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2

3

Gnr. 107, bnr. 1088
.

1104250097

Et romslig og
familievennlig
enderekkehus over to plan
med egen hage.

Velkommen til Tors vei 7Al Et romslig og familievennlig enderekkehus
over to plan med egen hage og flotte uteomrader. Boligen har lys og
luftig stue med peis og varmepumpe, romslig kjgkken med integrerte
hvitevarer, to soverom og eget vaskerom. Her bor du sentralt pa
Fjellhamar, med kort vei til tog, skole, barnehage og butikker — perfekt
for barnefamilier eller alle som @nsker en attraktiv og praktisk
beliggenhet.

-Enderekkehus med egen hage

- Lys og romslig stue med peis og varmepumpe, utgang til balkong
ca. 31 m?

- Kjokken med integrerte hvitevarer og plass til spisegruppe

- Flislagt gulv med varmekabler i entré, kjgkken og bad

- 2 soverom med adkomst til terrasse ca. 25 m?

- Eget vaskerom

- Familievennlig beliggenhet

- Kort vei til tog, skole og barnehage

Velkommen til visning!

Innhold

Velkommen

Om eiendommen . ...

Forbrukerinformasjon .............. .. ... ... . ... ... ...

Budskjema.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 119 m2
BRA -e:28 m?
BRA totalt: 147 m?
TBA: 56 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-i: 58 m2 Soverom, soverom 2, bad, vaskerom,
innredet rom

BRA-e: 7 m2 Bod1. etasje

BRA-i: 61 m2 Entré, kjgkken, spisestue, stue
BRA-e: 21 m2 Garasje

TBA fordelt pa etasje
Underetasje

25 m? 1. etasje

31 m?

Fellesarealer og rettigheter til bruk

Etter vedtektenes §2 har hver sameier en eksklusiv
bruksrett til en seksjon, samt bruksrett til hage
utenfor underetasjen, en garasjeplass i
garasjeanlegget og fellesareal. Den enkelte kan ikke
endre bruksretten til fellesarealet og gjgre om dette
til utvidelse av eksisterende bruksenheter. Etter
vedtektenes § 15 b kan dette

bare gjgres med 2/3-dels flertall av de avgitte
stemmer i sameiermgte. Ved mindre endringer eller
ved tvilstilfeller ma fgrst styret kontaktes. Det er
ikke opp til den enkelte a vurdere. Vi er et fellesskap
og det er helt uakseptabelt at den enkelte bedriver
selvtekt pa fellesomrader som er ment a vaere
tilgjengelig for alle. Alle skal kunne benytte
fellesomradene, men man ma ikke veere til sjenanse
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for andre. Enhver kan ikke fjerne busker og treer pa
fellesomrade etter eget forgodtbefinnende, store
endringer skal opp pé arsmgte til avstemning,
mindre endringer kan gjgres ved godkjenning fra
styret. Hvis et tre er rattent og modent for felling, og
farlig for mennesker og dyr eller andre grunner, skal
styret kontaktes for fellingstillatelse. Alle enheter
har felles ansvar for uteomrade og det kreves at alle
tar i et tak utenfor oppsatte dugnader. Det tenkes
spesielt pa ugress langs kantsteinene og stgttemur
der ugress gdelegger asfalten. Enhetene har selv
ansvar for a klippe plenen i hagedelen seksjon selv
disponerer.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt
avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- T mm.
Oppmalingen har ikke blitt kontrollert opp mot
godkjente tegninger.

Rommene betegnes slik de fremstar under
befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike
fra godkjente byggetegninger og gjeldende
byggeregler.

Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten
innebaerer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller kan
bli, godkjent for varig opphold i samsvar med
dagens forskriftskrav.

Garasjeplass i felles garasjerekke pa ca 21 m2.
Redskapsbod utvendig under pa ca 6,93 m

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
6081 m?2

Tomtebeskrivelse

Eiendommen ligger barnevennlig og attraktivt til,
med neerhet til barneskole, barnehager, fotballbane
og matbutikk, samt kort vei til busstopp,
ungdomsskole, idrettsanlegg og populeaere
turomrader.

Beliggenhet

Dagligvarehandelen gjgr du enkelt pa Coop Mega. |
naeromradet finner du ogsa apotek, frisgr,
legesenter, blomsterbutikk, kafé, restaurant og flere
spisesteder. Pa andre siden av togstasjonen ligger
blant annet Kiwi, flere spisesteder og frisgr. For
stgrre handel er det kort vei til Metro og Lgrenskog
Storsenter Triaden, samt Stremmen Storsenter med
over 200 butikker. Lillestrem og Oslo sentrum er
ogsa lett tilgjengelig. | tillegg er det kort vei til
Akershus universitetssykehus (Ahus).

Elavit treningssenter ligger praktisk til pa Fjellhamar
Torg, i kort gangavstand fra boligen. Senteret tilbyr
moderne treningsfasiliteter, gruppetimer og
fysioterapitjenester, med gode
parkeringsmuligheter. For fritidsopplevelser ligger
SN@, Norges storste helarsarena for sngopplevelser,
kun fa minutter fra eiendommen ved Lgrenskog
stasjon. Her finner du fire alpine nedfarter med
stolheis og koppheis, blapark med bigjump,
langrennsspor pa rundt 2 km og et omfattende
lekeomrade. Anlegget er apent hele aret, alltid
nypreppet og klar for aktiviteter for hele familien.

Omradet byr ogsa pa flotte naturopplevelser.
Haneborgasen har turlgyper, sykkelstier, lyslgype og
lavvoplass, mens Losby Gods og golfbane er et
populzert tur- og rekreasjonsomrade. Her kan man
ga turer innover i @stmarka, sykle eller padle kano
fra Mgnevann videre innover vassdragene. Losby

bespksgard gir i tillegg mulighet til & oppleve husdyr
og naturopplevelser pa neert hold, med kafé for en
hyggelig pause underveis.

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

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestdende av eneboliger,
tomannsboliger og smahus.

Barnehage/Skole/Fritid

Fra eiendommen har du kort vei til nye, fantastiske
Fjellhamar barneskole, Fjellsrud ungdomsskole og
Lgrenskog videregaende skole. Wang Toppidrett
Romerike holder til i Sng Hus 2 rett ved SN@. Wang
er kombinert ungdomsskole og videregaende skole
med fokus pa idrettene; fotball, handball, langrenn,
ishockey, alpint, freeski/snowboard, skiskyting,
cheerleading og golf. Se mer pa https://wang.no/
wang-toppidrett-romerike/. Det finnes flere
videregaende skoler i neerliggende omrader, blant
annet Lgrenskog og Mailand vgs., samt et godt
utvalg av barnehager. Populzere Grgnlia barnehage
ligger tvers over veien.

Offentlig kommunikasjon

Omradet gir meget gode muligheter for offentlig
kommunikasjon via bade buss og tog. Fra boligen er
det gangavstand til Fjellhamar togstasjon, hvor
lokaltoget tar deg til Oslo S pa drgye 20 minutter. |
tillegg har Lgrenskog sentrum en bussterminal som
fungerer som et kollektivt knutepunkt, med hyppige
avganger mot blant annet Oslo bussterminal og
Lillestrgm.

For den som benytter bil er adkomsten ogsa sveert
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god. Fra Fjellhamar tar det ca. 3 minutter til
Strgmmen Storsenter, 8 minutter til Lillestrgm, 14
minutter til Oslo S og om lag 23 minutter til Oslo
lufthavn.

Bygningssakkyndig

Cristopher Hummervoll

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygningen er oppfgrt med grunnmur i betong.
Yttervegger i bindingsverk, kledd utvendig med malt
panel. - Yttertak i trekonstruksjon, tekket med
takplater i stal/aliminiumsplater.

Innvendig overflater:

Innvendig er det gulv av parkett, laminat og fliser.
Veggene har tapet, trepanel, malte plater og betong.
Innvendige tak har malte plater og trepanel.
Himlingshgyde:

1.etg ca. 2,40 meter, malt i stue. Kjeller ca 2,37
meter, malt i soverom.

Fglgende bygningsdeler har fatt tilstandsgrad TG3;
store eller alvorlige avvik:

Utvendig trapp i betongkonstruksjon: Det er
registrert avvik grunnet at det ikke er montert
rekkverk. Det er ikke montert rekkverk pa den ene
siden av trappen.

Kostnadsestimat: Under 10.000.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg:

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har ingen
varmekilde.

Det ble utfgrt en enkel horisontalmaling med
linjelaser for & undersgke

to forhold:

1. Fall mot sluk - Det er malt fall med laser pa
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utvalgte punkter.

Undersgkelsen dekker ikke alle omrader hvor
vannansamlinger kan

oppsta.

2. Hgydeforskjell mellom overkant gulv ved dgr og
topp slukrist - Det er

vurdert om hgydeforskjellen mot membran er vaere
tilfredsstillende.

Det er hort etter knirk i gulvet. Knirk kan likevel
variere med temperatur,

fuktighet og bruk, og vil ikke alltid kunne oppdages.
For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt
undersgktVurdering av avvik:

« Det er mulighet for at det kan forekomme
vannlekkasje pa vatrommet

hvor vann ikke vil ga til sluk.

- Det er pavist at gulvoverflaten har sprekker.

- Det er pavist at hgydeforskijell fra topp slukrist til
gulv/synlig topp

membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

- Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til
krav i forskrift pa

byggetidspunktet.

« Malinger viser at det ikke er fall til sluk (motfall).
Kostnadsestimat: 10.000 - 50.000.
UNDERETASJE > VASKEROM: Vatrom > Underetasje
> Vaskerom > Sluk, membran og tettesjikt

Det er eldre soilsluk og synlig vinylbelegg som
tettesjikt.

UNDERETASJE > VASKEROM

Vurdering av avvik:

* Membran i kombinasjon med gammelt sluk uten
klemring. Membran

er smurt ned pa sluk.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa

membranlgsningen.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er

passert pa sluklgsningen.

* Det er ikke tilfredsstillende membran/tettesjikt pa
vatrommet.

- Det er rustdannelser i sluket.

Rustdannelser kan over tid svekke materialene, som
gir gkt risiko for

lekkasjer.

- Sluket har oppnadd mer enn halvparten av
forventet levetid.

Eldre sluk gir stgrre mulighet for slitasje som kan
fore til utettheter.

- Membranen har passert halvparten av forventet
levetid.

Nar membranen eldes, svekkes den gradvis og kan
utvikle mindre

utettheter som slipper fukt ned i konstruksjonen.
Hvor raskt dette skjer

avhenger av kvalitet, utfgrelse og bruk, og
regelmessig tilsyn er viktig. En

full oppgradering med nytt tettesjikt ma paregnes pa
sikt, selv om det er

vanskelig a si ngyaktig nar.

- Konstruksjonen er oppfagrt fgr det kom krav om
vanntett sjikt i alle

vatsoner.

Vaskerom fra denne tidsperioden har generelt stgrre
mulighet for

fuktrelaterte skader. Fuktsikringen her er usikker, og
bygningsdelen har

passert forventet levetid, noe som gir gkt mulighet
for alders- og

slitasjerelaterte fuktproblemer. Jevnlig oppfalging
anbefales, og et nytt

tettesjikt ma paregnes innen neer fremtid.
Konsekvens/tiltak

« Eldre sluk av stgpejern er ofte utsatt for rust som
kan medfgre

lekkasjer. Eventuelle lekkasjer kan medfgre

fuktskader pa tilliggende

konstruksjoner.

« Det ma etableres tilfredsstillende tettesjikt/
membran pa vatrommet.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Felgende bygningsdeler har fatt tilstandsgrad 2;
avvik som kan kreve tiltak:

Utvendig > Taktekking

Utvendig > Nedlgp og beslag

Utvendig > Veggkonstruksjon

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Utvendig > Vinduer

Utvendig > Dgrer

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger

Innvendig > Rom Under Terreng

Innvendig > Innvendige trapper

Tekniske installasjoner > Vannledninger
Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Tekniske installasjoner > Varmesentral
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank
Tomteforhold > Fuktsikring og drenering
Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter
Tomteforhold > Forstgtningsmurer
Tomteforhold > Terrengforhold

Vatrom > Underetasje > Bad > Overflater vegger og
himling

Vatrom > Underetasje > Bad > Overflater Gulv
Vatrom > Underetasje > Bad > Sluk, membran og
tettesjikt

Vatrom > Underetasje > Bad > Saniteerutstyr og
innredning

Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Overflater
vegger og himling

Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Sanitaerutstyr
og innredning
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Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og
innredning
Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Avtrekk

For ytterligere informasjon, se vedlagte
tilstandsrapport.

Sammendrag selgers egenerklaering
Har du kjennskap til eiendommen?

Ja

Nar kjgpte du boligen?

2013

Hvor lenge har du eid boligen?

12 arog 1 maned

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?
Ja

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

Svar: Ja

Beskrivelse:1-2 Igse gulvfliser.

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

Svar: Ja, kun av faglaert

Beskrivelse: Hovedkranen til sameiet er skiftet ut i
2025

Arbeid utfgrt av: Rgrproffen.

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

Svar: Ja

Beskrivelse: Noe skjevheter i gulv

Kjenner du til om det er/har veert utfgrt arbeid pa

el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?
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Svar: Ja, kun av faglaert
Beskrivelse: Tamt og plombert parafintank.
Arbeid utfgrt av: Aktiv tankrens AS

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Svar: Ja
Beskrivelse: | garasje

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

Svar: Ja, av fagleert og ufaglaert/egeninnsats/
dugnad

Beskrivelse: Byttet terrassebord gvre terrassen,
byttet bekledning og vinduer sgrside . Egeninnsats.
Montert feierstige pa tak

med riktig sikkerhetskrav i 2024 av godkjente
fagfolk. Se firmanavn. Det er bygget nye garasjer
2016 av Igland

garasjer. Dette ble vedtatt i sameiet.

Arbeid utfgrt av: Stiger til tak, Igland garasjer.

Kjenner du til forslag eller vedtatte
reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller
offentlige vedtak som kan medfgre endringer i
bruken av

eiendommen eller av dens omgivelser?

Svar: Ja

Beskrivelse: Det foreligger nabovarsel fra Tors vei 10
om oppgradering av egen bolig. Har lenge veert
snakk om gangvei langs

Tors vei, fra fgr vi flyttet inn.

Innhold

1.etasje: Entré, kjpkken og stue

Underetasje: 2 soverom, bad, vaskerom, innredet
rom og bod

Standard

Entré

Lyst og romslig inngangsparti med flislagt guly,
varmekabler og garderobeskap som gir gode
oppbevaringsmuligheter.

Kjokken

Kjokkenet er romslig og lyst, med flislagt gulv med
varmekabler og god plass til en liten spisegruppe.
Innredningen har profilerte fronter og laminat
benkeplate med nedfelt oppvaskkum og koketopp.
Kjgkkenet er fullt utstyrt med integrert ovn, mikro,
kjgl/frys og oppvaskmaskin, og gir bade
funksjonalitet og god arbeidsflyt.

Stue:

Stuen fremstar som romslig og luftig, med plass til
flere mgbleringssoner, for eksempel sofakrok,
mediemgblement, bokhyller og spisestue. Peis og
luft-til-luft varmepumpe s@rger for bade varme og
komfort gjennom hele aret, og skaper en koselig
atmosfeere. Store vindusflater slipper inn rikelig med
naturlig lys, og fra stuen er det direkte utgang til en
flott balkong pa ca. 31 m2. Balkongen kan innredes i
ulike soner, perfekt for a nyte varme sommerdager.

Soverom

Boligen har to romslige og lyse soverom, begge med
store vinduer som gir godt naturlig lysinnslipp. Det
ene soverommet har direkte adkomst til en terrasse
i trekonstruksjon pa ca. 25 m?, som gir en fin
utendgrsforbindelse til hagen og uteomradene.

Bad:

Romslig og lyst bad med gode
oppbevaringsmuligheter. Badet er innredet med
servant med underskap, veggmontert toalett,
badekar og et stort dusjhjgrne med glassvegger.
Varmekabler gir ekstra komfort, og planlgsningen er

gjennomtenkt med praktisk innredning og god plass
til daglig bruk.

Vaskerom:

Det finnes et praktisk vaskerom utstyrt med
varmtvannsbereder pa ca. 200 liter (fra 2006),
utslagsvask og opplegg for bade vaskemaskin og
tgrketrommel, samt gode oppbevaringsmuligheter.
Rommet gir bade gode arbeidsforhold og praktisk
oppbevaringsplass.

Boligen har ogsa et kaldtloft med adkomst via
loftsluke, med gangbart gulv pa deler av loftet og
gode muligheter for oppbevaring.
Loftkonstruksjonen er ifglge eier fra byggedret, og
luftespalter i gesimser sikrer god ventilasjon.

Innbo og lgsgre

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

Falgende gjenstander fglger ikke med boligen:
lysekrone i spisestuen, hylle over kjgkkenbord, hyller
i stuen.

Hvitevarer

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

Kjsleskap pa kjgkken, kjsleskap pa vaskerom og
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vaskemaskin medfglger ikke.

TV/Internett/Bredband
Inkludert i felleskostnadene.

Parkering

Boligen har egen garasjeplass fgrst i garasjerekken
nedenfor boligen, bygget i 2016, med elektrisk
garasjeport. Det er installert elbillader i garasjen.
Anlegget er dimensjonert slik at alle sameiere har
mulighet til & lade elbil med en kapasitet pa inntil 10
ampere, da det ikke er tilgjengelig strgm til hgyere
effekt.

Det er gjesteparkering pa anviste plasser ved
garasjerekken.

Fra 1. oktober er stremmaleren i garasjeanlegget
tilknyttet leverandgren Norgespris.

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring Nuf

Polisenummer
SP424039

Radonmaling

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

Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en
boligseksjon hvis kjgpet forer til at man, direkte eller
indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke
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kjop av fritidsboliger. Det finnes ogsa enkelte andre
unntak i bestemmelsen.

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel
flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for
eksempel strgmleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Boligen blir oppvarmet med varmepumpe og
elektriske varmekilder. | stuen er det installert
peisovn som gir bade varme og hygge.
Varmtvannsbereder med kapasitet pa ca. 200 liter,
fra 2006.

Boligen har naturlig ventilasjon med spalteventiler i
vinduer og ventiler i vegg. Det er elektrisk
avtrekksvifte fra bad og vaskerom, samt
kullfilterventilator pa kjgkken.

Info stremforbruk
Stremforbruk for det siste aret: 16 795 kwh.

Energikarakter
E

Energifarge
Gul

Info energiklasse

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

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 5850 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr1147 413

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr5917 650

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

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

linjehastighet der hvor grunnpakke er inkludert).

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
136/1336

Felleskostnader inkluderer

Kabel-TV, internett, kommunale avgifter, garasje,
felles bygningsforsikring,

forretningsfersel, sngrydding, drift og vedlikehold
m.m.

Herav:

Dugnad 100,-
Felleskostnader 4 264,-
Totalt 4 364,-

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4364

Sameiet
Sameienavn
Torsbakken Boligsameie

Organisasjonsnummer
988569690

Tors vei 7A
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Om sameiet

Sameiet

Torsbakken Boligsameie, org.nr. 988 56 9690,
bestar av tre rekker med fire rekkehus i hver rekke,
beliggende i Tors vei 7,9 og 11 (alle seksjoner a—d).
Sameiet har ingen registrerte lan.

Felleskostnader og vedlikehold

Felleskostnadene er budsjettert til 608 500 kr for
2025, opp fra 510 000 kr i 2024. Fra juni innfgres det
en manedlig sparing pa 200 kr per seksjon til en
bufferkonto for vedlikehold.

Forretningsfarer

OBOS Eiendomsforvaltning AS overtok som ny
forretningsfgrer fra 01.07.2025. Tidligere
forretningsferer var FRISIKT @KONOMI VEST AS.
Selger ma gjgres kjent med eventuelle utestaende
belgp, som kan bli etterfakturert.

Regler og vedtekter

Alle nye eiere ma sette seg inn i sameiets vedtekter
og signere for & ha lest og forstatt disse.
Bygningsmessige endringer krever styrets
godkjennelse. Styret kan treffe bestemmelser om
fasadeendringer, som markiser, vinduer og
utebelysning. Seksjonseiere ma enes om endringer
pa ytre fasade; ved uenighet avgjer styret.

Seksjonseiere kan leie ut eller lane ut boligen, men
leier eller lantaker ma godkjennes av styret for
innflytting. Dette gjelder ikke for enkeltrom.

Vedlikehold og prosjekter

Sameiet arbeider med flere prosjekter, blant annet
ny stoppekran ute, ny trapp med lys ved garasjen og
felling av store treer.

Sameiet hadde valgt leverandgr i forbindelse med ny
trapp ned til garasjen, men grunnet sykdom ble
oppdraget utsatt. Sa styre innhenter derfor inn tilbud
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fra 5 andre aktgrer og forventer a beslutte ny
leverandgr innen 14 dager. Utvidelse av
parkeringsplassen pagar, men midler er forelgpig
ikke avsatt. Nylig gjennomfgrte prosjekter inkluderer
montering av stigesikring for feier og spyling av
sandfang pa parkeringsplassen.

Hovedstoppekran er plassert ved seksjon 73, i
hagen ved endeveggen.

Forkjgpsrett
Det foreligger ingen forkjgpsrett pa eiendommen.

Regnskap/budsjett

Finansielle forpliktelser og fellesgjeld: Sameiet har
ingen lan registrert. Det er planlagt en gkning i
felleskostnadene for 2025, med en budsjettert
gkning fra 510 000 kr i 2024 til 608 500 kr for hele
sameiet i 2025. Fra juni er det innfgrt en sparing pa
200 kr per seksjon per maned til en

bufferkonto for vedlikehold. Stremforbruk for
garasjeanlegget belastes den enkelte garasjeeier,
og styret leser av strammen ved arsskiftet for
avregning i fgrste kvartal.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved
overtakelse.

Vedtekter/husordensregler

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende
vedtekter og husordensregler. Dokumentene fglger
vedlagt i salgsoppgaven .Alle nye eiere plikter &
sette seg inn i sameiets vedtekter og retningslinjer-
og signere for lest og forstatt til styret.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. sameiet husordensregler.

Beboernes forpliktelser og dugnader

Det avholdes dugnader for vedlikehold av eiendom/
fellesareal i var og hgst

eller nar styret bestemmer. Eierne av hver seksjon
skal mgte med minst en

person pa hver dugnad. Beskjed om dugnader bgr
bli gitt ut i god tid.

Forretningsfgrer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 107, bruksnummer 1088,
seksjonsnummer 1 i Lgrenskog kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

3222/107/1088/1:

09.11.1955 - Dokumentnr: 5174 - Rettigheter iflg.
skjgte

Bestemmelse om veg

Overfgrt fra: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:1088

Gjelder denne registerenheten med flere

16.02.1963 - Dokumentnr: 449 - Best. om vann/
kloakkledn.

Bestemmelse om a rive/fjerne bygg nar
bygningsradet

forlanger det

Overfgrt fra: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:1088
Gjelder denne registerenheten med flere

07.09.1981 - Dokumentnr: 6031 - Bestemmelse om
bebyggelse

Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:2086
Overfgrt fra gnr 107 bnr 1198

Overfgrt fra: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:1088

Gjelder denne registerenheten med flere

15.11.1988 - Dokumentnr: 12188 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 1

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 136/1336

Feilkonvertert. Rett dagboknr. er 1988/12187. Rettet
21.01.2011 BA

Ferdigattest/brukstillatelse

| fglge opplysninger fra kommunen foreligger det
verken midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest
pa eiendommen, og plan- og bygningslovens
formelle forutsetning for lovlig bruk av eiendommen
kan derfor ikke dokumenteres. Det foreligger
innflyttingsbesiktigelse av 12 enheter datert
16.03.1964.

Det foreligger ferdigattest for tilbygg datert
24.02.1983. Det foreligger ingen godkjente
bygningstegninger fra denne tidsperioden, sa det er
usikkert hva tilbygget innebeerer.

Det foreligger ferdigattest for garasjene, datert
23.09.2016.

Det foreligger godkjente byggningstegninger det er

samsvar mellom disse og faktisk bruk med unntak

av

- Innredet rom benyttes som soverom i underetasje.
Er byggemeldt og godkjent som lager.

Tors vei 7A
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- Bad og wc i underetasje er slatt sammen.

- Vaskerom er slatt sammen med matboden.

- Spisestue i fgrste etasje er opprinnelig godkjent
som soverom.

- Tilbygg (utvendig bod og deler av balkong i fgrste
etasje) er ikke byggemeldt.

Kjgper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og
eventuelle palegg relatert til dette, herunder risikoen
for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle
kostnader forbundet med dette.

Ferdigattest/brukstillatelse datert

Vei, vann og avlgp

Offentlig vei, vann og avigp.

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpsnett.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen ligger i et omrade regulert til
boligformal.

Adgang til utleie

Seksjonseierne kan leie ut eller Iane ut sin leilighet,
men enhver leier eller [Antaker skal fgr

innflytting finner sted godkjennes av styret for
sameiet, som imidlertid ikke kan nekte
godkjennelse uten saklig grunn.

Denne bestemmelsen gjelder ikke for enkeltrom i
leiligheten.

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for
krav mot sameieren som fglger av sameieforholdet.
Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver
bruksenhet svarer til 2 G (folketrygdens
grunnbelgp). Kommunen har legalpant i

Tors vei 7A

eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt, og
kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsffritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad 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
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen noye,
gjerne sammen med fagkyndig, fgr bud inngis.
Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe
kjgper burde blitt kjent med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,
anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med
eiendomsmegler eller en fagkyndig fgr det legges
inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe saerskilt, kan
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik
kigper ma kunne forvente ut ifra blant annet
boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige

opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i
tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at
opplysningen har virket inn pa avtalen. En bolig som
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje, og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjgr
utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og skader
som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente, og vil ikke utgjgre en mangel.

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

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller
erstatning, ma kjgper selv dekke tap/kostnader opp
til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel
kommer fgrst pa tale nar det er konstatert mangel
ved eiendommen.

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

Overtakelse

Overtakelse etter naermere avtale med selger.
Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/

hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant av
overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er
oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver,
men a henvise budgiver videre til megler. Som
kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud
vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen.
@vrige budgivere kan be om & fa en kopi av
budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert
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bud har en akseptfrist som muliggjer en forsvarlig
avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 30
minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til
a ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a
henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke
formidle bud med forbehold om at budet, eller
forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige
forbehold), skal holdes skjult for andre budgivere og
interessenter.

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
5850 000 (Prisantydning)

Omkostninger

146 250 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet
(valgfritt))

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

147 600 (Omkostninger totalt)

158 500 (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet)

161 300 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss)
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5997 600 (Totalpris. inkl. omkostninger)

6 008 500 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))

6 011 300 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help
Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 147 600

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at
kjgpesum inkludert omkostninger er innbetalt og
disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen
overtakelse. Kjppesummen skal innbetales fra norsk
finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen konto i
norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven

Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker

selgers ansvar etter avhendingsloven begrenset
oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklaering som kjgper bgr gjgre
seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjsperforsikring

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

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende
0,00% av kjppesum for gjennomfgring av
salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at
oppdragsgiver skal dekke:

3 500 Garantipremie/innestaelse

25 000 Markedspakke

7 750 Oppgjgrshonorar

3 250 Sgk eiendomsregister og elektronisk
signering

12 000 Tilretteleggingsgebyr

6 000 Visninger / Overtakelse

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med
uradighet

3 000 Utlegg kommunale opplysninger

18 500 Utlegg takst/tilstandsrapport

290 Utlegg utskrift av heftelser/servitutter (avg. fritt)
pr stk

Totalt kr: 95 500

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget
sies opp, har megler krav et rimelig vederlag stort kr
Mangler data for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

Oda @vergard Buvik
Eiendomsmegler/Fagansvarlig
oda.buvik@aktiv.no

TIf: 400 18 851

Ansvarlig megler bistas av
Christine Glasg
Eiendomsmeglerfullmektig
christine.glaso@aktiv.no
TIf: 911 12 086

Oda @vergard Buvik
Eiendomsmegler/Fagansvarlig
oda.buvik@aktiv.no

TIf: 400 18 851

Oppdragstaker

Romerike Eiendomsmegling AS Filial Lgrenskog,
organisasjonsnummer 926743023

Stovner Senter Plan 3, 0985 OSLO

Salgsoppgavedato
03.10.2025
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1. etasje

2,68 m

4,75 m

Kjskken

4,96 m

| 2,65 m

Plantegning kan ikke brukes til detaljmaling. Avvik kan forekomme.

-1. etasje
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1. Etasje
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Takstvu rdering AS Plantegning kan ikke brukes til detaljimaling. Avvik kan forekomme. Takstvu rdering AS

Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.

Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
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Nabolagsprofil

Tors vei 7A - Nabolaget Grgnlia-sgr - vurdert av 45 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

‘ Opplevd trygghet
e Familier med barn Veldig trygt 91/100
o Etablerere l . .
e Husdyreiere Kva!ltet pa skolene
“+  Veldig bra 78/100
Offentlig transport v Naboskapet
A
& Fjellhamar stasjon 5min & Godt vennskap 77/100
Linje 315 0.5 km
® Fjellhamar stasjon 6 min % Aldersfordeling
Linje L1 0.5 km *®
8 OsloS 20 min & ) 2 - )
Totalt 24 ulike linjer 17.5 km o xes %X o
"EY 3% cml Z3®
*  Oslo Gardermoen 31 min & T o . '_‘
|-
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
Sk0|er (0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Nye Fjellhamar skole (1-7 kl.) 15min & m g;]rl?: :m fg:;oner ::;f;holdninger
768 elever, 29 klasser 1.3km B Oslo og omegn 999 185 490 708
LR o ——
Luhr skole (1-7 kl.) 21 min & B Norge S4z 412 2654586
508 elever, 21 klasser 1.8 km
Fjellsrud skole (8-10 kl.) 16 min & Barnehager
364 elever, 33 klasser 14 km Tre Troll barnehage (1-5 &r) 8 min %
Wang Ung Romerike (8-10 kl.) 5min & 52 bam 0.6 km
190 elever, 6 klasser 26 km Grgnlia barnehage (1-5 ar) 7 min &
Lerenskog videregdende skole 20 min 4 132 barn 0.6 km
850 elever, 39 Klasser 1.8 km Fiellhamarveien barnehage (1-5 ar) 8 min %
Strgmmen videreg&ende skole 9 min & 64 bamn 0.7 km
515 elever, 45 klasser 3.4 km
Dagligvare
Ladepunkt for el-bil Coop Mega Fjellhamar 7 min %
& |grenskog kommune Gronlia barne... 7 min & Post i butikk, PostNord 0.6km
& Lgrenskog kommune Nye Fjellhamar...11 min # Kiwi Fjellhamar 8 min 4

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

&= 1. Egen bil
g 2. Tog

f Turmulighetene
| Neerhet il skog og mark 96/100

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 94/100

v Kvalitet pa barnehagene

“ Veldig bra 89/100

Sport

© Gartnerlgkka - ballgkke 7 min %
Ballspill 0.6 km

@ Fjellhamar stadion - Kunstgress 11er 8 min %

Fotball 0.7 km
& Just Padel Fjellhamar 9 min %
¢ CrossFit Lillestrgm 18 min #
Boligmasse

B 66% enebolig

B 9% rekkehus

B 4% blokk
21% annet

«Her er det trygt og fint for barn &
vokse opp. Lite trafikk, flott utsikt og
hyggelige naboer.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Strgmmen Storsenter 7 min &
@  Apotek 1 Fjellhamar 7 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 30% i barnehagealder
B 36%6-12ar
B 15%13-154r

19% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn
I
[
|
Enslig m. barn

|

|

|

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
I
0% 47%
B Gronlia-sgr
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 37% 33%
Ikke gift 53% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%

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




Et hjem er mer verdt
enn et hus, og et hus
er mer enn bare vegger.

Det er et sted for a skape gode minner preget av trivsel,
omsorg og trygghet.

For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det
naturlig @ engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for
a gi flere barn et trygt og godt hjem.

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til
SOS-barnebyers arbeid.

\____,___

aktiv. + 8o

Tilstandsrapport

iy Rekkehus
@ Tors vei 7 A, 1464 FJELLHAMAR Uﬂ LARENSKOG kommune

# gnr. 107, bnr. 1088, snr. 1

Sum areal alle bygg: BRA: 147 m? BRA-i: 119 m?

Befaringsdato: 16.09.2025 : .10. Oppdragsnr.: 22399-1049 Referansenummer: HH1612

Foretak: TAKSTVURDERING AS

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, 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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Takstvurdering AS

Rapportansvarlig

(" Ruoescell

Cristopher Hummervoll
Uavhengig Takstingenigr
ch@takstvurdering.no

41643719
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Tors vei 7 A, 1464 FIELLHAMAR TAKSTVURDERING AS
Gnr 107 - Bnr 1088 Fjellstuveien 51B .
3222 LPRENSKOG 0982 OSLO "

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 oppfert (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. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Tors vei 7 A, 1464 FJELLHAMAR TAKSTVURDERING AS
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO

Oppdragsnr.: 22399-1049 Befaringsdato: 16.09.2025 Side: 4 av 30

S0

Tors vei 7 A, 1464 FJIELLHAMAR
Gnr 107 - Bnr 1088
3222 LPRENSKOG

Beskrivelse av eiendommen

Les hele rapporten for a forsta resultatene fra undersgkelsene
av bygningsdelene. Rapporten viser hva som omfattes av
oppdraget — ikke alle forhold ved boligen dekkes. Se
forutsetningene for mer info om omfang og avgrensninger.

Boligen var mgblert og innredet under befaringen. Tunge
mgbler og inventar ble ikke flyttet, sa eventuelle avvik bak
disse er ikke ngdvendigvis avdekket.

Merk: Brukte/eldre boliger skiller seg fra nye i byggemetoder
og materialer. Tid, bruk og veer forarsaker slitasje — selv etter
oppussing. Eldre boliger har hgyere risiko for skjulte feil som
kan fgre til kostnader, og som ikke ngdvendigvis oppdages ved
en slik rapport. Det ma paregnes kostnader i forbindelse med
utbedring og modernisering bade pa kort og lengre sikt.

Rekkehus - Byggear: 1963

UTVENDIG G4 til side

- Bygningen er oppfgrt med grunnmur i betong.

- Yttervegger i bindingsverk, kledd utvendig med malt panel.
- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takplater i
stal/aliminiumsplater.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er
observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig 3 bevege seg ut pa taket eller
observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en
besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne
risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson
under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Takrenner, nedlgp og gvrige beslag i metall.

Bortledning av vann:

Det er registrert nedlgp fgrt ned i drensrgr.

Punktet ma sees i sammenheng med terrengforhold, detaljert
lengre ned i rapporten.

Det gjgres oppmerksom pa at at det savnes sngfangere pa
takflaten. Byggverk skal sikres slik at is og sng ikke kan falle ned pa
steder hvor personer og husdyr kan oppholde seg. Dette omfatter
alt areal som ligger inntil byggverket, slik som vei, fortau og
utearealer. Det gjelder ogsa balkonger og terrasser som ikke er
avsperret. | omradet rundt en bygning ma en anta at personer kan
oppholde seg og barn leke, sa lenge omradet ikke er fysisk
avsperret.

Det gjgres oppmerksom pa at renner og beslag kun er inspisert fra
bakkeniva, og ettersom det var tgrt klima pa befaringsdagen var
det ikke mulig @ avdekke eventuelle lekkasjer i skjgter og
overganger.

Det er montert stigetrinn mot pipe.
Vurderingen er basert en enkel visuell inspeksjon fra bakkenivaet.

Det er ikke utfgrt funksjonstester (f.eks. vannprgving), og
demontering er ikke gjort.

Oppdragsnr.: 22399-1049

TAKSTVURDERING AS
Fjellstuveien 51B .
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Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Yttervegger er kledd utvendig med malt trepanel.

Undersgkt fra utvendig bakkeniva, noe som begrenser muligheten
til 3 vurdere detaljer i hgyden og pa utilgjengelige flater.
Vurderingen er basert pa synlige forhold, uten bruk av stige, drone,
inngrep eller demontering. Det er utfgrt stikkprgvekontroll med et
skarpt redskap pa enkelte utvalgte steder for & undersgke etter
skader, men metoden dekker ikke alle omrader hvor skader kan
forekomme. Veggkonstruksjonens fulle oppbygging kan ikke
vurderes visuelt, da den er skjult bak fasaden. Full vurdering av
hele konstruksjonen, inkludert skjulte forhold, krever destruktive
underspkelser, som ikke inngar i denne kontrollen.

Saltak, i trekonstruksjon.

Kaldtloft med adkomst via loftsluke. Gangbart gulv pa deler av
loftet.

Loftkonstruksjonen er i fglge eier fra byggearet.

Luftespalter i gesimser.

Undersgkt fra:

Loft og utvendig bakkeniva.

Inspeksjonen fra bakkenivaet gir begrenset mulighet for inspeksjon
av detaljer pa taket.

Loftet har lagrede gjenstander som begrenset den visuelle
inspeksjonen. Det har derfor ikke vaert mulig a gjgre en full
inspeksjon av loftet.

Vurderingen er basert pa synlige forhold, uten bruk av stige, drone
eller inngrep. Undersgkelsen er begrenset til tilgjengelige deler fra
nevnte omrader. Merk at mindre lokale skader og tegn pa skadedyr
kan vaere vanskelige eller umulige a oppdage ved slik inspeksjon.
Tegn pa fukt kan variere med klima og vil ikke ngdvendigvis vaere
synlig pa et tilfeldig befaringstidspunkt. Konstruksjonens bzaereevne
(dimensjonering) er ikke vurdert. Takkonstruksjoner bgr fglges opp
med jevnlige tilsyn for & fange opp endringer og eventuelle
symptomer pa skade over tid.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Boligen har vinduer fra ulike tidsperioder. Vinduer er datert 1979,
1980, 1986, 2009 og 2015.

Vinduer er undersgkt ved stikkprgver.

Det er sett etter punkterte glass, men merk at dette kan veere
vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, 8 oppdage ved visuell
inspeksjon.

Jevnlig justering av vinduer ma paregnes grunnet klimavariasjoner,
slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Ytterdgr i tre med glassfelt. Terrassedgrer med 2-lags isolerglass.
Entrédgren er fra ca 2015 i fglge eier. Balkongdgren er produsert i
1984.

Det er sett etter punkterte glass, men merk at dette kan vaere
vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, 8 oppdage ved visuell
inspeksjon.

Jevnlig justering av dgrer ma paregnes grunnet klimavariasjoner,
slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Adkomst fra stue til balkong pa ca 31m2. Balkongen er i
trekonstruksjoner belagt med terrassebord. Rekkverk i
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trekonstruksjon.

Rekkverk/fallsikring: Rekkverkshgyde og apninger er undersgkt mot
gjeldende byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet.

Adkomst fra soverom til terrasse i trekonstruksjoner pa ca 25 m2.
Konstruksjonen er visuelt vurdert uten destruktive inngrep.
Konstruksjonens oppbygning og eventuelle skjulte forhold kan ikke
vurderes visuelt.

Utvendig trapp i betongkonstruksjon.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av parkett, laminat og fliser. Veggene har
tapet, trepanel, malte plater og betong. Innvendige tak har malte
plater og trepanel.

Himlingshgyde:
1.etg ca. 2,40 meter, malt i stue.
Kjeller ca 2,37 meter, malt i soverom.

Innvendige overflater, utover det som er beskrevet og vurdert i
gvrige deler av rapporten, er ikke tilstandsvurdert. Vurdering av
slike overflater, samt horisontalmaling av gulv, inngar ikke i dette
oppdraget. Tilstand, slitasje og utseende er i stor grad subjektivt,
og interessenter oppfordres til 3 gjgre egne vurderinger ved
visning.

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Stgpt plate mot grunn.

Pipe og ildsted er ikke undersgkt eller vurdert i denne rapporten.
Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales utfgrt av kvalifisert
fagperson, i samrad med brann- og feiervesen eller annen offentlig
godkjenningsmyndighet.

Nedre Romerike brann og- redningsvesen fant ingen avvik pa
fyringsanlegget den 23.12.2024.

Gulvet har laminat, flis og belegg. Veggene har panel og
betong/mur.

Rom som er utforet og kledd med organisk materiale som for
eksempel treverk eller gips og ligende, ma anses som risikoutsatt
for fuktproblematikk. Organiske materialer i konstruksjonen er
sarbare for fuktpakjenninger, som for eksempel kan oppsta
giennom kapillaert oppsug fra grunnmuren, kondens fra innendgrs
luft, og/eller pa grunn av darlig utvendig drenering.

Det er boret et hull (73 mm) i veggen for 3 undersgke om det er
fukt i konstruksjonen. Fuktmaling ble utfgrt i oversiden av
bunnsvillen med Protimeter MMS3 og piggelektrode.

- Malested: Innredet rom i kjeller.

- Resultat: 18,1 vektprosent. Verdier over 16 vektprosent gir gkt
risiko for fuktskade.

- Visuelle observasjoner ved hull: Uten synlig tegn til skade.

Undersgkelsen er en stikkprgve og viser kun forholdene der
malingen ble gjort. Skjulte skader andre steder i konstruksjonen
kan ikke utelukkes. Resultatet pavirkes blant annet av valg av
malepunkt, maledybde og oppbygning av veggen.

Oppdragsnr.: 22399-1049

Det er registrert friskluftsventiler i yttervegg i enkelte
oppholdsrom, spalte ventiler i vindu. Det er ikke utfgrt
funksjonstesting av ventilasjonen.

Den visuelle inspeksjonen av rom under terreng, er begrenset til
det som var tilgjengelig og synlig ved befaring. Symptomer pa fukt
eller andre skader er ofte ikke synlige fra innsiden, og skjulte
forhold i konstruksjonen kan ikke avdekkes ved en slik inspeksjon.

Ved tidspunkt for oppf@ring av boligen ble det normalt ikke lagt
vanntett sjikt mot grunn. Det ma derfor paregnes noe fuktighet i
betongdekket.

Trapp i trekonstruksjon.

Rekkverkshgyde er malt til ca. 0,91 m.

Vurderingen er begrenset til en undersgkelse av
rekkverk/fallsikring, vurdert opp mot krav pa befaringstidspunktet.
Det oppfordres til 3 gjgre egne undersgkelser av overflater og
bruksslitasje.

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke
hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv
vurdering.

VATROM GA til side

Bad
Ifglge eier ble rommet pusset opp i 2009.

Vurderingen av badet er begrenset til hva som er synlig under
befaringen, og dokumentasjon pa utfgrelsen av skjulte
konstruksjoner i rommet er ikke fremvist. Det foreligger faktura fra
rgrlegger ved oppussing av badet.

Badet har nadd en alder der materialer kan svekkes av bruk og tid,
noe som gker risikoen for fuktproblemer. Det anbefales a jevnlig
kontrollere badet for tegn pa skader. Pa sikt vil en totaloppussing
med nytt vanntett sjikt vaere ngdvendig, men tidspunktet avhenger
av bruk, vedlikehold og synlige tegn pa slitasje.

Veggene har fliser. Taket er malt.

Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for a
underspke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig
og dekker ikke alle omrader hvor bom kan oppsta. For @vrig er
synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Det ble utfgrt en enkel horisontalmaling med linjelaser for a
underspke to forhold:

1. Fall mot sluk - Fall er malt punktvis som en stikkprgve, sa ikke
alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget
opp.

2. Hgydeforskjell mellom overkant gulv ved dgr og topp slukrist -
Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell membran kan
veere tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige
hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for a
underspke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig
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og dekker ikke alle omrader hvor bom kan oppsta. For gvrig er
synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.
Membran ikke konstateres. Synlig mansjett klemt i klemringen,
men ikke pafgrt smgremembran.

Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjgring.

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i a trenge
underliggende konstruksjoner. Tilstedevzerelse og full tilstand kan
ikke vurderes ved visuell inspeksjon i rommet.

Rommet har servant med underskap, veggmontert toalett, badekar
og dusjvegger/hjgrne.
Undersgkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstesting.

Det er elektrisk styrt vifte. Luftespalte under dgr for lufttilfgrsel.

Tilstgtende vegger er oppfgrt i murverk som ikke gir mulighet for
hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet fuktsgk
med overflateindikator som en punktvis kontroll, der dette
erfaringsmessig er ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet
indikasjoner pa fukt utover normale verdier.

Vaskerom
Vaskerommet er fra byggearet.

Vurderingen av vaskerommet er begrenset til hva som er synlig
under befaringen, og dokumentasjon pa utfgrelsen av skjulte
konstruksjoner i rommet er ikke fremvist.

Vaskerommet er oppfgrt/pusset opp i en periode hvor fuktsikring
og vanntetting normalt ikke var egnet for dagens bruk, og som har
okt risiko for fuktproblematikk. Det ma paregnes oppussing med
nytt vanntett sjikt innen naer fremtid.

Veggene har panel/tgmmer og sparklet/pussede overflater. Taket
har panel.

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har ingen varmekilde.

Det ble utfgrt en enkel horisontalmaling med linjelaser for &
undersgke to forhold:

1. Fall mot sluk - Det er malt fall med laser pa utvalgte punkter.
Undersgkelsen dekker ikke alle omrader hvor vannansamlinger kan
oppsta.

2. Hgydeforskjell mellom overkant gulv ved dgr og topp slukrist -
Det er vurdert om hgydeforskjellen mot membran er vaere
tilfredsstillende.

Det er hgrt etter knirk i gulvet. Knirk kan likevel variere med
temperatur, fuktighet og bruk, og vil ikke alltid kunne oppdages.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.
Det er eldre soilsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.
Rommet har servant og opplegg for vaskemaskin.

Undersgkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstesting.
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Det er elektrisk styrt vifte.

Tilstptende vegger er oppfart i murverk som ikke gir mulighet for
hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet fuktsgk
med overflateindikator som en punktvis kontroll, der dette
erfaringsmessig er ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet
indikasjoner pa fukt utover normale verdier.

KIGKKEN G4 til side

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er oppvaskmaskin, platetopp, micro og stekeovn.

Det er ikke montert automatisk vannstopper pa kjgkkenet.
Manglende automatisk lekkasjestopper medfgrer at vannet ikke
stenges automatisk dersom en lekkasje skulle oppstatt. Det
anbefales a installere dette.

Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet.
Det er utfgrt visuell vurdering uten & flytte inventar eller
demontere bygningsdeler. Fuktsgk med overflateindikator er gjort
stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt.
Innredningen er kun vurdert skjsnnsmessig og overfladisk, uten
funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser
av slitasje og funksjon anbefales generelt fgr kjgp.

Det er kjpkkenventilator med kullfilter.
Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra

kjpkkenet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av
ventilatorer.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannrgr i kobber av eldre dato.

Innvendige vannledninger av plast (rgr-i-rgr). Fordelerskapet er
lokalisert i bad. Synlig drensrgr fra skapet med utlgp mot badet.
Hovedstoppekran for varmt- og kaldtvannsrgr internt i boligen er
enkelt funksjonstestet.

Anlegget er i hovedsak skjult.

Der innvendige vannrgr er synlige, er det gjort en enkel visuell
vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa
rgrinstallasjoner, og det kan vaere forhold som ikke oppdages. Der
rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Vanntrykk er
skipnnsmessig vurdert ved a dpne to tappesteder samtidig, men
uten @ male faktisk trykk. For en teknisk kontroll anbefales
vurdering av kvalifisert fagperson.

Avlgpsrgr av plast og stgpejern.

Anlegget er i hovedsak skjult.

Stakeluke: Ukjent.

Der avigpsrgrene er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering.
Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa avlgpsteknikk,
og det kan veere forhold som ikke oppdages. Der rgrene er skjult, er
vurderingen basert pa alder. Avigpskapasitet er skjgnnsmessig
vurdert ved tapping fra to tappesteder, uten konkrete malinger. Def
er gjort en generell vurdering av eventuell lukt fra avigpsanlegget i
rommene, uten naerkontroll eller fysisk apning av sluk eller tekniske
komponenter. For en full teknisk vurdering ma fagkyndig med
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Beskrivelse av eiendommen Sammendrag av boligens tilstand

relevant kompetanse engasjeres. Fordeling av tilstandsgrader

Oppsummering av avvik

Bollggn har naturllg ventilasjon. . X 30 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
Elektrisk avtrekksvifte fra bad og vaskerom. Kullfilterventilator
. . ; o I Arealer At side rapporten.
kjgkken. Spalteventiler for lufttilfgrsel i vinduer og ventiler i vegg. — -
Det er installert varmepumpe (luft-til-luft). Forutsetninger og vedlegg G4 til side Rekkehus
Det er ikke utfgrt teknisk vurdering eller funksjonstesting. 20
i 3 sli i 4 til sid
Undertegnede har ikke kompetanse pa slike anlegg. For en Lovlighet Gatlside CIED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
vurdering av anlegget ma fagkyndig med relevant kompetanse 15
kontaktes. Rekkehus © utvendig > Utvendige trapper Galilside
* Det foreligger ikke tegninger
. ) . o 10 o
De.t er i folge eier en nedgravd ?Ijetank p,a e'e”d?m_me"' . Godkjente byggetegninger er ikke kontrollert ved dette @  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gaftilside
1. januar 2020 ble det forbudt @ bruke mineralolje til oppvarming d t
bygni Nedgravde oljetanker som ikke er konvertert til opparaget.
avibyeninger. Necg ) 5 5 ; K fl |v Gatilside
biobrensel, regnes som tatt ut av bruk, og skal fiernes. Det er — _ © vatrom > Underetasje > Vaskerom > Overflater Gulv
fremvist dokumentasjon pa sanering av tanken fra Aktiv Tankrens -_ g
AS, og bekreftelse fra Lgrenskog kommune at oljetanken ikke 0 P Vitrom > Underetasje > Vaskerom > Sluk, membran Gatilside
trengs a graves vekk men saneres der den ligger. B 7GO0: Ingen awvik og tettesjikt
TG1: Mindre eller moderate avvik
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter. ] . .
TG2: Avvik kke k tiltak
Produksjonsar: 2006. o A"kas"”‘:( ek'evef[ : KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Berederen er lekkasjesikret, da den er montert i rom med sluk. - Avvik som kan kreve tilta s . - Ga til side
Plassering: Vaskerom . TG3: Store eller alvorlige awik Vatrom > .UnderectaSJe > Bad > Tilliggende
konstruksjoner vatrom
Understgttelse: Betonggulv. I TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vurderingen er basert pa enkle visuelle observasjoner, uten Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. ) . . G il sid
funksjonstesting eller demontering. Skjulte forhold, tilkoblinger og o Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Tilliggende satlsice
tekniske Igsninger er ikke kontrollert. Undertegnede har ikke konstruksjoner vatrom
spisskompetanse pa omradet, og det kan derfor vaere forhold som . .
ikke oppdages. For en fullstendig teknisk vurdering anbefales Anslag pa utbedringskostnad AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
kontroll av kvalifisert fagperson. 2 . ’
@ Utvendig > Taktekking il si
Sikringsskap med jordfeilautomater. Anlegget er i hovedsak skjult i
konstruksjonen, med noe synlig ledningsnett. Varmekabler er ifglge .
' ' ) 15 Utvendig > Nedl besl iLsl
eier lagt i baderomsgulvet. o vendig > Necldp og beslag
Hentet fra Forskrift om brannforebygging: ] @  Utvendig > Veggkonstruksjon a til si
Eieren av boliger og fritidsboliger skal sgrge for at byggverkene har
brannalarmanlegg eller et tilstrekkelig antall rgykvarslere. Det skal @  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft 4 til si
vaere minst én detektor eller rgykvarsler i hver etasje, som skal 05
dekke kjpkken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor ’ . ) o
tekniske rom. Alarmen skal kunne hgres tydelig pa oppholdsrom og = ©  Utvendig > Vinduer
soverom nar dgrene mellom rommene er lukket. 0 £
) @ Utvendig > Dgrer Gatil side
Eieren skal sgrge for at boliger og fritidsboliger er utstyrt med Ingen umiddelbare kostnader
. : . Tiltak under kr 10 000 Ga til side
minst ett av fglgende slokkeutstyr som kan brukes i alle rom: Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 o
formfast branns| d innvendig diameter p& minst 10 balkonger
a. orm ast brannslange rjne innvendig diameter pa mins mm @  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
fast tilkoblet vannforsyningsnett o
b.pulverapparat pa minst 6 kg med ABC-pulver @  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 @ Innvendig > Rom Under Terreng Gatil side
c.skum- eller vannapparat pa minst 9 liter Q Tiltak over kr 300 000
d.skum- eller vannapparat pa minst 6 liter med effektivitetsklasse Hva er anslag pé utbedringskostnad? Se side 4. @ Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
pa minst 21A
e.annet manuelt slokkeutstyr med tilsvarende slokkekapasitet. ©  Tekniske installas] > Vannledni f et
ekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
TG 0 er gitt da det denne kontrollen ikke avslgrte avvik, men merk
at graden for denne vurderingen har ingen sammenheng med @  Tekniske installasjoner > Avlgpsrar Galtilside
utstyrets alder eller tilstand. For vurdering av slikt utstyr ma en
med spesialisert kompetanse engasjeres. @  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga il side
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Sammendrag av boligens tilstand

[ 1)
[ 1)
o
o
&
L
&
o

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank a til si
Tomteforhold > Fuktsikring og drenering 4 til si
Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter a til si
Tomteforhold > Forstgtningsmurer a til si
Tomteforhold > Terrengforhold Gatil side

Vatrom > Underetasje > Bad > Overflater vegger og ~ Gatilside
himling

Vatrom > Underetasje > Bad > Overflater Gulv Gatil side

Vatrom > Underetasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt

Vatrom > Underetasje > Bad > Sanitaerutstyr og a til si
innredning

e

o Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Overflater atil si
vegger og himling

o Vétrom > Underetasje > Vaskerom > Sanitzerutstyr 4 til si
og innredning

0 Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og atil si
innredning

@ Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Avtrekk atil si

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side
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Tilstandsrapport

REKKEHUS
Byggear Kommentar
1963 Kilde: Eiendomsverdi.no
Standard

For en mer omfattende oversikt over boligens tilstand, inkludert
detaljerte vurderinger, se vurderinger under.

Enkelte elementer er av eldre dato og har behov for modernisering
innen neaer fremtid.

UTVENDIG

{E& Taktekking
Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av stal/aluminiumsplater.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert
fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke
dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan
avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket
kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

e Det er avvik:

- Taktekkingen har nadd en alder der slitasje gker risikoen for lekkasjer.
Over tid svekkes materialene pa grunn av ver og klima. Dette kan fgre til
utettheter som slipper inn vann. Det er viktig a fglge jevnlig med pa
tilstanden. Pa et tidspunkt vil tekkingen matte skiftes ut, men det er
vanskelig a si ngyaktig nar. Utskifting ma derfor paregnes, men
tidspunktet avhengig av vedlikehold og videre utvikling i tilstanden.

- Det er registrert endel slitasje og rustdannelser pa yttertaket.

Konsekvens/tiltak

o Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

o Nar taktekking og undertak begynner & bli gamle, gker risikoen for
lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av
underliggende konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa
konstruksjonene fgr dette oppstar.

e Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

Ytterligere undersgkelser anbefales.

’mﬁ Nedlgp og beslag

Oppdragsnr.: 22399-1049

TAKSTVURDERING AS
Fjellstuveien 51B '
0982 OSLO

Takrenner, nedlgp og @vrige beslag i metall.

Bortledning av vann:

Det er registrert nedlgp fort ned i drensrgr.

Punktet ma sees i sammenheng med terrengforhold, detaljert lengre
ned i rapporten.

Det gjgres oppmerksom pa at at det savnes sngfangere pa takflaten.
Byggverk skal sikres slik at is og sng ikke kan falle ned pa steder hvor
personer og husdyr kan oppholde seg. Dette omfatter alt areal som
ligger inntil byggverket, slik som vei, fortau og utearealer. Det gjelder
ogsa balkonger og terrasser som ikke er avsperret. | omradet rundt en
bygning ma en anta at personer kan oppholde seg og barn leke, sa lenge
omradet ikke er fysisk avsperret.

Det gjgres oppmerksom pa at renner og beslag kun er inspisert fra
bakkeniva, og ettersom det var tgrt klima pa befaringsdagen var det ikke
mulig a avdekke eventuelle lekkasjer i skjgter og overganger.

Det er montert stigetrinn mot pipe.

Vurderingen er basert en enkel visuell inspeksjon fra bakkenivaet. Det er
ikke utfgrt funksjonstester (f.eks. vannprgving), og demontering er ikke
gjort.

Vurdering av avvik:

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

¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.

e Det er avvik:

- Det er registrert noen deformasjoner/skader i elementer.

- Det er ikke montert sngfangere pa taket, men dette var ikke et krav da
boligen ble oppfert.

- Beslag, takrenner og nedlgp har oppnadd en alder der slitasje kan gke
muligheten for reparasjoner/utskiftning.

Pa sikt ma utskifting paregnes, men det er vanskelig a si ngyaktig nar
dette vil bli ngdvendig. Det anbefales a fglge med pa tilstanden jevnlig.

- Det er registrert skade pa drensrgr, bgr byttes.

Konsekvens/tiltak

¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

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

o Tiltak:

Det er ikke montert sngfangere pa taket, men dette var ikke et krav da
boligen ble oppfgrt.

Likevel kan sng og is rase ned der sngfangere mangler, noe som kan
medfgre fare for personer og gjenstander under. Forholdet bgr vurderes
med tanke pa personsikkerhet og bruk av arealer nzer bygningen.

w Veggkonstruksjon
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Tilstandsrapport

TAKSTVURDERING AS
Fjellstuveien 51B |
0982 OSLO

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Yttervegger er kledd utvendig med malt trepanel.

Undersgkt fra utvendig bakkeniva, noe som begrenser muligheten til a
vurdere detaljer i hgyden og pa utilgjengelige flater.

Vurderingen er basert pa synlige forhold, uten bruk av stige, drone,
inngrep eller demontering. Det er utfgrt stikkprgvekontroll med et
skarpt redskap pa enkelte utvalgte steder for & undersgke etter skader,
men metoden dekker ikke alle omrader hvor skader kan forekomme.
Veggkonstruksjonens fulle oppbygging kan ikke vurderes visuelt, da den
er skjult bak fasaden. Full vurdering av hele konstruksjonen, inkludert
skjulte forhold, krever destruktive undersgkelser, som ikke inngar i
denne kontrollen.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fuktskader i veggkonstruksjonen.
* Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

- Kledningen har veerslitasje inkludert sprekkdannelser.

Sprekker i treverket kan med tiden gi gkt fuktbelastning som kan fgre til
skade, og det er derfor viktig a fglge med pa tilstanden. P3 sikt ma det
paregnes vedlikehold eller utskiftning av deler av kledningen for a
opprettholde god beskyttelse mot veer og fukt.

Utvendig belistning rundt vindu er flere steder avslutta nedtil vannbrett,
dette fgrer til oppsug av vann og kan medfgre rateskade over tid.

Konsekvens/tiltak

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

* Fuktskadede konstruksjoner ma skiftes ut, og arsak til skadene
utbedres.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Saltak, i trekonstruksjon.

Kaldtloft med adkomst via loftsluke. Gangbart gulv pa deler av loftet.
Loftkonstruksjonen er i fglge eier fra byggearet.

Luftespalter i gesimser.

Undersgkt fra:

Loft og utvendig bakkeniva.

Inspeksjonen fra bakkenivaet gir begrenset mulighet for inspeksjon av
detaljer pa taket.

Loftet har lagrede gjenstander som begrenset den visuelle inspeksjonen.
Det har derfor ikke veaert mulig a gjgre en full inspeksjon av loftet.

Vurderingen er basert pa synlige forhold, uten bruk av stige, drone eller
inngrep. Underspkelsen er begrenset til tilgjengelige deler fra nevnte
omrader. Merk at mindre lokale skader og tegn pa skadedyr kan vaere
vanskelige eller umulige 3 oppdage ved slik inspeksjon. Tegn pa fukt kan
variere med klima og vil ikke ngdvendigvis vaere synlig pa et tilfeldig
befaringstidspunkt. Konstruksjonens baereevne (dimensjonering) er ikke
vurdert. Takkonstruksjoner bgr fglges opp med jevnlige tilsyn for a fange
opp endringer og eventuelle symptomer pa skade over tid.

Vurdering av avvik:
* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

Oppdragsnr.: 22399-1049

- Det er registrert utilstrekkelig lufting av takkonstruksjonen.
Tilstrekkelig lufting er viktig for a hindre fuktproblemer, men
ventilasjonen vurderes som mangelfull. Tiltak anbefales for a bedre
forholdene.

Konsekvens/tiltak
o Lufting/ventilering bgr forbedres.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Boligen har vinduer fra ulike tidsperioder. Vinduer er datert 1979, 1980,
1986, 2009 og 2015.

Vinduer er undersgkt ved stikkprgver.

Det er sett etter punkterte glass, men merk at dette kan vaere vanskelig,
eller i noen tilfeller umulig, 3 oppdage ved visuell inspeksjon.

Jevnlig justering av vinduer ma paregnes grunnet klimavariasjoner,
slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Arstall: 1979 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

- Vinduene har passert mer enn halvparten av forventet levetid og har
bruksslitasje.

- Utvendig listverk ligger tett mot vannbord.
Dette gker muligheten for at listverket suger til seg vann, noe som kan
fgre til sprekker og fuktrelaterte skader over tid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Eldre vinduer har vanligvis hgyere varmetap og stgrre behov for
vedlikehold. Utskifting ma paregnes pa sikt, men det er vanskelig a si
ngyaktig nar dette vil bli ngdvendig.

- Utvendig listverk tett mot vannbord gker muligheten for at listverket
suger til seg vann, noe som kan fgre til sprekker og fuktrelaterte skader
over tid.

{38 Dgrer

Ytterdgr i tre med glassfelt. Terrassedgrer med 2-lags isolerglass.
Entrédgren er fra ca 2015 i fglge eier. Balkongdgren er produsert i 1984.

Det er sett etter punkterte glass, men merk at dette kan vaere vanskelig,
eller i noen tilfeller umulig, 3 oppdage ved visuell inspeksjon.

Jevnlig justering av dgrer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje
og naturlige bevegelser i bygget.

Arstall: 1984 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

- Balkongdgrer har passert mer enn halvparten av forventet levetid og
har bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Eldre dgrer har vanligvis hgyere varmetap og stgrre behov for
vedlikehold. Utskifting ma paregnes pa sikt, men det er vanskelig & si
n@yaktig nar dette vil bli ngdvendig.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst fra stue til balkong pa ca 31m2. Balkongen er i
trekonstruksjoner belagt med terrassebord. Rekkverk i trekonstruksjon.

Rekkverk/fallsikring: Rekkverkshgyde og apninger er undersgkt mot
gjeldende byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet.

Adkomst fra soverom til terrasse i trekonstruksjoner pa ca 25 m2.

Konstruksjonen er visuelt vurdert uten destruktive inngrep.
Konstruksjonens oppbygning og eventuelle skjulte forhold kan ikke
vurderes visuelt.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
tettesjikt/membran.

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

e Det er avvik:

- Rekkverket er lavere enn dagens krav, men tilfredsstiller gjeldende krav
under byggetidspunktet. Det er ikke krav om tilpasning til dagens regler.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
tettesjikt/membran.

Over tid kan membranen fa sprekker og utettheter. Fornying ma
paregnes pa sikt, men ngyaktig tidspunkt er usikkert.

- Tettesjiktet er ikke fagmessig utfgrt. Det er Igsninger som kan resultere
i fuktproblematikk i underliggende konstruksjoner.
Det er noe slitasje pa terrasse i underetasje.

Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

o Tidspunkt for utskiftning av tettesjikt/membran naermer seg ut ifra
alder pa dagens tekking.

@ Utvendige trapper

Utvendig trapp i betongkonstruksjon.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke montert rekkverk.

Det er ikke montert rekkverk pa en side av trappen.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Oppdragsnr.: 22399-1049

TAKSTVURDERING AS
Fjellstuveien 51B '
0982 OSLO

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett, laminat og fliser. Veggene har tapet,
trepanel, malte plater og betong. Innvendige tak har malte plater og
trepanel.

Himlingshgyde:
1.etg ca. 2,40 meter, malt i stue.
Kjeller ca 2,37 meter, malt i soverom.

Innvendige overflater, utover det som er beskrevet og vurdert i gvrige
deler av rapporten, er ikke tilstandsvurdert. Vurdering av slike overflater,
samt horisontalmaling av gulv, inngar ikke i dette oppdraget. Tilstand,

slitasje og utseende er i stor grad subjektivt, og interessenter oppfordres
til & gjgre egne vurderinger ved visning.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Stgpt plate mot grunn.

Pipe og ildsted
Pipe og ildsted er ikke undersgkt eller vurdert i denne rapporten.
Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales utfgrt av kvalifisert fagperson,
i samrad med brann- og feiervesen eller annen offentlig

godkjenningsmyndighet.

Nedre Romerike brann og- redningsvesen fant ingen avvik pa
fyringsanlegget den 23.12.2024.

Rom Under Terreng

Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’
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Gulvet har laminat, flis og belegg. Veggene har panel og betong/mur.

Rom som er utforet og kledd med organisk materiale som for eksempel
treverk eller gips og ligende, ma anses som risikoutsatt for
fuktproblematikk. Organiske materialer i konstruksjonen er sarbare for
fuktpdkjenninger, som for eksempel kan oppsta gjennom kapilleert
oppsug fra grunnmuren, kondens fra innendgrs luft, og/eller pa grunn
av darlig utvendig drenering.

Det er boret et hull (73 mm) i veggen for & underspke om det er fukt i
konstruksjonen. Fuktmaling ble utfgrt i oversiden av bunnsvillen med
Protimeter MMS3 og piggelektrode.

- Malested: Innredet rom i kjeller.

- Resultat: 18,1 vektprosent. Verdier over 16 vektprosent gir gkt risiko
for fuktskade.

- Visuelle observasjoner ved hull: Uten synlig tegn til skade.

Undersgkelsen er en stikkprgve og viser kun forholdene der malingen
ble gjort. Skjulte skader andre steder i konstruksjonen kan ikke
utelukkes. Resultatet pavirkes blant annet av valg av malepunkt,
maledybde og oppbygning av veggen.

Det er registrert friskluftsventiler i yttervegg i enkelte oppholdsrom,
spalte ventiler i vindu. Det er ikke utfgrt funksjonstesting av
ventilasjonen.

Den visuelle inspeksjonen av rom under terreng, er begrenset til det
som var tilgjengelig og synlig ved befaring. Symptomer pa fukt eller
andre skader er ofte ikke synlige fra innsiden, og skjulte forhold i
konstruksjonen kan ikke avdekkes ved en slik inspeksjon.

Ved tidspunkt for oppfgring av boligen ble det normalt ikke lagt vanntett
sjikt mot grunn. Det ma derfor paregnes noe fuktighet i betongdekket.

Arstall: 1963 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

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

e Det er gjennom malinger pavist hgyt fuktniva i trevegger i
underetg./kjeller, det er derfor ikke foretatt hulltaking

e Det er avvik:

« Kjeller har begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.

- Det foreligger ikke dokumentasjon pa fagmessig oppbygning av
konstruksjonen.

Uten dokumentasjon er det begrenset hva som kan vurderes uten
inngrep.

- Konstruksjonen er en risikokonstruksjon med hensyn til
fuktproblematikk.

Var oppmerksom pa denne risikoen, samt at skader oppstar ofte skjult
og fremstar ikke alltid visuelt eller ved hulltaking.

- Det er ved hulltaking registrert diffusjonsperre/plast bak overflater.

Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

¢ Det paviste fuktniva gir grunn til 3 overvake konstruksjonen jevnlig for
a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for 8 unnga fuktskader.
o Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt tilstanden og
omfanget pa eventuelle skader.

Alle rom i slike kjellere bgr ha friskluftsventil. Dette er for 3 kunne
ventilere vekk fuktig luft, & begrense muligheten for skader av fuktig luft.
Det anbefales a gjgre tiltak for a bedre ventileringen.

L LP8  Innvendige trapper

Trapp i trekonstruksjon.
Rekkverkshgyde er malt til ca. 0,91 m.

Vurderingen er begrenset til en undersgkelse av rekkverk/fallsikring,
vurdert opp mot krav pa befaringstidspunktet. Det oppfordres til a gjgre
egne undersgkelser av overflater og bruksslitasje.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
¢ Det er awvik:

- Det er ikke handlgper pa begge sider i trappen, som er et forskriftskrav
under befaringen.

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

Innvendige dgrer
Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke
hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

VATROM

UNDERETASIE > BAD

Plasten begrenser utluftingen fra grunnmuren og gker risikoen for Generell
fuktrelaterte skader i veggen.
- Det er malt fuktnivaer som tyder pa fuktbelastning i konstruksjonen.
Nivaene gir gkt mulighet for skjulte soppdannelser. Grundigere
undersgkelser anbefales for & fastsla behov for konkrete tiltak.
- Ventileringen i rommene er ikke tilfredstillende.
Oppdragsnr.: 22399-1049 Befaringsdato: 16.09.2025 Side: 14 av 30
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Ifglge eier ble rommet pusset opp i 2009.

Vurderingen av badet er begrenset til hva som er synlig under
befaringen, og dokumentasjon pa utfgrelsen av skjulte konstruksjoner i
rommet er ikke fremvist. Det foreligger faktura fra rgrlegger ved
oppussing av badet.

Badet har nadd en alder der materialer kan svekkes av bruk og tid, noe
som gker risikoen for fuktproblemer. Det anbefales & jevnlig kontrollere
badet for tegn pa skader. P4 sikt vil en totaloppussing med nytt vanntett
sjikt vaere ngdvendig, men tidspunktet avhenger av bruk, vedlikehold og
synlige tegn pa slitasje.

Arstall: 2009 Kilde: Eier

UNDERETASIJE > BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for 3 undersgke om
disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle
omrader hvor bom kan oppsta. For gvrig er synlige deler av overflatene
visuelt undersgkt.

Arstall: 2009 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

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

- Det er registrert bom i fliser (hulrom mellom flis og fliselim).

Dette kan skyldes flere arsaker, for eksempel manglende vedheft til
underlaget, bevegelser i underlaget, temperaturendringer eller
fuktbelastninger. Hulrom bak flisene gir gkt mulighet for sprekker og
Igse fliser.

- Det er et vindu innenfor en vat sone i rommet. Dette betyr at vinduet
er mer utsatt for vannsgl som kan fgre til skade.

- Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har
bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan gke behov for vedlikehold og tiltak.

Konsekvens/tiltak

 Det er ikke behov for utbedringstiltak.

¢ Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det
overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar.
Dette ma en foreta tiltak for, for a begrense utviklingen.

UNDERETASIJE > BAD
Overflater Gulv

Oppdragsnr.: 22399-1049

TAKSTVURDERING AS
Fjellstuveien 51B o
0982 OSLO

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Det ble utfgrt en enkel horisontalmaling med linjelaser for @ undersgke
to forhold:

1. Fall mot sluk - Fall er malt punktvis som en stikkprgve, sa ikke alle
ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp.

2. Hgydeforskjell mellom overkant gulv ved dgr og topp slukrist - Det er
vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell membran kan vaere
tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan
imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om
disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle
omrader hvor bom kan oppsta. For @vrig er synlige deler av overflatene
visuelt undersgkt.

Arstall: 2009 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

* Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet
hvor vann ikke vil ga til sluk.

e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

e Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

- Riss er observert i flisefuger.

Dette kan skyldes flere arsaker, for eksempel bevegelser i underlaget,
darlig handverk, normal slitasje, temperaturendringer eller fuktskader.
Arsaken er ikke fastslatt, og regelmessig oppfglging anbefales for 3
overvake utviklingen.

- Det er registrert bom i fliser (hulrom mellom flis og fliselim).

Dette kan skyldes flere arsaker, for eksempel manglende vedheft til
underlaget, bevegelser i underlaget, temperaturendringer eller
fuktbelastninger. Hulrom bak flisene gir gkt mulighet for sprekker og
Igse fliser.

- Fallet mot sluket er ikke tilfredsstillende.

Nar gulvet utsettes for vann, kan dreneringen begrenses, noe som fgrer
til vannansamlinger. Dette reduserer sklisikkerheten og gker
fuktbelastningen pa konstruksjoner — bade direkte og via fuktig luft.

- Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har
bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan gke behov for vedlikehold og tiltak.

Konsekvens/tiltak

* Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og
sikkert for brukeren. Dette kan medfgre staende vann pa gulvet, vann
som ikke ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av
rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

¢ Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det
overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar.
Dette ma en foreta tiltak for, for a begrense utviklingen.

« Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og
konstruksjonen bgr observeres jevnlig for & vurdere utvikling.

UNDERETASIE > BAD

L 18 Sluk, membran og tettesjikt
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Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Membran ikke konstateres. Synlig mansjett klemt i klemringen, men ikke
pafgrt smgremembran.
Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjgring.

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i a trenge
underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse og full tilstand kan ikke
vurderes ved visuell inspeksjon i rommet.

Arstall: 2009 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

e Det er rundt sluk pavist en ikke-fagmessig utfgrelse av
membran/tettesjikt/klemring.

* Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrelse av membran eller
uavhengig kontroll, det er derfor usikkerhet rundt utfgrelsen.

- Det mangler smgremembran pa mansjett og over klemringen.
Denne typen mansjett krever normalt smgring pa selve materialet og
over klemringen for a oppna tilstrekkelig vanntetthet. Uten
smgremembran kan mansjetten/duken suge til seg vann og gjgre
underliggende konstruksjon fuktig, som over tid kan fgre til skjulte
skader.

- Membranen har passert halvparten av forventet levetid.

N&r membranen eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre
utettheter som slipper fukt ned i konstruksjonen. Hvor raskt dette skjer
avhenger av kvalitet, utfgrelse og bruk, og regelmessig tilsyn er viktig. En
full oppgradering med nytt tettesjikt ma paregnes pa sikt, selv om det er
vanskelig a si ngyaktig nar.

Konsekvens/tiltak

e Feil montering av sluk og klemring gker risikoen for vannlekkasjer.
Dette kan fgre til fuktskader i underliggende konstruksjoner.

¢ Det ma innhentes dokumentasjon. Manglende membran/tettesjikt
medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om.

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

Oppdragsnr.: 22399-1049

UNDERETASIJE > BAD
(m Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har servant med underskap, veggmontert toalett, badekar og
dusjvegger/hjgrne.

Undersgkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstesting.
Arstall: 2009 Kilde: Eier

Vurdering av awvik:

o Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

¢ Det er awvik:

- Det er ingen drensspalte under klosettet.

Rommet er bygget fgr krav om drensspalte ved innebygde sisterner.
Uten visuell lekkasjesikring blir eventuelle vannlekkasjer i veggen ikke
umiddelbart synlige.

- Armaturer har passert halvparten av forventet levetid.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

¢ Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid
uten a bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i
omkringliggende byggematerialer.

Eldre utstyr far gradvis mer slitasje og kan over tid fa feil som krever
utskifting eller reparasjoner.

UNDERETASIE > BAD

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. Luftespalte under dgr for lufttilfgrsel.
Arstall: 2009 Kilde: Eier
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UNDERETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Tilstptende vegger er oppfgrt i murverk som ikke gir mulighet for
hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet fuktsgk med
overflateindikator som en punktvis kontroll, der dette erfaringsmessig er
ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner pa fukt
utover normale verdier.

UNDERETASIJE > VASKEROM

Generell

Vaskerommet er fra byggearet.

Vurderingen av vaskerommet er begrenset til hva som er synlig under
befaringen, og dokumentasjon pa utfgrelsen av skjulte konstruksjoner i
rommet er ikke fremvist.

Vaskerommet er oppfgrt/pusset opp i en periode hvor fuktsikring og
vanntetting normalt ikke var egnet for dagens bruk, og som har gkt
risiko for fuktproblematikk. Det ma paregnes oppussing med nytt
vanntett sjikt innen naer fremtid.

UNDERETASIJE > VASKEROM

‘ Overflater vegger og himling

Veggene har panel/tgmmer og sparklet/pussede overflater. Taket har
panel.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har
bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Alder og bruksslitasje kan gke behov for vedlikehold og tiltak.

UNDERETASIJE > VASKEROM

U 2K Overflater Gulv
Gulvet har vinylbelegg. Rommet har ingen varmekilde.

Det ble utfgrt en enkel horisontalmaling med linjelaser for & undersgke
to forhold:

1. Fall mot sluk - Det er malt fall med laser pa utvalgte punkter.
Undersgkelsen dekker ikke alle omrader hvor vannansamlinger kan
oppsta.

2. Hgydeforskjell mellom overkant gulv ved dgr og topp slukrist - Det er
vurdert om hgydeforskjellen mot membran er vaere tilfredsstillende.

Det er hgrt etter knirk i gulvet. Knirk kan likevel variere med temperatur,
fuktighet og bruk, og vil ikke alltid kunne oppdages.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Oppdragsnr.: 22399-1049

Vurdering av avvik:

* Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet
hvor vann ikke vil ga til sluk.

 Det er pavist at gulvoverflaten har sprekker.

* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

e Det er pavist awvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

* Malinger viser at det ikke er fall til sluk (motfall).

Konsekvens/tiltak

e Paviste avvik ma utbedres, gulvet ma bygges med riktig fall.

* Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og
sikkert for brukeren. Dette kan medfgre staende vann pa gulvet, vann
som ikke ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av
rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

e Sprekker i et vinylbelegg kan fgre til at vann trekker ned i
gulvkonstruksjonen med palfglgende fukt/rateskader.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
UNDERETASJE > VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Det er eldre soilsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Vurdering av avvik:

e Membran i kombinasjon med gammelt sluk uten klemring. Membran
er smurt ned pa sluk.

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

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
* Det er ikke tilfredsstillende membran/tettesjikt pa vatrommet.

- Det er rustdannelser i sluket.
Rustdannelser kan over tid svekke materialene, som gir gkt risiko for
lekkasjer.

- Sluket har oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid.
Eldre sluk gir stgrre mulighet for slitasje som kan fgre til utettheter.

- Membranen har passert halvparten av forventet levetid.

Nar membranen eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre
utettheter som slipper fukt ned i konstruksjonen. Hvor raskt dette skjer
avhenger av kvalitet, utfgrelse og bruk, og regelmessig tilsyn er viktig. En
full oppgradering med nytt tettesjikt ma paregnes pa sikt, selv om det er
vanskelig a si ngyaktig nar.

- Konstruksjonen er oppfert fgr det kom krav om vanntett sjikt i alle
vatsoner.

Vaskerom fra denne tidsperioden har generelt stgrre mulighet for
fuktrelaterte skader. Fuktsikringen her er usikker, og bygningsdelen har
passert forventet levetid, noe som gir gkt mulighet for alders- og
slitasjerelaterte fuktproblemer. Jevnlig oppfglging anbefales, og et nytt
tettesjikt ma paregnes innen naer fremtid.

Konsekvens/tiltak

e Eldre sluk av stgpejern er ofte utsatt for rust som kan medfgre
lekkasjer. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende
konstruksjoner.

* Det ma etableres tilfredsstillende tettesjikt/membran pa vatrommet.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Befaringsdato: 16.09.2025 Side: 17 av 30
e G 3



Tors vei 7 A, 1464 FJELLHAMAR
Gnr 107 - Bnr 1088
3222 LPRENSKOG

Tilstandsrapport

TAKSTVURDERING AS
Fjellstuveien 51B |
0982 OSLO

Tors vei 7 A, 1464 FJELLHAMAR
Gnr 107 - Bnr 1088
3222 LBRENSKOG

Tilstandsrapport

TAKSTVURDERING AS
Fjellstuveien 51B '
0982 OSLO

UNDERETASJE > VASKEROM
Saniteerutstyr og innredning
Rommet har servant og opplegg for vaskemaskin.

Undersgkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstesting.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

- Armaturer har passert halvparten av forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Eldre utstyr far gradvis mer slitasje og kan over tid fa feil som krever
utskifting eller reparasjoner.

UNDERETASIJE > VASKEROM

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.

UNDERETASIJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Tilstptende vegger er oppfart i murverk som ikke gir mulighet for
hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet fuktsgk med
overflateindikator som en punktvis kontroll, der dette erfaringsmessig er
ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner pa fukt
utover normale verdier.

KIBKKEN
1. ETASJE > KIBKKEN
Overflater og innredning

Oppdragsnr.: 22399-1049

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er oppvaskmaskin, platetopp, micro og stekeovn.

Det er ikke montert automatisk vannstopper pa kjgkkenet. Manglende
automatisk lekkasjestopper medfgrer at vannet ikke stenges automatisk
dersom en lekkasje skulle oppstatt. Det anbefales a installere dette.

Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det
er utfgrt visuell vurdering uten a flytte inventar eller demontere
bygningsdeler. Fuktsgk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved
vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun
vurdert skjgnnsmessig og overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer
er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales
generelt fgr kjgp.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

Det er registrert en skade i platetopp.

Konsekvens/tiltak
® Paviste skader ma utbedres.

1. ETASJE > KI@KKEN

L LD Avtrekk
Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjgkkenet,
uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

Vurdering av avvik:

 Det er kun kullfilterventilator pa kjskkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

- Rommet har kun kullfilterventilator, uten forsert avtrekk som leder
luften ut.

Uten forsert avtrekk reduseres ventileringen av fuktig luft og matos, noe
som kan redusere luftkvaliteten.

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
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Innvendige vannrgr i kobber av eldre dato.

Innvendige vannledninger av plast (rgr-i-rgr). Fordelerskapet er
lokalisert i bad. Synlig drensrgr fra skapet med utlgp mot badet.
Hovedstoppekran for varmt- og kaldtvannsrgr internt i boligen er enkelt
funksjonstestet.

Anlegget er i hovedsak skjult.

Der innvendige vannrgr er synlige, er det gjort en enkel visuell
vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa
rgrinstallasjoner, og det kan veere forhold som ikke oppdages. Der rgr er
skjult, baseres vurderingen pa alder. Vanntrykk er skjpnnsmessig vurdert
ved & dpne to tappesteder samtidig, men uten & male faktisk trykk. For
en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvalifisert fagperson.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

e Det er avvik:

Normal levetid for plastrgr er 25 - 50 ar.

Anbefalt brukstid for kobberrgr er pa 40- og 50 ar avhengig av type rer.
Teknisk levetid er 25 - 100 ar.

- Rgrene er ikke tilfredsstillende klemt/festet.
Dette gjgr at rgrene kan bevege seg, noe som kan fgre til slaglyd, i tillegg
til at rgrene er mer utsatt for skader.

- Deler av vannledningene har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre rgr har gkt risiko for lekkasjer, men hvor lenge de holder videre
avhenger av kvalitet, vanntrykk og bruk. Utskiftning ma derfor paregnes
pa sikt, uten at det kan angis en presis dato.

Konsekvens/tiltak

e Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veaere naturlig med
utskiftning av rer.

L L") Avigpsrar

Avlgpsrgr av plast og stgpejern.
Anlegget er i hovedsak skjult.
Stakeluke: Ukjent.

Der avigpsrgrene er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering.
Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa avlgpsteknikk, og
det kan veere forhold som ikke oppdages. Der rgrene er skjult, er
vurderingen basert pa alder. Avigpskapasitet er skjpnnsmessig vurdert
ved tapping fra to tappesteder, uten konkrete malinger. Det er gjort en
generell vurdering av eventuell lukt fra avigpsanlegget i rommene, uten
naerkontroll eller fysisk dpning av sluk eller tekniske komponenter. For
en full teknisk vurdering ma fagkyndig med relevant kompetanse
engasjeres.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende stakemulighet pa avigpsanlegg.
e Det er avvik:

- Det ble ikke funnet stakeluke under befaringen.
Uten stakeluke blir det vanskelig a apne rgret ved en eventuell
tilstopping. Det er stakeluke i kum utvendig i fglge eier.

- Deler av rgrene har passert halvparten av forventet levetid.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 22399-1049

e Det ma gjgres naermere undersgkelser.
o Tiltak:

Eldre rgr har gkt risiko for lekkasjer, men det er vanskelig a si ngyaktig
nar utskifting blir ngdvendig.

cm Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.
Elektrisk avtrekksvifte fra bad og vaskerom. Kullfilterventilator kjgkken.
Spalteventiler for lufttilfgrsel i vinduer og ventiler i vegg.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

- Boligens samlede luftutveksling er ikke tilfredsstillende.
Begrenset ventilasjon kan gi hgyere fuktighet og lavere luftkvalitet.

- Boligen har oppdriftsventilasjon (naturlig ventilering), noe som var
vanlig da den ble bygget. Ventilasjonen drives av trykkforskjeller mellom
inne- og uteluft, ofte pavirket av temperatur og vind. Dette gir ofte
svakere og mer ujevn luftutskifting enn mekaniske ventilasjonsanlegg.

Konsekvens/tiltak
e Ventilasjonslgsningen ma utbedres.

Varmesentral

Det er installert varmepumpe (luft-til-luft).

Det er ikke utfgrt teknisk vurdering eller funksjonstesting.
Undertegnede har ikke kompetanse pa slike anlegg. For en vurdering av
anlegget ma fagkyndig med relevant kompetanse kontaktes.

Det er i fglge eier en nedgravd oljetank pa eiendommen.

1. januar 2020 ble det forbudt @ bruke mineralolje til oppvarming av
bygninger. Nedgravde oljetanker som ikke er konvertert til biobrensel,
regnes som tatt ut av bruk, og skal fjernes. Det er fremvist
dokumentasjon pa sanering av tanken fra Aktiv Tankrens AS, og
bekreftelse fra Lgrenskog kommune at oljetanken ikke trengs a graves
vekk men saneres der den ligger.

Arstall: 2007 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er
oppbrukt.

e Det er avvik:

- Det mangler dokumentasjon pa faglig utfgrelse av varmepumpen.
En utvidet kontroll anbefales.

- Ingen dokumentasjon pa service eller inspeksjon av varmepumpen de
siste to arene.
Regelmessig service er viktig for driftssikkerhet. Oppfglging anbefales.

- Varmepumpen har passert halvparten av forventet levetid (12 — 15 ar
for luft-til-luft).
Eldre pumper har gkt mulighet for reparasjoner og utskifting.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

En utvidet kontroll av varmepumpen anbefales.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Tilstandsrapport

(32D varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Produksjonsar: 2006.

Berederen er lekkasjesikret, da den er montert i rom med sluk.
Plassering: Vaskerom

Understgttelse: Betonggulv.

Vurderingen er basert pa enkle visuelle observasjoner, uten
funksjonstesting eller demontering. Skjulte forhold, tilkoblinger og
tekniske Igsninger er ikke kontrollert. Undertegnede har ikke
spisskompetanse pa omradet, og det kan derfor veere forhold som ikke
oppdages. For en fullstendig teknisk vurdering anbefales kontroll av
kvalifisert fagperson.

Arstall: 2006 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Berederen har passert halve forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Eldre beredere har gkt mulighet for lekkasje, redusert kapasitet og
hgyere energibruk. Utskiftning ma paregnes innen naer fremtid.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap med jordfeilautomater. Anlegget er i hovedsak skjult i
konstruksjonen, med noe synlig ledningsnett. Varmekabler er ifglge eier
lagt i baderomsgulvet.

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

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

2009 | fglge eier ble anlegget rehabilitert av forrige eier i 2009.
Det skal ha blitt utfgrt av fagmann privat. Bade automatsikringer
og sikringsskap.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?

Nei

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

Oppdragsnr.: 22399-1049
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Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

1

[

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

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

Ja Pa grunn av manglende lovpalagt samsvarserklzering, bgr en el-
takstmann kontaktes for en utvidet el-kontroll av det elektriske
anlegget slik at eventuelle avvik og tiltak kan kartlegges.

Generell kommentar

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

Elektriske installasjoner er strengt regulert med tekniske krav til
installasjoner og kompetansekrav for de som utfgrer arbeidet. Kun
fagfolk med ngdvendige kvalifikasjoner, i henhold til forskrift om
elektroforetak og kvalifikasjonskrav, kan utfgre el-kontroll.

Kostnadsestimatet reflekterer kun estimat for en utvidet el-kontroll av
anlegget. Faktiske kostnader for eventuelle utbedringer kan fgrst

kartlegges av en fagkyndig etter at resultatene fra kontrollen er
fremlagt.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Cm Branntekniske forhold

Befaringsdato: 16.09.2025 Side: 20 av 30

Tors vei 7 A, 1464 FIELLHAMAR
Gnr 107 - Bnr 1088
3222 LBRENSKOG

Tilstandsrapport

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

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

Hentet fra Forskrift om brannforebygging:

Eieren av boliger og fritidsboliger skal sgrge for at byggverkene har
brannalarmanlegg eller et tilstrekkelig antall rgykvarslere. Det skal vaere
minst én detektor eller rgykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjgkken,
stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom. Alarmen skal
kunne hgres tydelig pa oppholdsrom og soverom nar dgrene mellom
rommene er lukket.

Eieren skal sgrge for at boliger og fritidsboliger er utstyrt med minst ett
av fglgende slokkeutstyr som kan brukes i alle rom:

a.formfast brannslange med innvendig diameter pa minst 10 mm fast
tilkoblet vannforsyningsnett

b.pulverapparat pa minst 6 kg med ABC-pulver

c.skum- eller vannapparat pa minst 9 liter

d.skum- eller vannapparat pa minst 6 liter med effektivitetsklasse pa
minst 21A

e.annet manuelt slokkeutstyr med tilsvarende slokkekapasitet.

TG 0 er gitt da det denne kontrollen ikke avslgrte avvik, men merk at
graden for denne vurderingen har ingen sammenheng med utstyrets
alder eller tilstand. For vurdering av slikt utstyr ma en med spesialisert
kompetanse engasjeres.

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
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Grunnforhold er ikke kjent og er ikke undersgkt.

Geologiske forhold er ikke undersgkt.

m Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Boligen ble oppfe@rt i en tidsperiode da materialer og byggeteknisk
praksis ikke oppfylte dagens krav til utvendig fuktsikring. Siden
dreneringen rundt boligen ikke er blitt fornyet, kan det derfor veere gkt
risiko for fuktbelastninger.

Drenering rundt en bygning skal lede bort vann fra grunnen og
grunnmuren for a beskytte konstruksjoner mot fukt. Hvordan
dreneringen er utfgrt varierer med bygningens alder og konstruksjon.

Drenssystemer ligger normalt skjult under bakken, og det er derfor ikke
mulig a se hva som finnes, eller vurdere fullstendig tilstand og funksjon
uten 3 gjgre inngrep, som graving. Slike undersgkelser inngar ikke i
denne typen vurdering. Vurderingen er basert pa synlige forhold ved
befaringen og det som er opplyst om alder. Tegn pa fukt eller andre
awvik kan variere med arstid, veer og klima, og vil ikke ngdvendigvis veere
synlige pa befaringstidspunktet.

Punktet ma sees i sammenheng med rom under terreng, terrengforhold
og bortledning av takvann.

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler,
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

¢ Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
- Eventuell drenering skjult i bakken har oppnadd mer enn halvparten av
forventet levetid. Over tid kan dreneringssystemer fa redusert funksjon,
som gker risikoen for fuktpakjenninger i grunnmuren. Det ma pa sikt
paregnes fornying, men ngyaktig nar er vanskelig a si noe om.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.
¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

w Grunnmur og fundamenter

Fundament er ukjent, da disse er skjult under terrenget. Fundamenter
er ikke vurdert.

Grunnmur i Betong.

Inspisert fra innsiden av kjelleren, og utvendig.
Store deler av grunnmuren er skjult og kan ikke fullt ut undersgkes.
Vurderingen baserer seg pa hva som er synlig under befaringen.

Vurdering av avvik:

e Grunnmuren har sprekkdannelser.

e Det er avvik:

Riss/sprekk er stedvis pavist pa grunnmur uten at det indikerer stgrre
skadekonsekvenser. Dette ogsa vurdert ut fra boligens alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Tilstandsrapport Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmdlinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt
Riss skyldes ofte bevegelse eller uttgrking og bgr overvakes for utvikling.

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

m Forstgtningsmurer Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger.

Forstgtningsmurer er av naturstein. og gangbart gulv.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren.
. Internt
Konsekvens/tiltak .
« Lokal utbe{iring mé utfores ‘ = TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
" BRA-e Balkong 3 (BRA'i)
T A Bod
Terrengforhold - Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
g bruksareal boenheten(e) og som tilharer denne,
., AN I [ (BRA-e) slik som for eksempel boder
Det er registrert skrdende terreng rundt deler av boligen. e 4—
Det er registrert relativt flatt terreng rundt deler av boligen, med noe 2
fall inn mot muren stedvis. Det er viktig at terrenget har hellingsgrad ut o Loft g‘ar;fj)a:s?; Alrlealelt avinnglasset ba”fling. veranda
. . 2 2 ) o \
fra grunnmuren. Overflatevann skal hurtigst mulig vekk for @ unnga i 7 (BRA-b% Eoeel;;:‘zgnr;:; denne er tilknyttet
ungdige fuktbelastninger pa utvendig fuktsikring og drenering. Bad w N
Teknisk Ll |
i i i i i /—J ni Terrasse- og 5
Vurderingen gjelder en visuell inspeksjon av terrengets fallforhold naer = - balkoriearéal Arealet av terrasser, 3pne balkonger
bygningen, og omfatter ikke andre egenskaper ved tomten. Den er ™ N % Kjokken (TBA) 8 og apen altan tilknyttet boenheten(e)
basert pa observasjoner ved befaringstidspunktet, og det er ikke utfgrt Garasje ([ ™ x
konkrete malinger. Selve terrengets tilstand eller oppbygning er ikke
vurdert € & Ppbygning Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
' Soverom Serase (GUA) (areal med lav takheyde).
Terreng vilgno:malt kreve justeringer over tid med tanke Pé fallforhold, Areal med lav takhayde (ALH) er ikke
og tiltak ma paregnes med jevne mellomrom. Punktet ma sees i BRAY s j \‘ maleverdig areal, som skyldes skratak
sammenheng med utvendig drenering og handtering av takvann. "‘,:ﬁ:::;‘ og lav himlingsheyde.
Terrenget rundt bygningen bgr i henhold til Sintef Byggforsk ha GUA kan opplyses i markedsfering der
tilstrekkelig fall fra konstruksjonen, med et fall pd minst 1:50 over en det er aktuelt for den konkrete boligen
avstand pa 3 meter fra veggen, dersom ikke andre tiltak er iverksatt for & og kun sammen med BRA-i, for eksem-
handtere overvann. Hvis fall bort fra bygningen ikke er mulig, kan fall Felles garasjeanlegy fe]‘f:_;r%”';’g‘:;”b:zfne“ove;d' igahar
. . ur Vi 1 ru \
langs veggen mot lavere terreng vurderes, gitt at forholdene tillater det, | | ) 8 08
. N R Garasje rommene. |kke innredet areal som
med samme minimumsfall pa 1:50. Det er viktig @ merke seg at plass ‘ kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
tilbakefyllingsmasser kan sette seg over tid, og minimumsfallet kan
matte justeres etter at massene har stabilisert seg. Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke mileverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Vurdering av avvik: Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
* Det er pdvist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
muligheter for stgrre vannansamlinger. bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

- Terrenget har ikke tilfredstillende fall fra grunnmuren (mindre enn ca. over flere etasjer og s videre.

1:50 over 3 m). Om bruksendring

Dette gker sannsynligheten for at vann kan samle seg mot muren og gi Eiendommens markedsverdiAkan ikke baseres pa gn matematisk beregni“ng basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
hayere fuktbelastning p& grunnmur og rom under terreng. zntall kvafdraErEeter opplyst(; rapporten. C;pplysnmger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
Terrengjusteringer anbefales. enyttes for a beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.
- Handteringen av takvann er ikke tilfredsstillende, og ma sees | bruksendringer og avvik i branncelleinndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
sammenheng med punktet nedigp og beslag. Den bygningssakkyndige ser p& byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som mé vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
Konsekvens/tiltak en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gér pa
« Ytterligere undersgkelser anbefales. bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 vaere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er skt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt  rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja E] Nei

Kommentar:  Boligen er oppfgrt fgr 1985 hvor krav til brannceller generelt ikke tilfredsstiller dagens krav. Det ma derfor forventes avvik til
dagens krav. Det er ikke brannskille mot naboer pa loftet.

Nyere handverkstjenester
Rekkehus Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar:  Eier er bedt om & fremlegge dokumentasjon pa handverkertjenester utfgrt siste 5 ar.
Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) InnglassBeRtAb:Ikong SUm LG ossl;\alkongareal Det er fremvist dokumentasjon pé fglgende opplyste arbeider:
(BRA-b) (TBA) Montert feierstige.
Underetasje 58 7 65 25
Fglgende arbeider skal ha blitt utfgrt som egeninnsats, og har derfor ikke fremvist dokumentasjon:
1. Etasje 61 61 31 Byttet terrassebord gvre terrassen, byttet bekledning og vinduer sgrside.
) Krav for rom til varig opphold
Garasje 21 21 D
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja v| Nei
SUM 119 28 56
SUM BRA 147 Kommentar:
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
! (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) . . o . .
2 bad i Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
Underetasje .S:r:/;rg;:,;:erom » bad, vaskerom, Bod til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende
i
o ) P-ROM( m2) S-ROM( m2)
1. Etasje Entré, kjskken, spisestue, stue Rekkehus 119 0
Garasje Garasje Kommentar
Rekkehus Fastsetting av P-rom og S-rom utfgres i henhold til Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
(2014).
Kommentar
Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- 1 mm.
Oppmalingen har ikke blitt kontrollert opp mot godkjente tegninger.
Rommene betegnes slik de fremstar under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende
byggeregler.
Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebzerer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar
med dagens forskriftskrav.
Bra-e:
Garasjeplass i felles garasjerekke pé ca 21 m2.
Redskapsbod utvendig under pé ca 6,93 m2.
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: ~ Godkjente byggetegninger er ikke kontrollert ved dette oppdraget.
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Befarings - og eiendomsopplysninger Revisjoner

Befaring Versjon Ny versjon Kommentar
Dato Til stede Rolle 1 30.09.2025
16.9.2025 Cristopher Hummervoll Takstingenigr

2 06.10.2025

3 06.10.2025

Matrikkeldata ) i .
For gyldighet pa rapporten se forside

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3222 LORENSKOG 107 1088 1 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Torsvei 7 A

Hjemmelshaver
Hagen Remi Alexander Smedvold, Hagen Siri Elise
Smedvold

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
3625 000 2013

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 15.09.2025 Fremvist Ja
Ordrebekreftelse Fremvist Nei
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Forutsetninger

Forutsetninger

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa segknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Awvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverksh@yder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osV.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

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

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSGKELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

edet blir ikke utfert funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgar, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

«stikkprgvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsegk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenvaerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for a kunne
utarbeide rapporten. Personvernerkleering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller
skader kan fortsatt finnes uten & vaere nevnt. Den viser vurderte
bygningsdeler og observasjoner. For forhold utenfor rapportens
omfang, anbefales fagfolks vurderinger.

Tilstandsgradene (TG) viser undersgkelser etter forskrift til
avhendingsloven, men metodens og oppdragets begrensninger
avdekker ikke alle avvik. TG 2 indikerer avvik som kan gi
kostnader, uten estimat. Ved TG 3 dekker estimater kun
rimeligste utbedring av angitte avvik, ikke standardheving. For
ngyaktige kostnader, innhent tilbud etter grundigere
undersgkelser. Rapporten angir normalt ikke tiltak; dette krever
videre vurderinger.

Bilder i rapporten er eksempler og viser ikke alle avvik eller
forhold.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot dagens
bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.

Horisontal- og vertikalmalinger av gulv (med unntak av vatrom),
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngar ikke i dette
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom
planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette gulv, etasjeskillere,
vegger eller himlinger, bor det gjgres n@dvendige vurderinger
med malinger av fagkyndig under visning far kjap.

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersgkt eller vurdert i
denne rapporten. Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales
utfert av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og feiervesen
eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse
pa disse omradene. For grundigere vurderinger bgr en kvalifisert
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten a
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er apenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis
ikke.

Boligen var mgblert under befaringen. Tunge mabler og inventar
ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller
skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger,

oppvarmingskilder, arstall og generelle opplysninger er basert pa
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet

Side: 29 av 30



Tors vei 7 A, 1464 FJELLHAMAR TAKSTVURDERING AS
Gnr 107 - Bnr 1088 Fjellstuveien 51B
3222 LBRENSKOG 0982 OSLO

Forutsetninger

er oppgitt.

Rapporten beskriver eiendommens tilstand pa
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold
eller skader som ikke oppdages med undersgkelsesmetoden.
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar @ melde
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utfgrende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjgper fra
undersgkelsesplikten. Selger eller deres representant ma ga
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler for bruk.
Ved mulige problemomrader anbefales det & hente inn fagfolk for
videre undersgkelser og tiltak.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Lerenskog/Oslo Nord

Oppdragsnr.

1104250097

Selger 1 navn Selger 2 navn

Siri Elise Smedvold Hagen Remi Alexander Smedvold Hagen

Tors vei 7A

Poststed

FJELLHAMAR 1464
Er det dedsbo?
Nei []va

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?
[] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar 2013

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar [12

Antall maneder | 1

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[ Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spersmal for alle typer eiendommer

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

] Nei Ja

Beskrivelse 1-2 lgse gulvfliser.

Initialer selger: SESH, RASH

Document reference: 1104250097
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10

1"

12

13

14

15

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

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

M Nei 1 Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Hovedkranen til sameiet er skiftet ut i 2025
Arbeid utfert av | Rearproffen.

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

Beskrivelse Noe skjevheter i gulv.

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Tramt og plombert parafintank.
Arbeid utfert av |Aktiv tankrens AS

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

Beskrivelse | | garasje

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

M Nei [JJa

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja
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Kjenner du til om det har vaert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

|Ja, av fagleert og ufaglaert/egeninnsats/dugnad

Byttet terrassebord gvre terrassen, byttet bekledning og vinduer serside . Egeninnsats. Montert feierstige pa tak
med riktig sikkerhetskrav i 2024 av godkjente fagfolk. Se firmanavn. Det er bygget nye garasjer 2016 av Igland
garasjer. Dette ble vedtatt i sameiet.

IStiger til tak, Igland garasjer.

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [JJa

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

M Nei [ Ja

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

[ Nei Ja

Beskrivelse

Det foreligger nabovarsel fra Tors vei 10 om oppgradering av egen bolig. Har lenge vaert snakk om gangvei langs
Tors vei, fra for vi flyttet inn.

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

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

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

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjigper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private

M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?
M Nei [ Ja

M Nei [ Ja

M Nei [ Ja

avtaler)?

M Nei ] Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25
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27

28

Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei [ Ja

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,

maur eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei [ Ja
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Tilleggskommentar

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 kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

L]

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller

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

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

o 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 for overtakelse.

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

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

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

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

| Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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ENERGIATTEST

Adresse
Postnummer
Sted
Kommunenavn
Gardsnummer
Bruksnummer
Seksjonsnummer
Andelsnummer
Festenummer
Bygningsnummer
Bruksenhetsnummer
Merkenummer

Dato

Tors vei 7TA
1464
FJELLHAMAR
Larenskog
107

1088

150729580

HO101

Energiattest-2025-174422

29.09.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

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

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

Ved a falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer

men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner - Tiltak utenders
- Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring - Termostat- og nedbegrsstyring av snesmelteanlegg
Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for a vurdere tiltakene nsermere. andre byggskader.
Eventuell gjennomfgring av tiltak mé& skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Rekkehus
Byggear 1963
Bygningsmateriale: Tre

BRA: 119

Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge

inn via ID-porten/Altinn. P& siden "Eiendommer" kan du

sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes péa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPliktesietitlerjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.enova.no/energimerking.

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

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 1: 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 bar det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 2: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med
kombinert termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes
et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer
termostater ogsa har mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfelgende
bruksanvisning.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 3: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 4: Montere blafrespjeld pa kjskkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bgr dette monteres for & redusere Iuftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Brukertiltak

Tiltak 5: Tiltak utendors

Monter urbryter (koblingsur) p4 motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer.
Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mgarket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sn@smelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 6: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 7: 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 8: Fyr riktig med ved

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

Tiltak 9: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 10: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 11: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt a 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.Kjel - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stav pa kjgleribber 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 12: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 13: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bgr bytte til sparedus;j 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 14: 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 n& varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 15: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak utendors

Tiltak 16: Termostat- og nedborsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken,
med temperatur - og fuktfgler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og
kulde samtidig.

Tiltak 17: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 18: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper 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 glgdelamper.

Tiltak 19: Montere automatikk pa utebelysning

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 20: 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 21: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 22: 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.
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Tiltak 23: Termografering og tetthetspraving

Bygningens lufttetthet 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.

VEDTEKTER FOR TORSBAKKEN BOLIGSAMEIE

av 1988 med endringer av 27.april 1995, 8.oktober 1997, 1.mars 2007, 25.september 2018, samt
februar 2021.

Vedtektene er utformet iht Norsk Lovtidend, Lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven).

Selskapets navn er Torsbakken Boligsameie, org.nr 988 56 9690. Det er et uansvarlig selskap
med det til formal & drive eiendommen med G.nr 107, B.nr.1088 med adresse Tors vei 7,9 og 11
(alle a, b, c og d).

Alle nye eiere plikter a sette seg inn i sameiets vedtekter og retningslinjer- og signere for lest og
forstatt til styret.

§1

Alle bestemmelser som er inntatt i kjgpekontrakten, skjgte og gjeldende husordensregler er
bindende for sameierne, og overdragelse av selveierandeler ma kun finne sted pa de vilkar som
er inntatt i disse dokumenter og i disse sameievedtekter.

§2

Hver sameier-andel tilhgrer denne med full eiendomsrett og med eksklusiv bruksrett til en
leilighet, samt bruksrett til have, en garasjeplass i felles garasjeanlegg og fellesareal. Leiligheten
som sameierne har eksklusiv bruksrett til, er senere kalt seksjon.

§3

Hver sameier har rett til a overdra sin selveierandel sammen med sin seksjon til tredjemann ved
salg, gave, arv etc. Likeledes har hver sameier rett til a pantsette sin selveierandel sammen med
seksjonen uten de gvrige sameieres samtykke. De gvrige sameiere har ikke forkjgpsrett,
innlgsningsrett, utlgsningsrett eller opplgsningsrett.

Selveierandelen i de nevnte §1 nevnte eiendommer og deltakerinteressen i sameiet kan ikke
skilles.

§4

Seksjonseierne kan leie ut eller lane ut sin leilighet, men enhver leier eller lantaker skal fgr
innflytting finner sted godkjennes av styret for sameiet, som imidlertid ikke kan nekte
godkjennelse uten saklig grunn.

Denne bestemmelsen gjelder ikke for enkeltrom i leiligheten.
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§5

Hver sameier hefter proratarisk etter sin andel i sameiet for sameiets forpliktelser. Dette
innebarer bl.a.at hver sameier, i forhold til eiendeandel i sameiet, er ansvarlig for felles utgifter
til anleggets drift. Som ikke uttgmmende eksempel pa slike utgifter kan nevnes; Vedlikehold av
fellesareal, utgifter til felles oppvarming samt skatter og avgifter, honorarer til forretningsfgrer
m.m. I tvilstilfeller bestemmer sameiets styre hva som skal regnes som fellesutgifter.

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til a nytte fellesareal til det de
er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdig mate vere til
skade eller ulempe for andre sameiere.

§6

Til dekning av fellesutgifter betales forskudd pr. maned et belgp 1/12 av vedkommende
sameieres beregnende andel av arets fellesutgifter. Ved for sen betaling beregnes 10 % p.a. rente
fra forfall. Om mislighold se § 20.

§7

Hver sameier ma selv sgrge for ansvarlig vedlikehold av sin seksjon iht gjeldene regler og
lovverk. Med vedlikehold forstaes all oppussing, istandsettelse og fornyelse av maling, tapet,
dgrer og vinduer, laser, ngkler, elektriske ledninger med tilbehgr fra seksjonens sikringsskap,
vannkraner, servanter, apparater med tilbehgr, klosetter m/skal samt istandsettelse og oppstaking
av vann-og avlgpsrgr og innretninger som sameieren selv har satt opp.

Seksjonene skal behandles med tilbgrlig aktsomhet og all skade ma sameieren utbedre uten
opphold. Om dette ikke skjer innen rimelig tid, er dette a betrakte som vesentlig mislighold av
vedtekter. Det samme er tilfelle om seksjonens beboere etter gjentatte ganger muntlige og eller
skriftlige oppfordringer ikke retter seg etter husordensreglene.

Hver sameier ma selv sgrge for forsvarlig ytre vedlikehold av sin seksjon. Det vil si at sameierne
i hver av de 3 4-mannsboligene selv er ansvarlig for maling, beising, vedlikehold av tak,
grunnmur og yttervegger pa de enkelte hus. Skade og vedlikehold av felles kloakkrgr og vann-
avlgpsrgr skal likevel dekkes av sameiet i fellesskap.

§8

Sameiere ma ikke uten godkjennelse av styre gjgre bygningsmessige forandringer vedrgrende
boligen. Av hensyn til den felles interesse i penest mulig fasade kan styre treffe bestemmelser
om forhold av eksterigrmessig betydning, slik som vedrgrer markiser, vinduer og lignende.

Alle i hver seksjon skal enes om endringer pa ytre fasade slik som utbytting markiser herav
farge/utforming, utebelysning, endring av inngangsparti-trapp og lignede.
Kommer ikke seksjonen til enighet skal styre avgjgre saken.

§9

Sameiets virksomhet ledes av et styre som skal bestd av 3 medlemmer og 2 varamedlemmer.
Funksjonstiden for leder og de gvrige styremedlemmer samt varamedlemmer er 2 ar, men kan
gjenvelges. Sameiermgte/arsmgte velger styremedlemmer og 2 varamedlemmer. Lederen velges
ved sarskilt valg.

Styret velger selv nestleder og sekretar blant styremedlemmene.
Sameierne plikter a pata seg styreverv etter tur.

§10

Styret kan treffe vedtak nar minst 2 medlemmer er tilstede, og minst 2 stemmer for vedtaket.
Lederen og et styremedlem tegner i fellesskap lagets navn. Styret kan gi prokura.

§11

Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmgtet. Ordinart sameiermgte holdes hvert ar ved
utgangen av april maned. Ekstraordinart sameiermgte holde nar styret finner det ngdvendig, eller
nar minst 1/10 av sameierne skriftlig krever det, og samtlige oppgir hvilken sak de gnsker
behandlet.

Hver seksjon plikter a stille pa arsmgte, hvis dette ikke lar seg gjgre skal styret ha skriftlig varsel
om dette i forkant av arsmgte.

§12

Innkalling til sameiermgte skal skje skriftlig til sameierne, med varsel pa minst 8 dager og hgyst
20 dager. Ekstraordinert sameiermgte kan det likevel om det er ngdvendig, innkalles til med
kortere frist, minst 3 dager.

Saker som sameier gnsker behandlet pa ordinere sameiermgter skal nevnes i innkallingen, og ma
derfor vaere styret i hende innen 21 dager.
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§13

P4 det ordinare sameiermgtet skal disse sakene behandles:

Nk

Konstituering

Arsmelding fra styret.

Arsoppgjgret, og i denne sammenheng spgrsmal om anvendelse av overskuddet eller
dekning av tap, samt budsjettet for neste ar.

Spersmal om ansvarsfrihet.

Valg av styremedlemmer og varamedlemmer, jfr. vedtektene § 10.

Godgjgring av styret.

Andres saker som er nevnt i innkallingen.

§ 14

Flertallskrav og s@rlige begrensninger i sameiermgtets myndighet.

Med de unntak som fglger av loven eller vedtektene fattes alle beslutninger av sameiermgtet med
vanlig flertall av de avgitte stemmer.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameiermgtet for om

a)

b)

c)

d)

€)

ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

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

salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhgrer
eller skal tilhgre sameierne i fellesskap,

andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til annet

formal eller omvendt,

samtykke til reseksjonering som nevnt i Lov om eierseksjoner § 12 annet ledd annet
punktum,

g) tiltak som har ssmmenheng med sameiernes bo-eller bruksinteresser og som gar over

vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket ferer med seg gkonomisk ansvar eller
utlegg for sameierne pa mer enn 5 prosent av de arlige fellesutgiftene.

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak
som innebarer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige
sameiere.

§ 15
Mgteledelse. Protokoll.

Sameiermgtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermgtet velger en annen
mgteleder, som ikke behgver a vere sameier.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og alle
vedtak som gjgres av sameiermgtet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og
minst en sameier som utpekes av sameiermgtet blant de som er tilstede. Protokollen skal
til enhver tid holdes tilgjengelig for sameierne.

§16
Sameiermgtets vedtak.

I sameier som bare inneholder boligseksjoner, regnes flertallet etter antall boligseksjoner,
slik at hver seksjon gir en stemme. I andre sameier regnes flertallet etter sameiebrgk om
ikke annet er fastsatt i vedtektene med tilslutning fra de sameiere det gjelder.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjgres saken ved loddtrekning.

Ingen kan selv eller ved fullmakt eller som fullmektig delta i avstemming om avtale med
seg selv eller neerstaende eller om sitt eget eller nerstaende ansvar.

§17

Over sameiet virksomhet fgres et driftsregnskap som avsluttes ved hvert kalenderar.
Likeledes skal det oppsettes et mest mulig ngyaktig budsjett over neste ars drift.

Regnskapet skal revideres av en person som velges av sameiermgtet. Som revisor kan
velges en sameier.
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§ 18

Panterett for sameiernes forpliktelser.

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer

til folketrygdens grunnbelgp (1G) pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

Panteretten faller bort dersom det ikke senest to ar etter pantekravet skulle veart betalt,
innkommer begjaring til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller dersom dekningen
ikke gjennomfgres uten ngdig opphold. Se lov om eierseksjon § 25.

§19

Hvis en sameier ikke betaler de pa forhand fastsatte bidrag til driften og ikke innen 14
dager etter skriftlig pakrav, er dette & anse som mislighold av sameiekontrakten og gir
sameiet rett til & inndrive det forfalte belgpet hos vedkommende etter
tvangsfullbyrdelseslovens regler. I gjentakelsestilfelle og for gvrig hvis sameieren begar
vesentlig brudd pa sameieavtalen, kan sameiet pa samme mate anse avtalen for brutt, og
la vedkommende sameiers ideelle andel selges pa tvangsauksjon.

§20

Disse vedtektene kan endres ved 2/3 flertallsvedtak. For gvrig gjelder «Lov om
eierseksjoner» der disse er til det beste for sameiet.

Torsbakken boligsameie
arsmote 2025

Torsdag 03. april 2025 kl. 19.00
Sted: Grenlia Vel, Steinbekkveien 6, 1464 Fjellhamar

Innhold:

- Innkalling

- Styrets arsberetning
- Resultatregnskap

- Balanse

- Noter

- Revisors beretning
- Budsjett 2025

- Innkomne saker

- Navneseddel

- Fullmakt
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INKALLING TIL ARSM@TE 2025
| TORSBAKKEN BOLIGSAMEIE

Torsdag 03. april 2025 kl. 19.00

Sted: Grgnlia Velhus, Steinbekkveien 6, 1464 Fjellhamar

TIL BEHANDLING FORELIGGER:

1. KONSTITUERING
a. Opptak av navnefortegnelse
b. Valg av sekretaer og to til & underskrive protokollen
c. Spgrsmal om megtet er lovlig kalt inn

2. ARSBERETNING FOR 2024
3. ARSREGNSKAPET FOR 2024
4, STYRETS SAMMENSETNING
5. VALG AV REVISOR
6. BUDSJETT 2025
7. INNKOMNE SAKER
1. Godtgjerelse til styret
2. Ny kommunikasjonskanal

3. Behov for revisar
4, Eventuelt

Fjellhamar, 25.03.2025
I styret for Torsbakken Boligsameie

Vivi Simonsen /s/ Ali Raja /s/ Hanne Kinden /s/
Styreleder Styremedlem Styremedlem

Arsberetning for 2024

Styrets sammensetning
Vivi Simonsen - Styrleder, valgt 2024
Hanne Kinden - Styremedlem, valgt 2024

Ali Raja - Styremedlem, valgt 2023 - p3 valg

Vara :
Tom Clark - Valgt 2024

Christiane El Badrawi - Valgt 2024 men flyttet

Forretningsfgrsel:
Sameiets forretningsfarsel er utfart av Frisikt AS.

Revisor:
Remi Hagen

Regnskap:
Regnskapet for 2024 ble gjort opp med et underskudd pa kr. 50 226,-

Sameiets egenkapital er pr. 31.12.24 kr. 207 246,-

Sameiet har jobbet med:
* Gjennomfgrt 6 styremgter siden styret trade i kraft i april
e Gjennomfgrt mgte med OBOS som ny forretningsforer for sameiet
e Gjennomfgrt var og hgst dugnad,

* Undersgker med kommunen for & felle store traer ved garasjen

* Arbeidet med utvidelse av parkeringsplass ved garasjen, uten at det er penger til prosjektet pa

navaerende tidspunkt
e Bestilt containere for a fjerne hageavfall
e Bestilt container for & fa a rydde garasjer slik at bilene far plass
* Hatt befaring, bestilt og montert stigesikring for feier

e Bestilt og utfgrt spyling av sandfang i kum pa parkeringsplass
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Bank|D S'gning
} Hanng Kinden
2025-03-24

TORSBAKKEN BOLIGSAMEIE

5% BarkiD Signing
S

¢ Opprettet hgyrentekonto for sparing Al Raja
= 20250324
» Innfert trekk av dugnadspenger i henhold til vedtak p& arsmetet 2024 @ Vid Simareen
RESULTAT PR. 31.12.24 20250324
» Satt opp Parkering Forbudt skilt pa snuplass i henhold til vedtak pd rsmgtet 2024
Ar 2024 Ar 2023
® Jobber med priser for arbeid og installasjon av ny stoppekran ute
Note Regnskap Regnskap
* Jobber med priser for arbeid og installasjon for ny trapp ved garasje - med lys INNTEKTER
Innbetaling felleskostnader 510 014 468 311
Annen salgsinntekt tienester
Annen driftsrelatert inntekt
Sum inntekter 510014 468 311
Innkjgp: KOSTNADER
i . Leie lokale 1100 1210
* Ingen store innkjgp Kommunale avgifter 266 366 219227
Strem 1 26 507 14 994
Viderefakt. stremkostnader 1 -14 422 -12 084
Snarydding 15250 6875
Div. sméaanskaffelser 2484 3355
Kostnadsfert inventar/verktey 179
Vedlikehold 36 234 1088
Leie maskiner / verktay 3358
Forretningsforsel 75 544 89 391
Annen fremmedtjeneste
Kontorrekvisita
Annen leiekostnad
Forsikringer 2 70 545 64 140
Arsavgift Kabel-TV 76 013 69 341
Arsmate
Andre kostnader 1184 404
SUM KOSTNADER 560 342 457 941
Renteinntekter -138
Renteutaifter 36 509
SUM FINANS -102 509
ARSRESULTAT -50 226 9 861
OVERF@RINGER:
Qverfares til egenkapital -50 226 9 861

Utarbeidet av Frisikt @konomi Vest AS

Arsregnskap 2024
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TORSBAKKEN BOLIGSAMEIE

BALANSE PR. 31.12.24

EIENDELER

Til gode felleskostnader

Forskuddsbet IF

Forskuddsbet. Telenor

Bankinnskudd
SUM EIENDELER

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital
Egenkapital 01.01.
Arets resultat

Sum egenkapital 31.12.

Kortsiktig gjeld

Forsk.bet felleskostnader

Leverandergjeld
Palepte kostnader

Bufferkento, sparing til vedlikehold
Sum kortsiktig gjeld

SUM EGENKAPITAL OG GJELD

Lerenskog, 31.12.2024  11.02.2025

| styret for Torsbakken Boligsameie

Frisikt @konomi og Radgivning AS Avd. Oslo

Tove Veie
Forretningsferer

~4= Bank!D Signing
{az,. Hanne Kinden

v BanklD Signing

\./: Vivl Simensen

Y
Ar 2024 Ar 2023

Note Balanse Balanse
4722 -1823

2 85 264 5390
3 19 297 18 121
278 902 292 615

378 741 314 303

=257 472 =247 611

50 226 -9 861

-207 248 -257 472

-96 496 -10 631

4 -75 000 -46 200
-171 496 -56 831

-378 742 -314 303

Utarbeidet av Frisikt @konomi Vest AS

Arsregnskap 2024

Vivi Simonsen
styreleder

TORSBAKKEN BOLIGSAMEIE

NOTER ARSREGNSKAP 2024

Note 1
Strem

Forbruk garasjeanlegg
Belastet garasjeeiere

Totalt

Note 2
Forsikring

Belopet gjelder fullverdiforsikring av bygningene i 2024
IF Skadeforsikring

Forskuddsbetalt forsikring for 2024

Note 3

Forskuddsbetalte kostnader

Telenor 1.kv. 2025

Note 4

Bufferkonto, sparing til vedlikehold

26 507
-14 422

12 085

70 545

85 264

19 297

200 kr. sparing pr. seksjon innbetait hver méned f.o.m. juni 22.

Totalt

Utarbeidet av Frisikt @konomi Vest AS

Arsregnskap 2024

75 000,00

BarkID Signing
@ Harna Kinden
= 2025-03-24
@., BarkID Signing

) Al Raja
7 20250324
==y BankiD Signing
Vivi 3'monsen
202503-24
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Reﬁsjonsberetnjng_ for 2024

Torsbakken Boligsameie

BUDSIETT 2025
Jeg har gjennompétt regnskapsmateriate for Torsbakken Boligsameie for regnskapséret 2024.
Arsoppgjeret, som inkluderer bilag, kvitteringer og saldobalanse, er utarbeidet av frisikt ekonomi as. Budsjett 2024 Sudsjett 2025
Jeg har kentrollert det underliggende grunnlagsmaterialet og bilagene for repnskapet, og har funnst at alt stemmer
etter dette. D.d. {antakler
Inntekter Felleskostnader 510000,00 608 500,00
Etter min vardening er drsoppgjeret utarbeidet i samsvar med gieldende regelverk og gir et forsvarlig uttrykk for ! |
kameiets pkonomiske situasjon per 31.12.2024. 'Kostnader
. Leie lokale 1300,00
FIERRREZE. Gt 3025 Kommunale utgifter 237000,00 300 000,00
Remi Hagen AS Strem 1500,00 25 000,00
Utnevat revisor for Torsbakken Boligsameie .Sngmaking 14 000,00 15000,00
\Vedlikehold utearealer 20000,00, 10000,00°
Vedlikehold bygning 28400,00 50 IZIC_}(‘J(J(]I * Stoppekran
Reparasjon og vedlikehold annet i 30 OUU,DQITrapp med lys
Forretningsforsel 62 _5@,@T - 75 000,00_‘
Forsikringspremie 71100,00 75000,00
'Arsavgift Kabel TV 72000,00 80000,00'
Anen kostnad med fradrag 3 500,001
Resultat 000 -52800,00
1
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Saker

1) Fra vedtak arsmetet 2024: Godtgjerelse DI styret.Forslag DI innfering av godtgjerelse DI
styremediemmer ved meater.
Jeg sjekket hvilken godtgjerings-stemelse som er vanllg for sameier pa vér ste rmlse (E -30 enhe!er) og fant ut
at flertallet ligger pa kr.1100-2500 per enhet per ar. < 1of

Hvis man da tenker at styret bestér av 3 stk og at det bIJrQ enheter (de 3 styremedlemmene
betaler selvsagt ikke det aret som de siler i styret) som betaler kr.1200 pr. aret= kr,10800. Sierrelsen pa
gadgerelsen sDger proposjonalt med arbeidsoppgavena?
Dersom man innferer godigjerelse 34 bar det ogsa foreligge noen klare carbeidskray» DI styret.
Forslag Dl arbeidskrav DI styret; 1)Avholde regelmessige styremater med minimum 4 meter pr. ar. 2)Hvert
mate ma referalMores (korte referat) og deles med sameiet slik at alle vet hva som rerer seg av saker som
angar oss som samelere. 3)Planlegge dugnader og fordele arbeidsoppgaver DI de fremmale, og DI de som
ikke mater opp DI dugnad; gi konkrete oppgaver Disvarende den Dden en dugnad tar med en Ddsfrist som
falges opp. AlternaDvt leie inn folk DI & uMgre jobben ved & bruke cdugnadspengenes. 4) Sende ul vedtekter
og retningslinjer Dl nye beboere. Sikkert flere oppgaver sam jeg ikke husker | ayeblikket.

2)

Opprele en lelere kommunikasjonskanal enn mail | sameiet? FB eller messanger eller annen egnet

media?

Det oppleves som om mail kanskje ikke er den leleste maten & kommunisere om smaDng | sameiet pa. Ved
korle beskjeder e.l. s& er det kanskje lurt & bruke en annen kanal? VikDg at man har en respekMull tone da
slik at det ikke blir «klagemediax ..

3: Revisor,

Sameier med faerre enn 21 enheter er ikke lovpalagt og ha revisor.

Skal sameiet ga bort fra og ha en egen revisor?4) Gjennomgang og endring av vedtekter

Dagens vedtekter er for «svake»- styrel har ingen mulighet for & kreve noe av beboerene om bryter
vedtekter og retningslinjer gjentale ganger.

Eventuelt

Informagjon om ny forretningsferer - OBOS
Gressklipping - jobben er ledig

Vardugned - onsdag 23, april- klokken 17.00 cg utover

Torsbakken

Boligsameie

Retningslinjer
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Retningslinjene har til hensikt & skape gode forhold innen sameiet vart.

Vi vil oppna dette ved at retningslinjene blir fulgt og alle opptrer med hensyn
og forstaelse overfor hverandre.

Retningslinjene er et supplement til boligsameiets vedtekter.

Beskjeder og palegg fra styret til beboerne ved rundskriv eller oppslag, skal
etterfplges.

Alminnelige ordensregler

Sameiets beboere har felles plikt til 8 pase at ro og orden overholdes.
Hegytalere ma dempes slik at de ikke sjenerer naboene.

Ungdvendig stgyende arbeid bgr unngas, etter kl.22.00 mandag til torsdag.
Bilkjgring;

- Alle seksjoner oppfordres til a bruke garasjene for parkering.

- Det anmodes om a ikke parkere foran rekkehusene.

- Det erikke lov til a parkere fast ved snuplass ved seksjon 11, eller ved
endevegg seksjon 11 a.

- Gjesteparkering kan benytte snuplass.

- Ungdig bilkjgring skal unngas.

- Det erikke lov til 3 la bil sta pa tomgang utenfor rekkehusene.

Sameiets motorgressklipper skal ikke brukes pa sgndager eller pa kveld etter
kl.20.00.

Skal noen av sameierne eller deres barn avholde fest, bgr nsermeste naboer
underrettes minst 3 dager i forveien.

Sameiere ma ikke sette redskaper o.l. ved inngangspartiene.

Sameiere ma vise hensyn da vi bor tett og rydde opp etter bruk og aktiviteter
pa felles arealer.

Trampoline, det oppfordres til & vise hensyn i henhold til stgy ved bruk av
trampoliner.

Bruk egnet gulvstativ for d tgrke tgy utendgrs, det skal ikke tgrkes tgy ute pa
helligdager.

Hageavfall; store kvister skal kuttes i mindre fgr de kastes. Hageavfall skal ikke
kastes i sameiets sgppelkontainer.

Fellesareal

Etter vedtektenes §2 har hver sameier en eksklusiv bruksrett til en seksjon,
samt bruksrett til hage utenfor underetasjen, en garasjeplass i garasjeanlegget
og fellesareal.

Den enkelte kan ikke endre bruksretten til fellesarealet og gjgre om dette til
utvidelse av eksisterende bruksenheter. Etter vedtektenes § 15 b kan dette
bare gjgres med 2/3-dels flertall av de avgitte stemmer i sameiermgte.

Ved mindre endringer eller ved tvilstilfeller ma f@rst styret kontaktes. Det er
ikke opp til den enkelte a vurdere. Vi er et fellesskap og det er helt
uakseptabelt at den enkelte bedriver selvtekt pa fellesomrader som er ment a

veere tilgjengelig for alle. Alle skal kunne benytte fellesomradene, men man ma

ikke veere til sjenanse for andre.

Enhver kan ikke fjerne busker og traer pa fellesomrade etter eget

forgodtbefinnende, store endringer skal opp pa arsmegte til avstemning, mindre

endringer kan gjgres ved godkjenning fra styret.

Hvis et tre er rattent og modent for felling, og farlig for mennesker og dyr eller
andre grunner, skal styret kontaktes for fellingstillatelse.

Alle enheter har felles ansvar for uteomrade og det kreves at alle tar i et tak
utenfor oppsatte dugnader.

Det tenkes spesielt pa ugress langs kantsteinene og stgttemur der ugress
gdelegger asfalten.

Enhetene har selv ansvar for a klippe plenen i hagedelen seksjon selv
disponerer.
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Dugnad

Det avholdes dugnader for vedlikehold av eiendom/fellesareal i var og hgst
eller nar styret bestemmer. Eierne av hver seksjon skal mgte med minst en
person pa hver dugnad. Beskjed om dugnader bgr bli gitt ut i god tid.

(Rgr under port inn-ut kjgring til sameiet ma stakes opp hver hgst og var.)

Maling

Maling til rekkehusene:

Hus 1: Oljedekkbeis

Hus 2 :Oljedekkbeis

Hus 3 :Oljemaling

Garasjer: Oljedekkbeis

Farge: Drygolin Plus fargekode S-6500N

Tak: Males med Taksitt — farge sort for metalltak.

Maling og beis fra felles bod skal ikke benyttes til eget bruk/seksjon.
Hver sameier ma selv sgrge for ansvarlig vedlikehold av sin seksjon.

Sameierne i hver husrekke ma bli enige om nar det er behov for a male, dette
skal gjgres i Igpet av det samme aret.

Maling av garasjene gj@res nar styret bestemmer.

Brannslukningsapparat

Alle seksjoner ma ha brannslukningsapparat som ikke har gatt ut pa dato lett
tilgjengelig i sin seksjon.

Reykvarslere skal veere i begge etasjer, batterier skiftes minimum en gang per
ar. Ref. Internkontrollforskriften.

Garasjene
Igland garasjer ble ferdigstilt i 2016, vi har garanti ut 2021.

Sameiet har serviceavtale med Igland Garasjer om arlig service pa
garasjeportene.

Styret tar ansvar for kontakt med Igland Garasjer for arlig service.
Ved problemer skal den enkelte seksjon kontakte Igland Garasjer pa
telefon nr: 37 25 70 70.

Ved fraflytting er seksjonene selv ansvarlig for a varsle styret om overtagelses
dato for avlesning og avregning av strgm.

Sikringsskap garasjene

Alle har egen stremmaler/sikring til sin garasje som er koblet til
hovedstrgmmaler. Lampene gar direkte til hovedstrgmmaler. Sikringsskapet
henger pa den ene endeveggen av garasjen.

Alle sameierne har fatt egen ngkkel til sikringsskapene.

Styret leser av strgmmen ved arsskiftet, avregning skjer i fgrste kvartal.

Ladestasjon til el bil:

Det ble vedtatt pa arsmgtet 2018 at alle med elbil ma selv anskaffe veggfast
godkjent stasjonaer ladestasjon. Det skal veere pa plass fra fgrste dag elbilen
skal lades. Det er ikke lov og lade med vanlig skjgteledning/liggende
stikkontakt, eller nattlading med hurtiglader.

Det er tatt hgyde for at alle kan kjgpe El bil og det er lagt opp til at alle
sameiere far 10 Amper da det ikke er nok strgm til mer.
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Sngbrgyting:

Parkering utenfor garasjene ma ikke skje om vinteren slik at man ikke er til
hinder for brgytebilen. Om din bil har statt parkert slik at det ikke er blitt maket
foran inngangsdgr eller garasjedgr til dine naboer, er «regelen» slik at da ma du
make for naboen.

Bortenfor fellesgarasjen skal det pa vinteren ikke sta hensatt eller parkert noe.
Dette pga sngrydding.

Hovedkummen til parkeringsplassen er plassert mellom siste garasje og gjerde
mot nabotomt.

Generell info

Organisasjons nr: 988569690

Forsikring: Sameiet har husforsikring gjennom If forsikring
Strgm: Nettleie : Elvia as (tidligere Hafslund) Strgm: Ustekveikja
Sngmaking: Johan Klever

Regnskapsfgrer:  Frisikt AS v/Lene

Elektriker: Sameiet har brukt Linje Elektro pa Fjellhamar til garasjene.

Hovedstoppekran for hele sameiet er plassert ved seksjon 7a- hagen pa
endeveggen.




112

16, nare 10064,

iiw

JeIlYs {»{ /6‘.

Herr Viggo Johmunesen,
Tersvei 1,
‘..;{=11'§-‘.-—‘|r.

-" - -

AG beslkiigelse & g i el amen To el 1,

lo 1088 « 1188

”»

Ztter henvendelse fre ingenior Jernstad, er det berammet
innflythingsbeniktigelee av 12 leiligheter pé overnevnte
eiendon torsdag f.k. Xl. 10°°°
n md be Dem vare behjelpelig med A varsle de evrige
glik at de kan vmre tilotede, eller legge igjen neklene hos

naboens,

led hilsen

for H.Ae Johmsen.

Gjenpart til ingenier Jermestad, Zlvevelen 12.¥Jjelhanar,

Romerike Eiendomsmegling AS

Aktiv avd. Lgrenskog v/Christine Glasa

Ola Hegerbergsgate 10, 1461 LARENSKOG
E-post: christine.glaso@aktiv.no

Deres ref.: 1104250097 . Var ref.: 10029-1-01 Dato: 26.09.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Torsbakken Boligsameie
Organisasjonsnr: 988569690

Seksjonseier: Hagen, Remi Alexander Smedvold
Medeier: Hagen, Siri Elise Smedvold
Leilighetsnummer: 01

Adresse: Tors vei 7A, 1464 FJELLHAMAR
Seksjonsnummer: 1

Gnr. 107

Bnr. 1088

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjapsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf- polisenummer SP424039.14.1.pdf.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei

Sikringsordning: Nei

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

e Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

Vi er ny forr.farer fra 01.07.2025, tidligere forretningsferer FRISIKT GKONOMI VEST AS. Vi tar forbehold at selger er
ajour med sine forpliktelser til sameiet via tidligere regnskapsferer. Selger ma gjeres kjent med at eventuelt utestaende
vil bli etterfakturert. Tredjepartsinfo 2024: Ikke mottatt, henviser til tidligere forretningsfarer/og eller selger.

Selskapets totale lan og vilkar:
Ingen lan registrert pa selskap.

@Gkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 364,00,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Dugnad 100,00
Felleskostnader 4 264,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

Ligningsposter pr. (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret
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Innberetningspliktige inntekter: -
Fradragsberettigede kostnader: -
Annen formue: 0,-
Gjeld: 0,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 0,00,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder felgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster & betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Enkelte lan kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for a se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lan og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner a kreve inn et hayere belgp 1 til 6 maneder fer den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Terje Sgrhuus pr. e-post:
terje.sorhuus@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Vivi Simonsen , e-post:
torsbakken@styrerommet.no

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, navaerende adresse, fedsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bgr krypteres og sendes pa en sikker mate.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du a reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 570,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palape ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskifterelaterte
tienester 2025

B oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 758 kr
Meglerpakke 1 4038 kr
Meglerpakke 2 2750 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinzert gebyr) 1063 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 570 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr
Pafar/fiern medeier og overfaring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 928 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8212 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 314, 0g 0,8 R = kr 1 051) 6000 kr +0,8R

Sist oppdatert 4.12.24

! D

Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over 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 pad 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 nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

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

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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

Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
« Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr 15 900

Fritidsbolig fglger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

- Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattiloud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
ferst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.



Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nédvaerende 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 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
ovrige 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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. N&r et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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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, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stearrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hayeste 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
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

EIENDOM NQRGE

13/ Advokatforeningen

Budskjema akuv.

For eiendommen:

Adresse: 10rs vei 7A Meglerforetak: Aktiv Oslo Nord og Lgrenskog
1464 FJELLHAMAR Saksbehandler: Christine Glasg
Telefon: 91112086
Oppdragsnummer: E-post: christine.glaso@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: KI.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
farste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pé opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestar av: D Salg av ndveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:
Fodselsnr. (11 siffer): Fodselsnr. (11 siffer):
Adresse: Adresse:
Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf.: E-post: TIf.: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:
Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



