kjgpere anbefales a samarbeide med
bygningskyndig fgr budgivning bade med befaring og med
tolkning og forstaelse av dette dokument for & ivareta sin
Anslag Pé utbedringskostnad unfierswkelsespllkt og sikre rett forstaelse av kvaliteten pa
objektet.
3

Vurderingene i rapporten bygger pa bygningssakkyndiges

faglige skjgnn, basert pa visuelle observasjoner, tilgjengelige

undersgkelser om den aktuelle konstruksjon, slik disse
2 fremstod pa befaringsdagen.

Ved vurdering av tilstand, risiko og tilstandsgrad utgves faglig

skjgnn innenfor rammene av gjeldende regelverk og faglig

praksis. Ulike fagpersoner kan i enkelte tilfeller komme til ulike
1 vurderinger, uten at dette ngdvendigvis innebzaerer at
vurderingene er faglig uforsvarlige, forutsatt at de er basert pa
relevante observasjoner, kjente risikoforhold og forsvarlige
vurderinger pa tidspunktet for befaring.
Skjgnnsvurderingene tar utgangspunkt i om konstruksjonen
Tiltak under kr 20 000 opprettholder sin tiltenkte funksjon med hensyn til bruk,
sikkerhet og forventet ytelse. Estetiske forhold, som hakk,
merker eller overflateskader, tillegges derfor ikke vekt ved
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 fastsettelse av tilstandsgrad eller risikovurdering, med mindre
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 slike forhold har betydning for konstruksjonens funksjon, bruk

eller sikkerhet.

Antall

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000

Tiltak over kr 500 000

o09Q

Oppsummering av avvik

Hva er anslag pé utbedringskostnad? Se side 4. Vil du vite mer? Se pad rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Enebolig

L_AED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

@ Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys ~Sétilside
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Sammendrag av boligens tilstand

©  Utvendig > Ytterdgrer Gatilside o Vatrom > 1. Etasje > Bad > Tilliggende Gatil side
konstruksjoner vatrom
© nnvendig > Overflater - gulv Gatil side
Py Kjpkken > 1. Etasje > Kjpkken > Overflater og Ga til side
5 til si innrednin
@ Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gatilside ! ing
0 Vatrom > 1. Etasje > Bad > Generell Ga til side HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Lo Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
© Kiskken > 1. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side .
Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket.  Gatil side
L Takets utforming tilsier at sngras kan forekomme. Det
© vatrom > Underetasje >Bad > Generell Gatilside anbefales & vurdere montering av sngfangere av
hensyn til personsikkerhet
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT Det fore!igger ingen dokumentasjon péa utfgrt
radonmaling. Det er ukjent om boligen er utstyrt med
o Vatrom > Underetasje >Bad > Tilliggende Ga til side radonsperre eller andre radonforebyggende tiltak
konstruksjoner vatrom Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn
dagens forskriftskrav. Det er malt 13cm apning.
(I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK Det mangler handlgper p3 vegg i trappelgpet. Dvs at
G4 til sid den listen, stangen eller det handtaket som er
H H a til side
©  Utvendig > Taktekking montert langs trappelgpet som man holder i nar man
gar opp eller ned mangler.

Utvendig > NedIgp, beslag og skorsteiner over tak ~ Gatilside Det er ikke montert rekkverk p& innvendig trapp.

o Det mangler samsvarserklzering for hele eller deler av
Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side det elektriske anlegget. Manglende dokumentasjon
medfgrer usikkerhet knyttet til utfgrelse og

Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Gatil side forskriftsmessig stand

Innvendig > Overflater - vegger og himlinger Gatilside

Innvendig > Etasjeskiller og baerende konstruksjoner Satilside

e & & & © © & & ©

Innvendig > Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i Gatilside
boligen
Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Tekniske installasjoner > Innvendige avigpsrgr Ga til side
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Tekniske installasjoner > Varmesentral (fyrkjeler, Ga til side
0 varmepumper, fiernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler,
osv)
0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
@ Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatil side
0 Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
0 Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside

inkl. overvann og avlgp fra drenering
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1967 Eiendomsverdi.no

Anvendelse
Brukes som bolig.

Standard
Se beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Se naermere beskrivelse under konstruksjoner.

UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Enebolig med saltak tekket med takplater. Yttervegger er i trebindingsverk utvendig kledd med panel. Etasjeskiller i tre. Boligen er fundamentert med séle
til ukjent grunn.

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Tak som er tekket med takplater.

Tak (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) er kun observert fra bakkeniva og vurderingen er begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig
4 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. Var
oppmerksom pd denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold

Vurdering av avvik:

* Vanntett sjikt pa tak er eldre enn 18 ar. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.Aldersrelatert slitasje og materialenes naturlige aldring. Manglende vedlikehold kan
forsterke risikoen.

Konsekvens/tiltak

o Alder.

Konsekvens:

Taktekkingen og undertaket har hgy alder og redusert restlevetid. Risikoen for svikt, lekkasjer og fglgeskader gker med videre aldring, selv om det ikke ble
registrert tegn til aktiv lekkasje ved befaringen.

Tiltak:

Taktekkingen bgr falges opp med regelmessig kontroll og vedlikehold. Utskifting ma paregnes pa sikt som fglge av alder og forventet gjenveerende levetid.

Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak
Beskrivelse

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid for renner, nedlgp og beslag er passert. Dette indikerer aldersrelatert slitasje og gkt risiko for funksjonssvikt.
Selv om komponentene kan vaere i brukbar stand, er levetiden vesentlig redusert.

¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Takets utforming tilsier at sngras kan forekomme. Det anbefales a vurdere montering av sngfangere
av hensyn til personsikkerhet

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

* Bortledning av vann

Konsekvens:

Vann vil kunne samle seg langs grunnmuren, noe som gker risikoen for fuktskader, setningsskader og redusert levetid for dreneringssystemet og
konstruksjonen. Ved frost kan vannet gi telehiv og skade fundamentet.

Tiltak:

Etabler utkast eller rgr som leder vann minst 2—3 meter bort fra grunnmur.
Kontroller og eventuelt oppgrader dreneringssystemet rundt bygningen.

Serg for fall pa terreng bort fra grunnmur for a hindre vannansamling.

Vurder montering av takrenner med tilkobling til lukket avigpssystem dersom mulig.

o Alder

Konsekvens:

@kt risiko for rust og lekkasjer i beslag og renner.

Kan fgre til vanninntrenging i konstruksjonen og fglgeskader pa fasade og takfot.

Tiltak:

Skrap bort Igs maling og rust.

Pafgr egnet korrosjonsbeskyttelse og maling.
Kontroller samtidig tetthet i skjgter og overganger.

* Manglende sngfangere.

Konsekvens:

Manglende sngfangere kan medfgre gkt risiko for sngras fra taket, noe som kan skade personer, kjgretgy eller utstyr under takskjegget. Det pavirker ikke
takets tetthet eller levetid, men har betydning for sikkerhet.

Tiltak:
Vurder montering av sngfangere for a oppfylle dagens sikkerhetsniva og redusere risiko for skade.
Tiltaket er ikke palagt, men anbefales som en forbedring for HMS.

(I Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse
Saltak i treverk. Loftet er kun inspisert fra luke da det ikke er gangbart gulv.

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.

Vurdering av avvik:
* Det er synlig merker pa gavelvegg. Dette bgr undersgkes naermere.

Loftskonstruksjonen er av eldre dato. Konstruksjoner fra denne perioden har generelt gkt risiko for luftlekkasjer, kondens og fuktrelaterte skader.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres naermere undersgkelser av synlige merker pa gavlvegg for & avdekke eventuell skade eller fuktproblematikk.

Loftskonstruksjonen bgr fglges opp med jevnlig kontroll, da eldre konstruksjoner har gkt risiko for luftlekkasjer, kondens og fuktskader. Manglende
utbedring kan fgre til skjulte skader og redusert levetid pa takkonstruksjonen.

O

(3T vttervegger/Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Bindingsverkskonstruksjon fra byggear og bordkledning samt tegl forblending.
Konstruksjon fra byggear, ved oppussing eller ombygging der konstruksjoner apnes vil det kunne avdekkes feil og mangler ved bygget

Vurderinger av fasadene er gjort fra bakkeniva.

Vurdering av avvik:
* Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
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» Kledningen er fra byggedret viser tydelige aldersrelaterte tegn, inkludert stedvis tgrkesprekker og enkelte bord med rate. Dette skyldes langvarig
eksponering for veaer og vind samt naturlig uttgrking av treverket over tid

Konsekvens/tiltak

o Lite eller ingen lufting.

Konsekvens:

Nar lufting mangler, kan fukt bli staende inne i konstruksjonen, noe som gir hgy risiko for biologisk nedbrytning — spesielt ratesopp og mugg.
Dette gjelder bade fukt som kommer utenfra (regn, sng, kondens) og innenfra (vanndamp fra oppholdsrom).

Tiltak:
Det er ikke behov for omfattende tiltak na, men lokal utbedring anbefales for a forhindre fremtidige skader.

o Lokal utbedring bgr utfgres.

Konsekvens:
Redusert beskyttelse mot fukt og gkt risiko for vanninntrenging i konstruksjonen. Dersom tilstanden forverres, kan det fgre til rate og forkortet levetid pa
veggkonstruksjonen.

Tiltak:
Overflatebehandling med maling eller beis for & gjenopprette beskyttelse. Ved omfattende sprekkdannelser/rate bgr utskifting av skadede bord vurderes.
Kontroll av underliggende konstruksjon anbefales.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse

Vinduer med doble glass og 2 lags isoler glass.

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

Vurdering av avvik:
* Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

¢ Vinduer har hgy alder og potensiell risiko for punktering og redusert energiytelse sammenlignet med moderne vinduer.

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

* Det er observerte sprekte glass i enkelte vinduer.

Konsekvens/tiltak

o Slitasje.

Konsekvens:

Redusert beskyttelse mot fuktinntrenging. Sprekkene kan gi vann tilgang til karmens indre deler, noe som gker risikoen for rate og ytterligere nedbrytning.
Dette kan pa sikt pavirke vinduets funksjon og levetid.

Tiltak:

Skrap og rengjgr karmene for lgs maling og smuss.

Utbedre sprekker med egnet trelim eller epoxy, og pafgr grunning og maling for & beskytte treverket.

Ved omfattende skader eller rate: vurder utskifting av karmene.

Kontroller tetningslister og juster ved behov.

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

Konsekvens:
Vinduene har oppnadd hgy alder og har redusert isolasjonsevne sammenlignet med moderne vinduer. Dette kan bidra til gkt varmetap, trekk,

kondensdannelse og hgyere energiforbruk.

Tiltak:
Vinduene bgr fglges opp med normalt vedlikehold. Utskifting ma paregnes pa sikt som fglge av alder og forventet gjenvaerende levetid.
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* Konsekvens:

Det er registrert sprekte glass og slitasjeskader i vinduskonstruksjonen. Skadene medfgrer redusert funksjon, gkt risiko for vanninntrengning og videre
nedbrytning av vinduene dersom forholdet ikke utbedres.

Tiltak:

Sprekte glass ma skiftes. Vinduer med omfattende skader bgr vurderes utskiftet. @vrige vinduer ma vedlikeholdes og fglges opp ut fra alder og tilstand.

Det er kun satt estimering til a skifte sprekte glass.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Ytterdgrer

Beskrivelse

Ytterdgr med glass felt. Terrassedgr med dobbel dgr med enkle glass.

Vurdering av avvik:
* Det er registrert omfattende slitasje og skader pa ytterdgr og/eller terrassedgr. Skadene medfgrer redusert funksjon og forkortet forventet levetid.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvens:

Skadet dgrkonstruksjon kan medfgre trekk, redusert tetthet og gkt risiko for fuktpavirkning i tilstgtende konstruksjoner.
Tiltak:

Utskifting av skadede dgrer anbefales.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Adkomst veranda og trapp

Beskrivelse

Adkomst veranda med tregulv, stgrrelse er ca 5m2.

INNVENDIG

Overflater - gulv

Beskrivelse

Overflatebehandling gulv: Parkettgulv, sponplater, betong og gulvbelegg.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist omfattende skader med Igse eller defekte overflater.

Konsekvens/tiltak
» Overflater bgr utbedres eller skiftes for & sikre funksjon og unnga videre forringelse.
Konsekvensen av Igse eller defekte overflater er gkt risiko for ytterligere skader, redusert brukskvalitet og mulig skade pa underliggende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

“J7) Overflater - vegger og himlinger
Beskrivelse

Overflatebehandling vegger: Panel, malte pussede flater og malte glatte flater.
Overflatebehandling himling: Panel og takplater.

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:
* Flere eldre overflater som er moden for oppussing. Tilstandsgrad 2 er gitt med bakgrunn i bygningsdelens generelle tilstand, alder og bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 13907-3913 Befaringsdato: 25.09.2026 Side: 12 av 27

54



Ramstadveien 218, 1480 SLATTUM Stigen Boligtakst AS ‘
Gnr31-Bnrll Nystuveien 2
3232 NITTEDAL 1900 FETSUND Norsk takst

Tilstandsrapport

* Konsekvens: Estetisk forringelse og redusert opplevelse av vedlikeholdsniva. Ved manglende oppgradering kan det oppsta ytterligere skader som krever
mer omfattende tiltak.

Tiltak: Overflateoppussing (maling, sparkling, sliping, utskifting av paneler) Vurdering av underliggende konstruksjon ved tegn til fukt eller deformasjon
Oppgradering til dagens standard ved behov Ny eier vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner

Beskrivelse

Stgpt 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.

Vurdering av avvik:
* Det er registrert skjevheter.
Det er flere rom som er nivilert, ikke alle rom med avvik blir nevnt

Ved enkel nivellering av :
Stue er det registreres et hgydeavvik pa ca. 3,3cm.
Soverom er det registreres et hgydeavvik pa ca. 1cm.

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
* Det anbefales a foreta en grundigere kontroll av gulvets planhet nar boligen er tgmt for mgbler, for & avdekke eventuelle stgrre skjevheter.

Skjevheter i etasjeskillet kan medfgre redusert bokomfort, pavirke mgblering og i noen tilfeller indikere konstruksjonsmessige utfordringer som kan
forverres over tid. Videre undersgkelser bgr gjennomfgres for a kartlegge omfang og behov for eventuelle utbedringer.

Radon

Beskrivelse

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

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:
o Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrt radonmaling. Det er ukjent om boligen er utstyrt med radonsperre eller andre radonforebyggende tiltak

Konsekvens/tiltak

* Radon er en radioaktiv gass som kan trenge inn i boliger fra grunnen under bygningen. Dersom man ikke maler radonnivaene eller gjennomfgrer
ngdvendige tiltak.

Konsekvens: Radonnivaet i boligen er ukjent da det ikke foreligger malinger. Dersom nivaet overstiger anbefalte grenseverdier kan dette medfgre
helserisiko ved langvarig eksponering.

Tiltak: Det anbefales a gjennomfgre radonmaling.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen
Beskrivelse

Det er etablert ildsted i kjeller.

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:
* Det er registrert at mer enn halvparten av pipens forventede brukstid er passert. Dette innebzerer at enkelte deler av konstruksjonen kan ha redusert
funksjon eller levetid.
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak

* Alder pa pipe

Konsekvens:

Redusert sikkerhetsmargin mot rgykgasslekkasje, sprekkdannelser og svikt i tetthet. @kt risiko for funksjonssvikt over tid, samt hgyere sannsynlighet for
behov for rehabilitering eller tiltak innen overskuelig fremtid. Pipens restlevetid vurderes som begrenset.

Tiltak:
Utfer visuell kontroll og vurder tilstand pa overflate og innvendig rgykigp. Ved behov bgr pipen rehabiliteres eller utbedres med godkjente metoder (f.eks.
innvendig foring).

Innvendige trapper

Beskrivelse

Innvendige tretrapper mellom etasjene.

Vurdering av avvik:

« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav. Det er malt 13cm &pning.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen, stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man holder i nar
man gar opp eller ned mangler.

* Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.

Konsekvens/tiltak

« Det er ikke krav om utbedring av pninger opp til dagens krav. Apningene er imidlertid sapass store at det ut fra sikkerhetsmessige hensyn anbefales &
redusere apningene mellom trinnene. Konsekvensen av store apninger er gkt risiko for fallulykker, spesielt for barn.

* Handlgper bgr monteres pa vegg i trappelgpet for a ivareta sikkerheten og redusere risikoen for fall og personskader. Manglende handlgper gker faren
for ulykker, spesielt for barn, eldre og personer med nedsatt bevegelighet.

* Rekkverk bgr monteres pa innvendig trapp for a redusere risikoen for fallulykker og personskader. Manglende rekkverk gjgr at personer kan miste
balansen og falle, noe som kan fgre til alvorlige skader.

Innvendige dgrer

Beskrivelse
Innerdgrer i trekarm med malt listverk.

Vurdering av avvik:
¢ Dgrblader og karmer har registrert overflateslitasje utover normalt vedlikeholdsniva. Forholdet er i hovedsak av kosmetisk karakter.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvens:

Kosmetisk forringelse av overflater.

Potensiell utvikling av fuktrelaterte skader dersom overflaten ikke er tilstrekkelig beskyttet (misfarging, svell i dgrblad).
Kan pa sikt fgre til nedsatt funksjon i apne/lukke-mekanisme dersom slitasjen gker.

Per na vurderes konsekvensen som liten og i hovedsak estetisk.

Tiltak:
Overflatebehandling av dgrblad (maling/lakk) for & opprettholde fuktmotstand.

Kontroll av terskel, karm og gerikter for eventuell begynnende fuktpavirkning.
Smgring/justering av hengsler ved behov.

VATROM

1. ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Aktuell byggeforskrift da vatrommet ble bygget var byggeforskrift fra fgr 1997. Det foreligger ingen dokumentasjon.

Bad med gulvbelegg pa gulv og plater pa vegger. Innredningen bestar av et underskap/overskap, servant, speil og armatur med stikk og en dusjsone med
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dusjing direkte pa gulv og vegg samt ett badekar.

Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 4 cm fall. Stgpejernssluk bgr paregnes byttes og kan ikke ansees som tett Igsning.
Det er tilkoblet et vannklosett.

Ventilasjon: Naturlig ventilasjon.

Vatrommet er av eldre dato/fra byggear uten dokumentasjon pé Igsninger og utfgrt arbeid. Badet star for rehabilitering. Det er av den grunn ikke
hensiktsmessig a foreta en fullverdigkontroll av vatrommet, da det ma paregnes full rehabilitering for a fgre vatrommet opp til dagens krav.

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

Vurdering av avvik:
* Vatrommet er av eldre dato og har passert forventet levetid for sentrale bygningsdeler som tettesjikt, sluk og overflater. Pa bakgrunn av alder, preg av
stor slitasje(pdelagt gulv), manglende dokumentasjon og usikkerhet knyttet til konstruksjonens videre funksjon settes TG3

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vdtrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav.

En samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder. Det er ikke behov for & gjennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter standardens krav.
Vaer oppmerksom pa at eldre vatrom er & betrakte som en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak

* Badet eri en slik tilstand at det krever totalrenovering for & tilfredsstille dagens byggtekniske krav.

Det er ngdvendig & oppgradere bade overflater og tekniske installasjoner for & sikre at badet oppfyller kravene til fuktsikring, vanntetthet og ventilasjon,
Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Konsekvens:

Vatrommet har oppnadd en alder hvor tettesjiktets funksjon ikke kan forventes opprettholdt. Risikoen for skjulte lekkasjer og fuktskader i tilliggende
konstruksjoner er derfor forhgyet.

Tiltak:

Totalrehabilitering av vatrommet ma paregnes. Nytt vatrom bgr utfgres og dokumenteres i samsvar med gjeldende krav.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

1. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det er foretatt fuktmaling ved hulltaking i gang, uten a pavise unormale forhold. Maleresultat: 00.

Badet er imidlertid av eldre dato, og det er opplyst at om lag halvparten av forventet brukstid pa membran er brukt opp. | henhold til NS 3600 skal
aldersrelatert slitasje og redusert restlevetid pa vatromsmembraner vurderes som et avvik selv om det ikke foreligger malbare fuktskader pa
befaringstidspunktet .

Vurdering av avvik:
* Badet er av eldre dato, og forventet levetid for tettesjikt vurderes i stor grad a vaere oppbrukt. Det ble ikke registrert forhgyede fuktverdier ved
befaringen, men alder og usikkerhet om membranens tilstand innebaerer gkt risiko for fremtidige fuktskader.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvens:

Nar membranen naermer seg slutten av sin forventede levetid, gker risikoen for fremtidige lekkasjer og fuktskader. Selv om konstruksjonen fremstar tgrr
na, kan funksjonssvikt oppsta uten forvarsel. Forholdet gir redusert sikkerhet mot vannskader og begrenser badets gjenvaerende levetid .

Tiltak:
Badet bgr fglges opp med jevnlig kontroll, spesielt ved endret bruk eller ved tegn til lekkasje.

Ved fremtidig oppgradering anbefales full rehabilitering av vatrommet, inkludert ny membran utfgrt etter gjeldende krav.
Eventuelle inngrep i konstruksjonen (boring, utskifting av utstyr mv.) bgr unngas uten samtidig vurdering av membranens tilstand.

UNDERETASIJE >BAD

Generell

Beskrivelse

Aktuell byggeforskrift da vatrommet ble bygget var byggeforskrift fra fgr 1997. Det foreligger ingen dokumentasjon.
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Bad med betong pa gulv og malte vegger vegger. Innredningen bestar av servant, speil og en dusjsone med dusjing direkte pa gulv og vegg.
Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 1cm motfall. Stgpejernssluk bgr paregnes byttes og kan ikke ansees som tett Igsning.

Det er tilkoblet et vannklosett.

Ventilasjon: Lufting via vindu

Vatrommet er av eldre dato/fra byggear uten dokumentasjon pé Igsninger og utfgrt arbeid. Badet star for rehabilitering. Det er av den grunn ikke
hensiktsmessig a foreta en fullverdigkontroll av vatrommet, da det ma paregnes full rehabilitering for a fgre vatrommet opp til dagens krav.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet er av eldre dato og har passert forventet levetid for sentrale bygningsdeler som tettesjikt, sluk og overflater. Pa bakgrunn av alder, preg av
stor slitasje, manglende dokumentasjon og usikkerhet knyttet til konstruksjonens videre funksjon settes TG3

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vdtrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav.

En samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder. Det er ikke behov for & gjennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter standardens krav.
Vaer oppmerksom pa at eldre vatrom er & betrakte som en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak

* Badet er i en slik tilstand at det krever totalrenovering for & tilfredsstille dagens byggtekniske krav.

Det er ngdvendig & oppgradere bade overflater og tekniske installasjoner for 4 sikre at badet oppfyller kravene til fuktsikring, vanntetthet og ventilasjon,
Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Konsekvens:

Vatrommet har oppnadd en alder hvor tettesjiktets funksjon ikke kan forventes opprettholdt. Risikoen for skjulte lekkasjer og fuktskader i tilliggende
konstruksjoner er derfor forhgyet.

Tiltak:

Totalrehabilitering av vatrommet ma paregnes. Nytt vatrom bgr utfgres og dokumenteres i samsvar med gjeldende krav.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

UNDERETASIJE >BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er ikke utfgrt da vegger er i leca.

KIGKKEN

1. ETASJE > KI@KKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

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

Det ble foretatt enkelt fuktspk med MMS sgkeinstrument. Det ble ikke registrert forhgyede eller avvikende fuktutslag ved kontrollmaling av kjgkkengulvet.

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

Vurdering av avvik:
 Eldre kjgkkeninnredninger med bruksslitasje. Det er registrert fuktmerker i underskapet

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr vurderes utskifting eller utbedring av kjgkkeninnredningen for a forhindre ytterligere slitasje og skadeutvikling.

Registrerte fuktmerker kan indikere tidligere eller pagaende lekkasjepavirkning. Dersom arsaken fortsatt er til stede, kan dette fgre til nedbrytning av
innredningen og sekundaere fuktskader. Arsaken til fuktmerkene bgr avklares. Eventuell lekkasje ma utbedres fgr utskifting eller reparasjon av skadet
innredning.
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1. ETASJE > KI@KKEN

Avtrekk

Beskrivelse

Kjgkkenet har kjgkkenventilator med avtrekk ut. Ikke funksjonstestet.

Vurdering av avvik:
* Ventilator fungerer ikke pa befaringsdag.

Konsekvens/tiltak
o Avtrekk bgr utbedres eller skiftes for a sikre tilstrekkelig ventilasjon pa kjgkkenet. Manglende eller defekt avtrekk kan fgre til darlig luftkvalitet, gkt
fuktbelastning og risiko for mugg- og fuktskader.

Kostnadsestimat: Under 20 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Synlig vannrgr av materialtype kobber. @vrig anlegg 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.
Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares ma anlegget kontrolleres av en autorisert rgrlegger.

Vurdering av avvik:
¢ Det ble observert vann pa bodgulvet ved befaringen. Dette bgr undersgkes naermere for & avklare arsaken og eventuelle tiltak.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvens:

Registrert vann pa gulv indikerer mulig lekkasje eller inntrengning av fukt. Dersom arsaken ikke avklares kan dette fgre til skade pa konstruksjoner og
innemiljg.

Tiltak:

Arsaken ma undersgkes naermere av kvalifisert fagperson. Ngdvendige utbedringer utfgres etter at skadearsak er kartlagt.

Estimering er kun satt til videre kontroll.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Innvendige avlgpsrgr

Beskrivelse

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

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

Konsekvens/tiltak
* Konsekvens: Skjulte avigpsrgr har oppnadd en alder hvor risikoen for slitasje, korrosjon og lekkasjer er gkende.
Tiltak: Tilstanden bgr overvakes. Kamerainspeksjon kan vurderes dersom naermere kartlegging av tilstanden er gnskelig

Ventilasjon

Beskrivelse
Naturlig ventilasjon i boligen med lufting via vinduer og klaffventiler. 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.
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Vurdering av avvik:
 Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.
Ved inspeksjon palagt ble det observert lufte kanal eternitt.

Konsekvens/tiltak

 Ventilasjonslgsningen bgr utbedres, for eksempel ved & etablere veggventiler eller vindusventiler i rom med mangelfull ventilasjon.
Mangelfull ventilasjon kan fgre til darlig inneklima, gkt fuktighet og risiko for muggdannelse.

Det anbefales a fa vurdert ventilasjonsbehovet av fagperson.

Eternitt inneholder asbest. Asbest er definert som spesialavfall og ma den dagen de skiftes, fjernes og deponeres som spesialavfall.

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

Beskrivelse
Det er et fyranlegg i kjelleren fra 1967. Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet, det anbefales derfor a fa en autorisert fagmann til 3 giennomga
anlegget dersom dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Vurdering av avvik:
o Det foreligger ingen dokumentasjon pa om det er utfgrt service pa fyranlegget som er fra byggear. Manglende dokumentasjon medfgrer usikkerhet om
anleggets tilstand og vedlikeholdshistorikk.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr innhentes dokumentasjon pa utfgrt service og vedlikehold av fyranlegget. Manglende dokumentasjon medfgrer usikkerhet om anleggets
tilstand, gkt risiko for driftsstans, redusert effekt og mulige fremtidige skader. Det anbefales at anlegget kontrolleres og eventuelt vedlikeholdes av
kvalifisert fagperson.

Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fijernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler, osv) - 1

Beskrivelse

Det er installert varmepumpe.

Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares ma anlegget kontrolleres av en fagmann. Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet, det
anbefales derfor & fa en autorisert fagmann til & gjennomga anlegget dersom dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt
utstyr og kompetanse.

Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Varmtvannsbereder/tank
Beskrivelse

Bereder er plassert i fyrrom og er pa 194 liter og produksjonsar 2020

Arstall: 2020 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og underspkelser 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 é foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

Anlegg med skrusikringer og automatsikringer.
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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 & se etter tegn pa termiske skader pa kabler, elektrisk utstyr osv. Det er ikke den bygningssakkyndige sitt ansvar
a gjennomfgre kontroll av det elektriske anlegget.

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

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

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

Elektriske anlegg er ikke testet. Det elektriske anlegget er ikke videre vurdert eller gitt TG vurdering da dette ligger utenfor bygningssakkyndige
kompetansefelt. Dersom ytterligere gjennomgang av det elektriske anlegget gnskes, anbefales en eltakst.

Vurdering av avvik:
* Det mangler samsvarserkleering for hele eller deler av det elektriske anlegget. Manglende dokumentasjon medfgrer usikkerhet knyttet til utfgrelse og
forskriftsmessig stand

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Manglende samsvarserklzering innebzerer at utfgrelse og forskriftsmessig installasjon ikke kan dokumenteres. Dette medfgrer usikkerhet om arbeidene er
utfgrt av registrert elektroforetak og i samsvar med gjeldende regelverk

Tiltak:

Det anbefales a fremskaffe samsvarserklzering fra utfgrende elektroforetak dersom dokumentasjonen eksisterer. Dersom slik dokumentasjon ikke kan
fremlegges, bgr de aktuelle delene av anlegget kontrolleres av en kvalifisert elektrofaglig person for & verifisere at installasjonene er forskriftsmessig utfgrt
og tilfredsstiller dagens sikkerhetskrav

Branntekniske forhold

Beskrivelse

Brannslukker og rgykvarsler.
Lovpalagt rgykvarsler og pulverapparat skal fglge boligen ved salg. Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet.

Andre installasjoner

Beskrivelse

Elektrisk oppvarming med enkelte panelovner og radiatorer samt fyring med ved og varmepumpe.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet under befaringen og det gis ikke TG.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

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.

@12 Fuktsikring og drenering
Beskrivelse

Det er ukjent hvilken type drenering som er benyttet rundt huset. Videre er det ukjent hva slags tettesjikt som er benyttet pa utvendig grunnmur. Store
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deler av huset star over terrengnivaet. Eksakte opplysninger kan bare fremskaffes dersom det graves opp.

Det presiseres imidlertid at kjellere av denne argangen, grunnet alder, normalt kan veere 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.

Vurdering av avvik:
 Det er registrert fukt i gulv/ vegger og saltutslag. Kjeller av denne &rgang vil normalt veaere belastet med kapillaert 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 3 male RF.

Konsekvens/tiltak

® Fukt i gulv og vegger

Konsekvens:

Risiko for mugg- og soppvekst med negativ pavirkning pa inneklima

Langsiktig nedbrytning av betong og puss

Skader pa overflater, gulvbelegg og innredning

Fare for korrosjon pa armering i betong

Redusert brukskvalitet og risiko for videre fuktskader dersom tiltak ikke utfgres

Tiltak:

Vurdere dreneringens alder og funksjon — ofte anbefalt utskifting ved eldre drenssystemer
Utvendig fuktsikring av grunnmur (grunnmursplate, membran, knotteplast)

Forbedre fall fra terreng og sikre at taknedlgp ledes bort fra grunnmur

L) Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Bygget er antatt fundamentert med lettklinker og stgpte kjellergulv
Vurdering av avvik:

* Det er registrert riss i grunnmur enkelte steder.

e Grunnmuren er av eldre dato og har aldersrelaterte forhold inne og utvendig. Dette gir gkt risiko for fuktbelastning, men det er ikke pavist vesentlig
funksjonssvikt pa befaringstidspunktet

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales & pusse igjen riss i grunnmuren for & forhindre fuktinntrekk og redusere risikoen for frostskader.

¢ Aldersrelaterte forhold

Konsekvens:

Slike forhold har begrenset betydning for baereevnen, men kan redusere grunnmurens beskyttelse mot fukt. Dersom riss utvikler seg eller puss faller av,
kan vann trenge inn og gi skader pd konstruksjon og innemiljg.

Tiltak:
Overflatevedlikehold: Reparasjon av riss og avskallet puss med egnet mgrtel.

Kontroll av drenering og terrengfall for a hindre fuktpavirkning.
Ved pavist skade eller svekket funksjon ma utbedring vurderes.

(I Terrengforhold
Beskrivelse

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 a unnga ungdvendige fuktbelastninger pa utvendig fuktsikring og drenering.

Det er oppholdsvaer pa befaringsdag og ikke noen vannansamlinger rundt boligen.

Terrenget rundt boligen er tilnaermet flatt foran boligen.
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Vurdering av avvik:
* Terrenget rundt boligen er tilnaermet flatt, noe som gir begrenset naturlig avrenning av overflatevann. Dette gker risikoen for at vann samler seg naer
grunnmur, spesielt ved kraftig nedbgr eller sngsmelting. Manglende fall bort fra bygningen er et vanlig avvik ved eldre eller dérlig planlagte uteomrader.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvens:

Dette forholdet medfgrer gkt risiko for vannansamlinger i tilknytning til bygningskroppen, szerlig ved kraftig nedbgr eller sngsmelting. Slike
vannansamlinger kan fgre til fuktinntrengning, redusert levetid pa konstruksjoner under terreng, og i verste fall skader pa grunnmur og dreneringssystem.

Tiltak:
Etabler tilstrekkelig fall bort fra grunnmur (minimum 1:50 de fgrste 3 meter fra vegg).
Vurder oppfylling med drenerende masser og justering av terreng.

(I Utvendige vann- og avlgpsledninger inkl. overvann og avlgp fra drenering

Beskrivelse

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

Regranlegget 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 avigpsrgr.

Vurdering av avvik:
* Vannledningstype er ukjent og det er derfor vanskelig a evaluere usikkerhet ift. fremtidig funksjon.

 Avlgpsledningstype er ukjent og det er derfor vanskelig a evaluere usikkerhet ift. fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvens

Risikoen for fremtidige lekkasjer eller driftsforstyrrelser gker normalt med alder.

Tiltak

Kamerakontroll av avigpsledning og tilstandsvurdering av vannledning kan vurderes dersom sikker kunnskap om tilstanden gnskes.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Takets utforming tilsier at sngras kan forekomme. Det anbefales & vurdere montering av sngfangere
av hensyn til personsikkerhet

* Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrt radonmaling. Det er ukjent om boligen er utstyrt med radonsperre eller andre radonforebyggende tiltak
« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav. Det er malt 13cm &pning.

* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen, stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man holder i nar
man gar opp eller ned mangler.

* Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.

* Det mangler samsvarserklzering for hele eller deler av det elektriske anlegget. Manglende dokumentasjon medfgrer usikkerhet knyttet til utfgrelse og
forskriftsmessig stand

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

* Manglende sngfangere.

Konsekvens:

Manglende sngfangere kan medfgre gkt risiko for sngras fra taket, noe som kan skade personer, kjgretgy eller utstyr under takskjegget. Det pavirker ikke
takets tetthet eller levetid, men har betydning for sikkerhet.

Tiltak:
Vurder montering av sngfangere for a oppfylle dagens sikkerhetsniva og redusere risiko for skade.
Tiltaket er ikke palagt, men anbefales som en forbedring for HMS.

* Radon er en radioaktiv gass som kan trenge inn i boliger fra grunnen under bygningen. Dersom man ikke maler radonnivaene eller gjennomfgrer
ngdvendige tiltak.

Konsekvens: Radonnivaet i boligen er ukjent da det ikke foreligger malinger. Dersom nivaet overstiger anbefalte grenseverdier kan dette medfgre
helserisiko ved langvarig eksponering.

Tiltak: Det anbefales a gjennomfgre radonmaling.

o Det er ikke krav om utbedring av apninger opp til dagens krav. Apningene er imidlertid sapass store at det ut fra sikkerhetsmessige hensyn anbefales &
redusere apningene mellom trinnene. Konsekvensen av store apninger er gkt risiko for fallulykker, spesielt for barn.

¢ Handlgper bgr monteres pa vegg i trappelgpet for a ivareta sikkerheten og redusere risikoen for fall og personskader. Manglende handlgper gker faren
for ulykker, spesielt for barn, eldre og personer med nedsatt bevegelighet.

* Rekkverk bgr monteres pa innvendig trapp for a redusere risikoen for fallulykker og personskader. Manglende rekkverk gjgr at personer kan miste
balansen og falle, noe som kan fgre til alvorlige skader.

* Konsekvens:

Manglende samsvarserklzering innebaerer at utfgrelse og forskriftsmessig installasjon ikke kan dokumenteres. Dette medfgrer usikkerhet om arbeidene er
utfgrt av registrert elektroforetak og i samsvar med gjeldende regelverk

Tiltak:

Det anbefales a fremskaffe samsvarserkleering fra utfgrende elektroforetak dersom dokumentasjonen eksisterer. Dersom slik dokumentasjon ikke kan
fremlegges, bgr de aktuelle delene av anlegget kontrolleres av en kvalifisert elektrofaglig person for a verifisere at installasjonene er forskriftsmessig utfgrt
og tilfredsstiller dagens sikkerhetskrav
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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?

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

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

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

Hva er bruksareal?

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

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

f
) T8A
BRA¢ Balkong )|
. A 1) sod
Kjeller
8od
e
Stue ! J Seewom
Garasje / .{gu.i
Bod
Bag
 Reom— | Texnisk
/ rom
I — 7
I ™ = Kjokken
Gorasje <
Soverom
| Soverom boriped

nternt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilharer denne,
(BRA-e) slik som for eksempe! beder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Terrasse- og

Arealet av terr, T, apn konger
balkongarea ealet av terrasser, dpne balkonge

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

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke

E 8od _,‘1 nganet N Lloaas

balkong

Garasge
plass

Carport og/elier garasjeplass | felles garasjeaniegg o tkke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og

svare pd alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

notar.no

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

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 4 avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla:;;t/::l)kong Sum [erasscy t:i;:)lkongareal
Loft
1. Etasje 107 107 5
Underetasje 89 89
SUM 196 5
SUM BRA 196
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)

Loft

B . .
1. Etasje ad, kjgkken, entré, gang, stue,

soverom, soverom 2, soverom 3
Underetasje Bad, inngang, inngang 2, gang, bod, bod

2, annet, fyrrom
Kommentar

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.
Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig 3 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 3 male ngyaktig. Det kan paregnes
avvik pa arealet. Arealet er derfor fastsatt omtrentlig

Lovlighet

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei

Apenbare ulovligheter

Er det avdekket at boligen har apenbare ulovligheter? Ja [:] Nei

Kommentar: ~ Rapporten bygger pa en visuell, ikke-destruktiv befaring av tilgjengelige flater. Apenbare forhold som kan medfgre fare for
helse, miljg og sikkerhet, som synlige fuktskader eller manglende sikring, omtales dersom de ble observert. Skjulte feil eller
awik som krever apning av konstruksjoner eller spesialundersgkelser, faller utenfor rapportens omfang. Takstmannen
fraskriver seg ansvar for forhold som ikke var synlige ved befaringen, og det anbefales ytterligere undersgkelser dersom det er
mistanke om slike avvik.

Tegninger er ikke kontrollert. Samsvar mellom boligens faktiske bruk og kommunalt godkjente tegninger er derfor ikke
kontrollert, og konsekvensene av eventuelle avvik er ikke vurdert.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
25.9.2026 Jo Henrik Stigen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3232 NITTEDAL 31 11 0 0 1361.1 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Ramstadveien 218

Hjemmelshaver
Bratland Anne Katrine, Bratland Jgrn Niels

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Offentlig/privat

Tilknytning vann

Offentlig vannledning med private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Offentlig avligp med private stikkledninger.
Regulering

Se kommunens planer i omradet.

Om tomten

Eiet tomt pa 1 361,10 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.

Opplysninger gitt av kunde

Rekvirent/eier opplyser ang. fglgende vedlikeholds historikk:
-Tak ble byttet, kan ikke huske nar

Skadedyr/Skader/feil/mangler pa boligen:
-Mus (fordi en som bodde i kjelleren lot det sta igjen hundemat)
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Eiendomsverdi.no 26.09.2026 Adresse, gardsnummer, bruksnummer, Gjennomgatt Nei
tomteareal.
Ordrebekreftelse 21.09.2026 Opplysninger pa boligen Gjennomgatt Nei
Egenerklzering Egenerk.laerlngsskjema vedlegges av Ik.ke ) Nei
megler i salgsoppgaven gjennomgatt
Tegninger Ik.ke . Nei
gjennomgatt
Brukstillat./ferdigatt. Ikke . Nei
gjennomgatt
Samsvarserklaering Ik.ke . Nei
gjennomgatt
) Ikke .
Megler Megler opplysninger gjennomgatt Nei
Kunde har sendt
dokumentasjon og bilder 17.10.2026 Takstingenigr har ikke vaert pa ny befaring Gjennomgatt Nei

av avvik som ble pavist og kontrollert dette i ettertid.
ved befaring.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 17.10.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang
M3 leses sammen med gvrig informasjon og forklaringer i rapporten.
Grunnlag og formal

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

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

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

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

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

Rapporten beskriver awvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppfert eller,
dersom det foreligger, da byggesgknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder pa befaringstidspunktet, og dette
kan vaere forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rémningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersgkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner apnes
ikke opp, og det utfgres ikke malinger utover det som fglger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen apnes ikke for kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt
ikke i undersgkelsen, med mindre dette fglger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mgblert, Iast,
sngdekket eller pa annen méte utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig 8 komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig & inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersgkelse eller malinger, men undersgkelser
basert pa stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebaerer ikke at tilsvarende forhold er undersgkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.
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Det kan veere ngdvendig & innhente informasjon fra og/eller n@rmere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av eiendommen md innhente
dette.

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

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert pa registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt pa generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris pa materialer og tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som fglger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil det fremga av
rapporten.

Areal

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

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor vaere maleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
ngdvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og
fri hgyde pa minst 1,9 meter, for a veere maleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er seerskilt dokumentert. 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 bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Romerike

Oppdragsnr.

23-0104/26

Selger 1 navn

Jorn Niels Bratland

Selger 2 navn

Anne Katrine Bratland

Gateadresse

Ramstadveien 218

Poststed

SLATTUM

1480

Er det dedsbo?
[ Nei Ja

Avdgdes navn |Anna Margrethe Skytte Bratland

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ Ja

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

M Nei 1 Ja

Initialer selger: INB, AKB
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Tilleggskommentar

notar.no

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

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

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

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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 fer 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).

Document reference: 23-0104/26

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder fgr 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, s@sken, 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 & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til S6derberg & Partners, og at i de
tilfeller Séderberg & Partners behandler klientmidler pa mine vegne, plikter Séderberg & Partners & handtere klientmidlene i trad
med kravene som fglger av lov og forskrift. Eventuelle renter av midler pa klientkonto, tilfaller Séderberg & Partners.

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

O Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: INB, AKB
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E-Signing validated

NAME OF SIGNER IDENTIFIER

Jgrn Bratland 124308f56b5f880d017182
3043fee3bbc53cca29

NAME OF SIGNER IDENTIFIER

Anne Katrine Bratland e03e40aalcf3099290178
88e0a0b1fc706eb0ad6

TIME

23.10.2026
13:00:43 UTC

TIME

23.10.2026
12:56:46 UTC

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

secured by @ !Rﬂ

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by

One time code

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by

One time code

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

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

- For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer
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Kommuneplan N
Eiendom: 31/11
Adresse: Ramstadveien 218
Dato: 07.09.2026
Nittedal kommune Malestokk: 1:2000 UTM-32
m
]
. °
N 6653800 A N 6653800

©Norkart 2026
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dte

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omréadet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
sjonen av i neri

med
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avwk: forhold til kravene i oppgm standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten

kke fra ko

Jf. lovom

o "
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Ramstadveien 218

Reguleringsplankart N

Eiendom: 31/11
Adresse: Ramstadveien 218

Dato: 07.09.2026
Nittedal kommune Malestokk: 1:1000 UTM-32

N 6653700

Q/\\
@
‘ i AN
©Norkart 2026 i ’ i_‘ i 5
N 6653600 / g - | \ . N6653500)
Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omréadet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Pi sjonen av infc sjon er i med nasjonal standard.

r
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Utskriftsdato: 07.09.2026
Nittedal kommune

Adresse: Postboks 63, 1483 Hagan
Telefon: 67 05 90 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Nittedal kommune
Kommunenr. 3232 Gardsnr. 31 Bruksnr. 11 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Ramstadveien 218, 1480 SLATTUM

Opplysningene omfatter gjeldende planer og padgaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pa internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa
eiendommen.

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

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Kommunedelplaner

© Kommunedelplaner under arbeid © Reguleringsplaner under bakken
© Reguleringsplaner over bakken © Reguleringsplaner under arbeid
© Reguleringsplaner bunn @ Reguleringsplaner under arbeid i naerheten
© Bebyggelsesplaner © Bebyggelsesplaner over bakken
@ Bebyggelsesplaner under bakken O Midlertidige forbud
Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 32322022

Navn Kommuneplanens arealdel 2024-2035

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  13.05.2024
Bestemmelser - nhtps/www.arealplaner.no/3232/dokumenter/3498/Kommuneplan®20for%20Nittedal%202024-2035%20Kommuneplanbestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 1360 m?

Arealbruk LNRF areal for ngdvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet nzeringsvirksomhet
basert pa gardens ressursgrunnlag,Naveerende

Delareal 1361 m?
KPAngittHensyn Bevaring kulturmiljo
KPHensynsonenavn H570-9

Delareal 1326 m?
KPHensynsonenavn H190_3
KPSikring Andre sikringssoner

Side 1 av2
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Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 9131

Navn REGULERINGSPLAN FOR RAMSTADVEIEN
Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  29.03.1993

Delarealer Delareal 2m?
Formal Kjorevei

Side2av 2
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NITTEDAL KOMMUNE

Sektor for miljg og samfunnsutvikling
Besgksadresse: Radhusveien 1, 1482 Nittedal
Postadresse: Postboks 63, 1483 Hagan

TIf.: 67 0590 00

E-post: postmottak@nittedal.kommune.no

MEGLEROPPLY SNINGER

Kommunale gebyr for 2026

Gnr.: 31 Bnr.: 11 Fnr.:

Snr.:

Adresse: | Ramstadveien 218

Merknad: | Har ikke offentlig avigp

Gebyrene faktureres i fglgende terminer:
Kommunale gebyr

1. termin (1.1.-30.6.), forfall 1.4.

2. termin (1.7.-31.12.), forfall 1.10.
Manedsfaktura har forfall den 1. i hver maned

Eiendomsskatt

1. termin (1.1.-30.4.), forfall 1.6.
2. termin (1.5.-31.8.), forfall 1.10.
3. termin (1.9.-31.12.), forfall 1.12

Vi tilbyr ogsd manedsfaktura for de som gnsker det pa kommunale gebyrer.

Kommunale gebyr inklusive merverdiavgift

Faste gebyr:

Feie/tilsynsgebyr 2 pipelgp Kr 1274,-
Renovasjon 140 liter restavfall/plast Kr 5266
Malerleie Kr 261
Abonnementsgebyr vann Kr2 704
Minirensenanlegg 6-10 m3 — er koblet mot 2 anlegg, deler med nabo Kr. 6412,-
Variable gebyr (malt over vannmaler)

Forbruksgebyr vann per m3? Kr 31,96

Vannforbruk malt over vannmaler kommer i tillegg til faste gebyr.

Normalt forbruk er cirka 50 m? per person per ar

Vi gj@r oppmerksom pa at kommunale eiendomsgebyr skal gjgres opp mellom selger og kjgper i
forbindelse med oppgjsret. AVLESNINGSSTAND VANNMALER SKAL IKKE MELDES KOMMUNEN VED
EIERSKIFTE MEN BRUKES VED PRIVAT OPPGJ@R MELLOM SELGER OG KIJ@PER.

Vi anbefaler a bestille oppdaterte opplysninger pa restanser og legalpant for gjennomfgring av

oppgjor mellom selger og kjgper.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPORSLER:

Det tas forbehold om at det kan vaere avvik i vare registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foraligge forhold omkring
eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles ekonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som

oppgis i iheng med eiendomsfo
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Attestert kopi av dok.nr. 2014/990303/200 Side L av 2

N
B Kartverket 4 osteringstidspunkt 2026-09-07 13:50

AVTALE OM PLASSERING OG DRIFT AV MINIRENSEANLEGG
MELLOM
INGER-LISE PEDERSEN F.NR. 061053l OG TONN OSVALD PEDERSEN F.NR.
110244 SOM EIERE AV GNR. 31 BNR. 10 I NITTEDAL
0G
ANNA M. SKYTTE BRATTLAND F.NR. 130235l SOM EIER AV GNR. 31 BNR.
11 INITTEDAL.

Partene har i fellesskap anskaffet et minirenseanlegg type BioDise BB for to boliger.

Anlegget skal betjene eiendommene gnr. 31 bnr 10 og gnr. 31 bnr. 11 begge i Nittedal, og er
plassert pé og skal ligge pa bnr. 10, med tilkopling til bnr. 11. Bnr. 11 skal ha rett til 4 ha
liggende tilkoplingsledningen pa bnr. 10, og ha rett til adkomst til denne for vedlikehold mot &
utbedre alle skader pa bnr. 10 forarsaket av slikt vedlikehold.

Partene har delt utgiftene til anskaffelse og installasjon av anlegget, og skal dele alle
fremtidige utgifter til service og annet vedlikehold. Utgifter til vedlikehold av hver eiendoms
avlepsledning til renseanlegget skal alene bekostes av avlgpsledningseier.

Denne avtale kan tinglyses pa eiendommene gnr. 31, bor. 10 og gnr. 31 bnr. 11 i Nittedal.

Nittedal 12. novembar 2014 .

g Z/ 91’&]/ /4[( ér?’ Wzéf%{
Vrger Pone Relovsoin Csfnn € 7

Inger-Lise Pedersen Anna M. Skytte Brattland
Eier av gnr. 31 bnr. 11 i Nittedal

—
P ﬁ /fﬁ‘- &
Tonn Osvald Pedersen

Eiere av gnr. 31 bnr. 10 i Nittedal

Det bekreftes at Inger-Lise Pedersen og Tonn Osvald Pedersen samt Anna M Skytte Brattland
egenhendig i mitt n@rvar har undertegnet den ovenstdende avtalen.

ROty

Doknr: 990303 Tinglyst: 13.11.2
113.11.201¢
STATENS KARTVERK FAST EIENDOM
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Attestert kopi av dok.nr. 2014/990303/200 Side 2 av 2

N
Mg Kartverket o cteringstidspunkt 2026-09-07 13:50
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Attestert kopi av dok.nr. 1966/2493/8 Side 1 av 3

g
B Kartverket 4 cteringstidspunkt 2026-09-07 13:49

Dnr.2493/1966. Dbf.23/7.1966.
NITTEDAL KOMMUNE OPPMALINGSVESENET

Joar. 3039
Kartf.nr. 2?84

MALEBREV

Ar 1966, 14. juni ble i medhold av § 11 i skylddelings-
loven og § 57 i «Lov om Bygningsvesenet av 22. februar 1924» med senere endringer,
holdt lovlig kart — oppmilings — og skylddelingsforretning over

"Hauger" g.nr. 31, br.nr. 1 i Nittedal herred.
Forretningen er forlangt av Wilhelm Ombudstvedt.

og administrertes av  avd.ing. Th. Lorentzen-Styr.
Kartvitne var: Karsten Roa og Edv. Haarklou.

Naboene var varslet ved sarskilt kartstevning.

Ved forretningen motte: Wilhelm Ombudstvedt.
Johs. C. Pedersen.
K. Bratland.
K. Myklebost.

Parsellens grenser, beliggenhet, sterrelse og form, framgdr av etterstiende beskrivelse

og kart. Arealet utgjor 1.362 m?, som fraskilles g.nr. 31, brar. 1
av skyldmark 15.36
Parsellens skyld ble satc til skyldmark o.,0l , skylden for den gjenvzrende del

utgjer skyldmark 15.35 . Parsellen er gitt bruksnavn *Alung®
og skal anvendes til byggetomt.

Parsellen er godkjent av Akershus fylkeslandbruksstyre,
den. 21. januar 1966.
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N ek Attestert kopi av dok.nr. 1966/2493/8 Side 2 av 3
L~ Attesteringstidspunkt 2026-09-07 13:49
e Bt ~
Grensebeskrivelse: 4

Parsellen grenser i nord mot g.nr, 31, br.,nr. 1.
Parsellen grenser i &st mot vei, g.nr. 31, br.nr. 4 og b.
Parsellen grenser i syd mot parsell "Myklegard" av
g.nr. 31, br.nr.l.

Parsellen grenser i &st mot g.nr. 31, br.nr. l. ¥

Koordinatene er regnet ut i NGO's akse III.

Grensene méler:

Nordgrensen fra punkt 14 til punkt 15 = 13,75 m

Ostgrensen " 15 " 8 = 62,93 "

Sydgrensen " e} " 9 = 30,58 »

Vestgrensen " 9 " 12 = 25,33 »

" n 12 n 13 = 28,83

], n n 13 n 14 = 11,55 »

Vi erklzrer at vi har utfert forretningen etter beste skjenn og overbevisning i samsvar

med lovens krav.

Forretningen sluttet: Th. Lorentzen-Styr (s.)

Karsten Roa (s.) Alf Trengereid (s.) Paul Berget (s.)
Kartvitne Oppmilingssjef Kartvitne
Til kommunekassen betales: At foranstiende er i samsvar med den
For oppmiling. . . . . k. To,- underskrevne protokoll bevitnes.

Kartvitner . ... » lo,-

Tinglysning . . . . » 20,~

Portou: = & aavs 4 » 2y=

kr. lo2,-  Delingen godkjent av bygningsridet: 1.2.1966

Parsellen har fitt g.nr. 54 br.nr. 1 /\
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N Attestert kopi av dok.nr. 1966/2493/8 Side 3av 3
B Kartverket i octeringstidspunkt 2026-09-07 13:49
I
VY
31
A
14 ’3,75 m ns
31
| | /%6
3 |
13 I
X= 233350
3‘1/ &
1 > I
% E
il
b
ol
©
12 ' w 31/
|t 4
n
w
& I ¥
=
~ I > N
l w
I
3058m u
9 = e e s T 2 8
Parsell ,Myklegard” av |
g.nr. 31, br nr 1. g
@
-
L}
>
|
|
8 | 1479840/233306,39 b, Milestokk  Tegn. 'Pl3-Lp O
9 | 6782 0664 KART over ALUND av =
12 73100 31,41 1519000
13 8-5,70' 5134 gr.nr. 31 . bronr 1 .l
S L S 8537 5889 Kartunr: 27 84
15 s e N e :
Punkt S , ot 300 =S |
Koordinater I JI
».- |

83



Ramstadveien 218

Nabolagsprofil

Ramstadveien 218

Offentlig transport
2 Hellerudsletta 4 min &
Linje FB1, 380, 385 3.2 km
& Strgmmen stasjon 12 min &
Linje L1 7.8 km
B8 Oslos 23 min &
Totalt 24 ulike linjer 225 km
X Oslo Gardermoen 26 min &
Skoler
Slattum skole (1-7 kl.) 7 min &
359 elever, 19 klasser 53 km
Ulverud skole (1-7 kl.) 9 min &
385 elever, 18 klasser 5.8 km
Holumskogen skole (1-7 kl.) 10 min &
207 elever, 11 klasser 6.5 km
Li skole (8-10 kl.) 6 min &
454 elever, 18 klasser 45 km
Stremmen videregaende skole 15 min &
515 elever, 45 klasser 8.2 km
Bjertnes videregaende skole 13 min &
500 elever, 26 klasser 9.9 km
Aldersfordeling barn (0-18 ar)
B 43% i barnehagealder
M 14% 612 ar
B 14%13-15 &r
29% 16-18 ar

84

angler ki

3 for feil/ma

Aldersfordeling
e
R
M
R R
R o m gy < ¥
i E 3 R e ] ; N é 3 ;
= - LA AN -
-
N - 1
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
. Grunnkrets: Holm 137 66
B Kommune: Nittedal 24947 9973
B Norge 5425 412 2654586
Barnehager
Kragerud barnehage (0-5 ar) 4 min &
66 barn 2.8 km
Teeruddalen barnehage (1-5 ar) 5min &
42 barn 3.7 km
Skyset barnehage 7 min &
Dagligvare
Coop Prix Slattum 6 min &
PostNord 4.7 km
Kiwi Skedsmokorset 8 min &
PostNord 51km
Sport
@ Myhrerenga ballplass 16 min %
Ballspill 1.4 km
@ Liidrettsanlegg 5min &
Ballspill, basket, fotball, friidrett, s... 4.2 km
&= Just Padel Hellerudsletta 5min &
&= Fresh Fitness Skedsmokorset 9min &

nhentet pa

nveb og gir uttrykk fol
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater
Finn.no AS 2026

-m hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright
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NA
N

enova

(E)=

Adresse

Ramstadveien 218, 1480 SLATTUM

Dato for energimerking Merkenummer

20.10.2026 Energiattest-2026-371544
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 20903627

Gardsnummer Bruksnummer

31 1

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— H0101

@) Om energikarakteren

Energiattest

m|o|[0]
NS

Energikarakteren angir bygningens samlede energitilstand, hensyntatt bla. isolasjonsstandard for bygningskropp, ventilasjons- og
oppvarmingslgsning. Energikarakteren er teoretisk beregnet ut fra standardisert bruk, standardiserte ventilasjonsluftmengder og
standard referanseklima med utgangspunkt i klimadata fra Oslo-omradet. Den gjenspeiler ikke ngdvendigvis faktisk energibruk,

eller hvor hgye energikostnader som kan forventes.

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

@ Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1967 Enebolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
196,0 m? 176,0 m?
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

2 Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe

Ventilasjon

Annen/Ukjent ventilasjon

86

£  Grunnlag for energikarakteren

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

Beregnet klimakorrigert vektet levert energi

kWh/m? per ar
243,34
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% Energi

Beregnet klimakorrigert vektet levert energi

Energikarakteren er basert pa en teoretisk beregning av boligens energibruk. | beregningen er bruksmgnster, varmtvannsbehov,
belysning, utstyr, innetemperatur og utenders klima standarisert, slik at boligers energieffektivitet kan sammenlignes uavhengig av
bruk og geografisk plassering. Ulike varmeforsyninger er i beregningen multiplisert med faktorer der fornybar energi som avlaster
kraftsystemet (fiernvarme og bioenergi) er vektet gunstig. Dette gjer at energikarakteren ikke direkte reflekterer energikostnadene.

Grenseverdier er oppgitt i kWh per kvadratmeter per ar.

89,55 104,09 169,20 233,30 297,95 360,45
EENTe [ 6 [ o | GO

Din bolig
KWh/m? per ar
243,34

Beregnet arlig netto levert energi i lokalt klima

Pa energiattesten oppgis ogsa beregnet levert energi uten vekting, fratrukket evt. eksport av energi, og med typiske
temperaturforhold der boligen er lokalisert. Dette vil gi en bedre indikasjon for kjgpt energi, men man ma fremdeles ta hensyn til
hvordan boligen brukes.

kWh per ar kWh/m? per ar
51 888,54 294,82

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

il Om energimerket <& Spersmal om energiattesten
Enova er ansvarlig for energimerkeordningen. Energimerket Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen eller
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om boligen. giennomfering av energieffektivisering og tilskuddsordninger
For informasjon som ikke er oppgitt, brukes typiske kan rettes til Enova.

standardverdier for den aktuelle bygningstypen fra
tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene for
energikarakteren baserer seg pa NS 3031:2025.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk se
vare nettsider.

) ) https://www.enova.no
https://www.enova.no/energimerking
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@ Detaljering

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

Bygningsform Vegger
Nei Nei

Vindu Gulv

Nei Nei
Takkonstruksjon Ytterdarer
Nei Nei
Solceller Lekkasijetall
Nei Nei
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v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: Spar strem pa kjgkkenet

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 hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjelekap 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 3: Fglg 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: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 5: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 6: 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 7: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepzerer. Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glgdelamper 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 glodelamper. Det kan monteres fotocelle pa& utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. 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 sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 8: 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.
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Tiltak 9: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto sterre grunn til 8 dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
degnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/reyk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 10: Sla av lyset og bruk sparepeerer

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

Tiltak utenders

Tiltak 11: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Tiltak 12: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Snesmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er
temperatur- og nedbersstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snafgler i bakken, med temperatur - og fuktfgler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbar og kulde samtidig.

Tiltak 13: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 14: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Termografering og tetthetspraving

Bygningens Iufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes for
a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utferes av fagfolk.

Tiltak 16: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-

eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 17: 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 18: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For a sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsproving.

Tiltak pa elektriske anlegg
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Tiltak 19: 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 bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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 sarskilt 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 fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

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

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsé apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjgkkengy.

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

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

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

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

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

14. POSTKASSE medfglger.

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

robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til & 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 las og ngkler til disse medfglge.

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.
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24 Séderberg

A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste deg bade

tid og penger.

— 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
kjept. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater,
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa
eiendomskjep. De star klare til a hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger & bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Fa hjelpen du trenger!

— Nar: Du kjoper forsikringen nar du kjeper en brukt
bolig. Da gjelder avhendingsloven.

— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved
kontraktsmate.

— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.
Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Soderberg & Partners og

er plassert hos Gar-Bo Férsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.
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Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.

Borettslagseiendom: kr 9300
Sekgongrt eiendom/ kr 12 500
aksjebolig:

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

e
il

soderbergpartners.no/eiendom
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Noklene i lomma.
Forsikring fikser vi.

Ved kjgp av bolig gijennom Notar Eiendomsmegling far kjgper én
maned gratis forsikring pa boligen i samarbeid med Kolibri Forsikring.
Forsikringen trer i kraft fra overtakelsesdato. Kolibri Forsikring vil
kontakte kjgper med informasjon og tilbud om videre forsikring
dersom kjgper gnsker dette.

X Kolibri — senes

—>kolibriforsikring.no
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerraddet, 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 p& eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQ@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes 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 ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av naveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert for forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler for 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 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen begr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
s& langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig 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, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

FORBRUKERRADET
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3. Selger star 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 (s&kalte
«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.

D

EIENDOM NORGE @ Advokatforeningen



BUD PA HJEMMET

Oppdragsnummer Adresse Salgsoppgavedato

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

notar.no

Kontaktperson TIf
Epost

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

E-mail: E-mail:

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

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

Eventuelle forbehold/andre betingelser:

@nsket overtakelsestidspunkt: Budet gjelder til og med den: kl:

FINANSIERING

Langiver:

Bank:

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

For a sikre en forsvarlig gjennomfgring av budrunden, stiller
Notar krav til frister ved budgivningen. Bud skal ikke ha en
akseptfrist pa mindre enn 30 minutter fra budet inngis.
Bud med kortere akseptfrist kan avvises.

Kontaktperson:
TIf:

Egenkapital kr:

Salg av eiendom, adr.:

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

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASJION

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASJON

97



"

Fokus pa det
som betyr mest —
deg og hjemmet ditt.

Notar er en privateid og bankuavhengig
eiendomsmeglerkjede, som betyr at vért fokus
alltid er pd deg og hjiemmet ditt.

notar



