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Velkommen! 

Karl Kjos v/   Aktiv Eiendom har gleden av å presentere Vestbyveien 3A  
– en moderne og innbydende tomannsbolig på 129 kvm, beliggende i  
et attraktivt og barnevennlig boligområde i Ytre Enebakk. Boligen har  
en funksjonell og familievennlig planløsning over to etasjer med  
romslige oppholdsrom, tre gode soverom og separat, praktisk  
vaskerom. Her kan du flytte rett inn i et stilrent og velholdt hjem med  
gjennomgående gode kvaliteter.

Eiendommen byr på solrike og skjermede uteområder med terrasse,  
balkong og hage med lite innsyn – perfekt for både barnelek og  
sosiale sammenkomster. Området er svært familievennlig med kort  
vei til skoler, barnehager og offentlig kommunikasjon. 
I nærområdet finner du også flotte tur‑ og rekreasjonsmuligheter,  
marka samt fiske- og bademuligheter.

Velkommen!
Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 490 000,‑
Omkostn.:	 Kr 113 600,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 603 600,‑
Selger:	 Andreas Hjerpseth
	 Pernille Hjerpseth  
Martinsen

Salgsobjekt:	 Tomannsbolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1975
BRA‑i/   BRA Total	  129/   133 kvm
Tomtstr.:	 656.3 m²
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./   bnr.	 Gnr. 93, bnr. 272
Oppdragsnr.:	 1002250372

Karl S. Kjos
Eiendomsmegler /    Fagansvarlig /    Partner

Mobil	 414 09 949
E‑post	 karl.kjos@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo /    Bjørvika
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO. TLF. 23 08 07  
00
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 129 m²
BRA ‑ e: 4 m²
BRA totalt: 133 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑i: 64 m² Vaskerom, bad, gang, kjellerstue, soverom, soverom 2, soverom 3

1. etasje
BRA‑i: 65 m² Entré, gang, toalettrom, tv‑stue, spisestue/   kjøkken
BRA‑e: 4 m² Ekstern bod 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
656.3 m²

Tomtebeskrivelse
Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert, og derfor ikke beskrevet. Dreneringen er fra  
2012 (ifølge tidligere eier). Nåværende eier har engasjert entreprenør for å vurdere  
utskifting av dreneringen, men valgte å ikke gjennomføre dette da dreneringen ble  
vurdert som tilfredsstillende utført. Undertegnede har ikke foretatt ytterligere  
undersøkelser. Grunnmur i lettklinkerblokker med betongsåle som fundament fra  
byggeår. Terrenget har fall fra bygningskroppen. Utvendige vann‑/    avløpsledninger er  
trolig fra byggeår, da annet ikke er opplyst om.

Beliggenhet
Vestbyveien 3A ligger i et rolig og etablert boligområde i Ytre Enebakk, som er spesielt  
anbefalt for familier med barn, etablerere og husdyreiere. Nærområdet byr på gode tur‑  
og friluftsmuligheter med nærhet til skog og mark, og er vurdert til 96/    100 for  
turmuligheter.
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Offentlig transport er lett tilgjengelig med Skovheim holdeplass kun 5 minutters gange  
unna, hvor du kan ta busslinje 350, 515 eller 550. Tomter stasjon ligger 11 minutters  
kjøring fra eiendommen, og herfra kan du ta tog linje R22. Oslo S er 33 minutter unna  
med bil, og det er totalt 24 ulike linjer tilgjengelig.

Servicemuligheter er også godt dekket med dagligvarebutikker som Rema 1000  
Enebakk og Kiwi Ytre Enebakk innen 14 til 18 minutters kjøring. Vågsenteret og  
Vitusapotek Enebakk er 13 minutter unna, og det finnes flere barnehager og skoler i  
nærheten, inkludert Ytre Enebakk skole og Mjær ungdomsskole, som ligger  
henholdsvis 19 og 22 minutter unna.

Området har lite trafikk og støynivå, vurdert til henholdsvis 91/    100 og 90/    100, noe som  
bidrar til en trygg og behagelig atmosfære. Eiendommen har adkomst via offentlig vei  
og tilbyr parkeringsplass til 2‑3 biler.

Adkomst
Eiendommen ligger i Ytre Enebakk, med adkomst via offentlig vei. 

Det er parkeringsplass til 2‑3 biler utenfor boligen.

Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av eneboliger, tomannsboliger og småhus.

Barnehage/   Skole/   Fritid
Barnehager
Ytre Enebakk barnehage ‑ 4 min gange
Nylende barnehage ‑ 16 min gange
Mari naturbarnehage ‑ 4 min kjøring

Skoler
Ytre Enebakk skole (1‑7 kl.) ‑ 19 min gange
Mjær ungdomsskole (8‑10 kl.) ‑ 22 min gange
Drømtorp videregående skole  ‑ 15 min kjøring
Ski videregående skole (Fant ikke noe relevant informasjon i dokumentene) ‑ 15 min  
kjøring

Sport og trening
Ytre Enebakk skole ‑ 19 min gange
Aktivitetshall, ballspill
1.7 km
Mjærhallen ‑ 22 min gange
Aktivitetshall
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1.9 km
Ytre Enebakk Treningssenter ‑ 14 min gange

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.

Bygningssakkyndig
Halvor Holtet

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Boligen er en vertikaldelt tomannsbolig over to plan, oppført i 1975. Bygningen er  
fundamentert på en betongsåle med grunnmur av lettklinkerblokker fra byggeåret.  
Dreneringen er fra 2012. Veggkonstruksjonen består av bindingsverk i tre, med  
utvendig stående trekledning på første etasje og murpuss i underetasjen. Den  
sørøstvendte veggen ble etterisolert og fikk ny fiberpuss og panel i 2025.  
Takkonstruksjonen er et saltak med W‑takstoler i tre, tekket med takpanner av stål fra  
2002. Loftet er et kaldtloft med lufting via gesimskasser. Takrenner, nedløp og beslag  
er utført i overflatebehandlet stål. Etasjeskillerne er konstruert som trebjelkelag.  
Vinduer i første etasje har trerammer og 2‑lags isolerglass fra byggeår, mens vinduet  
på toalettrommet er fra 2025. Hovedytterdøren er fra 2021, og balkongdørene har  
2‑lags isolerglass fra byggeåret. Eiendommen har to sørvestvendte terrasser som ble  
pusset opp i 2025, én med adkomst fra stuen og én markterrasse med adkomst fra et  
soverom.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Taktekking
Avvik: • Taktekkingen har mose og slitasje på grunn av elde.

‑ Nedløp og beslag
Avvik: • Takrenner har punktvise lekkasjer.
‑Det er registrert en lekkasje fra takrennen over inngangsdøren. Fra stige var det også  
synlig at det står noe vann i takrennen, noe som tyder på at fallet mot nedløpet ikke er  
optimalt.
‑Toppbeslag på pipen er rustent.

‑ Takkonstruksjon/    Loft
Avvik: • Det er påvist fuktskjolder/    skader i takkonstruksjonen.
• Det er registrert symptom på aktivitet fra skadedyr.
Det er observert fuktskjolder samt funn av muselort på kaldloftet. Ved fuktmåling i  
området med skjolder ble det målt fukt. Huseier opplyser at fuktskjoldene også var  
synlige da de kjøpte boligen, og at omfanget ikke har endret seg siden.
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Dette indikerer tidligere fuktproblemer, samt mulig aktivitet fra skadedyr.

‑ Vinduer
Avvik: • Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/    lukke.
Vinduet på kjøkkenet lar seg ikke åpne. Det er registrert noe avflassing av maling på  
innsiden, noe som skyldes kondens/    fukt.
Vinduer fra byggeår har passert forventet levetid. Basert på alder må det påregnes at  
slitasje eller punktering kan oppstå over tid. Normal brukstid på 40 år er lagt til grunn  
for vurderingen.

‑ Dører
Avvik: • Det er avvik:
Entredøren har noen sår/    hakk og er noe tung å lukke.
Balkongdører har 2‑lags isolerglass fra byggeår. Basert på alder må det påregnes at  
slitasje eller punktering kan oppstå over tid. Normal levetid er antatt å være ca. 40 år.
Dørene ved inngangsparti mangler beslag i bunn, dette må etableres for å hindre at  
vann kommer inn i veggkonstruksjon.

‑ Terrasse/    inngangsparti
Avvik: • Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
• Det er avvik:
Rekkverket er målt til 0,93 meter, og tilfredsstiller dermed ikke dagens krav på 1,0  
meter der avstanden til terreng er mer enn 0,5 meter.
Terrassen fremstår som eldre og slitt.

‑ Innvendig ‑ Overflater
Avvik: • Det er avvik:
Det er stedvis riper, sår og hakk som følge av bruksslitasje, samt noe knirk i gulvet.

‑ Innvendig ‑ Etasjeskille/    gulv mot grunn
Avvik: • Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde på 2 meter.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

‑ Innvendig ‑ Radon
Avvik: • Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med  
radonsperre.
Det er ikke foretatt radonmålinger i boligen, og bygget er heller ikke oppført med  
radonsperre, noe som er vanlig for bygg fra denne perioden. Dersom boligen har rom  
for varig opphold mot grunnen, kan det være hensiktsmessig å gjennomføre  
radonmåling for å avdekke eventuelle forhøyede verdier.
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‑ Innvendig ‑ Pipe og ildsted
Avvik: • Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/    feieluke på pipe.

‑ Innvendig ‑ Innvendige trapper
Avvik: • Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

‑ Innvendig ‑ Innvendige dører
Avvik: • Det er avvik:
Døren på toalettrommet har svelling i bunnen.

‑ Våtrom ‑ Underetasje > Vaskerom ‑ Overflater vegger og himling
Avvik: • Det er avvik:
Det er ikke membran på vegg i våtsone ved servant.

‑ Våtrom ‑ Underetasje > Vaskerom ‑ Overflater Gulv
Avvik: • Det er avvik:
Laminatgulvet har sprekker/    avflassing ved døren.

‑ Våtrom ‑ Underetasje > Vaskerom ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: • Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
Sluk og membran fra byggeår. Forventet brukstid på tettesjikt og sluk er passert, og  
det er usikkert om tettesjiktet er rustet for dagens bruk. Det er ingen garantier for  
rommets tetthet, og oppgradering bør påregnes.

‑ Våtrom ‑ Underetasje > Vaskerom ‑ Ventilasjon
Avvik: • Rommet har kun naturlig ventilasjon.

‑ Våtrom ‑ Underetasje > Bad ‑ Overflater vegger og himling
Avvik: • Det er påvist at flisfuger har riss/    sprekker.
• Det er påvist sprekker i fliser.
Flisfuger i dusjsonen har sprekker.
Flisen under toalettet har en sprekk.

‑ Våtrom ‑ Underetasje > Bad ‑ Overflater Gulv
Avvik: • Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på  
byggetidspunktet.
Ved fall på gulv mindre enn 1:100 utenfor dusjsonen krever gjeldende forskrift at gulvet  
skal avgrenses av oppkant med vanntett sjikt på minst 25 mm over ferdig gulv på alle  
ytterkanter, og minst 15 mm ved terskel mot døråpning. Det er ikke etablert slik  
oppkant mot terskel på dette rommet.

‑ Våtrom ‑ Underetasje > Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: • Det er rundt sluk påvist en ikke‑fagmessig utførelse av membran/    tettesjikt/    
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klemring.
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke  
dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
‑Membranen er ikke synlig i sluk eller ved dørterskel, og det er ikke fremvist  
dokumentasjon på utførelse. Membranen kan derfor ikke konstanteres.
‑Det er eldre sluk uten klemring. Dette ble mest sannsynelig ikke skiftet når badet ble  
pusset opp i 2012, og har overgått forventet brukstid.

‑ Våtrom ‑ Underetasje > Bad ‑ Sanitærutstyr og innredning
Avvik: • Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra  
innebygget sisterne.
• Det er påvist skader på innredning.
Skuffefronten på servantinnredningen har mindre oppsvelling.
Ved montering av vegghengt toalett skal det også lages en løsning for at eventuelt  
lekkasjevann synliggjøres, for eksemel en åpen spalte under toalettet. Dette er ikke  
etablert.

‑ Kjøkken ‑ 1. Etasje > Spisestue/    kjøkken ‑ Overflater og innredning
Avvik: • Det er påvist skader på overflater/    kjøkkeninnredning utover normal  
slitasjegrad.
Stedvis skader på fronter. Oppvaskmaskindøren trenger justering, og en skuff i  
fryseskapet har behov for utbedring.
Benkeplaten har svellet noe i skjøten. Det er registrert riss/    sprekker i vaskekummen,  
men disse er ikke gjennomgående.

‑ Spesialrom ‑ 1. Etasje > Toalettrom ‑ Overflater og konstruksjon
Avvik: • Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk  
avtrekk for å kunne gi TG 0/    1.
Kun naturlig avtrekk. Laminatgulvet har fått sprekker ved toalettet.
Ventilen var lukket ved befaring, det anbefales at denne holdes åpen. Det er heller ikke  
tilluft til rommet.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger
Avvik: • Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
vannledninger.
‑Vannrør av kobber har overskredet 25 år, og over halvparten av forventet levetid er  
brukt opp. Tilstandsgrad 2 er gitt grunnet økt risiko for aldringsrelatert
slitasje og funksjonssvikt.
‑Det er påvist irr‑dannelse på kobberrør på vaskerom i kjeller. Irrdannelse på kobberrør  
kan være et tegn på korrosjon eller tidligere mekanisk påkjenning. Over tid kan dette  
svekke røret og føre til lekkasjer.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør
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Avvik: • Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
avløpsledninger.
‑Levetid avløpsrør i plast over 25 år‑ «mer enn halvparten av forventet brukstid er  
oppbrukt»= TG2

‑ Tomteforhold ‑ Grunnmur og fundamenter
Avvik: • Grunnmuren har sprekkdannelser.
Kunde opplyser i egenerklæringen om sprekk i grunnmuren, noe som også er  
kommentert i tidligere tilstandsrapport. Området hvor sprekken er observert er  
etterisolert og påført ny murpuss, og var derfor ikke synlig ved befaringstidspunktet.  
Det anbefales å observere grunnmuren jevnlig. Murpussen på den sørøstvendte  
veggen er ikke overflatebehandlet/    sealet. Dette bør utføres når det er tørt i luften.

‑ Tomteforhold ‑ Utvendige vann‑ og avløpsledninger
Avvik: • Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige  
avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige vannledninger.
Vann‑ og avløpsledninger er utført i plast. Slike installasjoner har en forventet brukstid  
på om lag 50 år. Rørføringene er over 25 år gamle, og TG2 settes for å opplyse om  
alder. Det ble ikke registrert synlige avvik eller lekkasjer ved befaringstidspunktet.

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:

‑ Utvendige trapper
Avvik: • Det er ikke montert rekkverk.
Det er ikke montert rekkverk, trappen er også noe slitt.

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2024.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

1. Kjenner du til om det er/    har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje,  
råte, lukt eller soppskader?
Ja
Beskrivelse: Tidligere eier hadde mugg i silikon på bad, byttet silikon og monterte  
mekanisk vifte. Sprekker i fug, dusjsone

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/    våtrom?
Ja, av faglært og ufaglært/    egeninnsats/    dugnad
Firmanavn: Egeninnsats
Beskrivelse: Tidligere eier monterte mekanisk vifte.
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4. Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/    kontroll på vann/    avløp?
Ja, av faglært og ufaglært/    egeninnsats/    dugnad
Firmanavn: Spylevakta
Beskrivelse: Spylt røra.

6. Kjenner du til om det er/    har vært utettheter i terrasse/    garasje/    tak/    fasade?
Ja
Beskrivelse: Fuktmerke på loft, som har blitt sjekket med jevne mellomrom, ingen  
forskjell fra da vi flyttet inn.

7. Kjenner du til om det er/    har vært problemer med ildsted/    skorstein/    pipe f.eks. dårlig  
trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Ja
Beskrivelse: Tidligere eier byttet peis, 2021.

8. Kjenner du til om det er/    har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Ja
Beskrivelse: Har vært sprekk øverst i grunnmur.

9. Kjenner du til om det er/    har vært sopp/    råteskader/    insekter/    skadedyr på  
eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Ja
Beskrivelse: 2 mus på loftet, skadedyrs firma har vært innom.

11. Kjenner du til om det er/    har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre  
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Ja, av faglært og ufaglært/    egeninnsats/    dugnad
Firmanavn: Strømsborg elektro as, Lysglimt elektro as.
Beskrivelse: Strømsborg elektro as‑ Montert stikkontakter og koblet lampepunkt  
soverom. Lysglimt elektro as‑ Endret opplegg for stikk og lys under overskap da  
stikkontakt manglet jord og koblingspunkt ikke var synlig. Egeninnsats tidligere eier‑  
Omgjøring til kjellerstue.

12. Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/    eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Ja
Beskrivelse: DLE Norgesnett. Feil/    manglee utbedret av Lysglimt elektro as.

13. Har du ladeanlegg/    ladeboks for elbil i dag?
Ja
Beskrivelse: Ladeboks for elbil, montert av Strømsborg.

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

16. Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/    garasje/    tak/    fasade?
Ja, av faglært og ufaglært/    egeninnsats/    dugnad
Firmanavn: Gullichsen as.
Beskrivelse: Gullichsen as‑ Etterisolert gavlvegg, byttet vindu toalett, endret fra vindu til  
dør på vaskerom, nytt panel gavlveg. Samt bygget platting. Flipu as‑ ny fiberpuss  
gavlvegg Egeninnsats‑ byttet terrassebord, nytt rekkverk og deler av levegg.

18. Kjenner du til om det er innredet/    bruksendret/    bygget ut i kjeller eller loft eller andre  
deler av boligen?
Ja
Beskrivelse: Tidligere eier‑ Gjort om et soverom og boder til kjellerstue og soverom.

Innhold
1. Etasje:
BRA‑i 65 kvm: Entré, gang, toalettrom, tv‑stue og spisestue/    kjøkken
BRA‑e 4 kvm: Ekstern bod
TBA 29 kvm: Terasse og balkongareal

Underetasje:
BRA‑i 64 kvm: Vaskerom, bad, gang, kjellerstue og 3 soverom
TBA 40 kvm: Terasse og balkongareal

Standard
Kjøkken 1. etasje:
Ikea‑kjøkkeninnredning med profilerte og nylig malte fronter, benkeskap og overskap.  
Benkeplaten er i laminat med nedfelt platetopp og dobbel vaskekum. Det er ventilator  
over platetopp med avtrekk ut i friluft. Benkeplaten har noe svelling i skjøten, og det er  
riss/    sprekker i vaskekummen. Kjøkkenet er utstyrt med kjøl/    fryseskap,  
oppvaskmaskin, micro og stekeovn. Vedr. hvitevarer se pkt. "løsøre og tilbehør" i  
salgsoppgaven.

Bad underetasje:
Flislagt baderom bygget i 2012, med elektriske varmekabler i gulv og innfelte  
downlights i malt tak. Badet er utstyrt med en nedfelt servant i innredning med skuffer,  
overhengende speilskap, vegghengt toalett og et dusjhjørne med dusjvegg i herdet  
glass. Det er en sprekk i flisen under toalettet, og flisfuger i dusjsonen har riss/    
sprekker. Skuffefronten på servantinnredningen har mindre oppsvelling. Ventilasjon via  
elektrisk styrt avtrekksvifte og luftehull i dørbladet.

Vaskerom underetasje:
Vaskerom fra byggeår med malt panel på vegger og himling, og laminatgulv. Rommet  
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har benkinnredning med nedfelt vaskekum og plass til vaskemaskin.  
Varmtvannsbereder er montert i rommet. Ventilasjon via oppdriftsventil og tilluft fra  
dør.

Toalettrom 1. etasje:
Toalettrom med laminat på gulvet og vegger av sparklet/    malt gips og vinyltapet.  
Rommet er innredet med et gulvstående toalett og et vegghengt servantskap med  
overhengende speil med belysning. Rommet har naturlig avtrekk.

Innvendige overflater:
Gulv: 3‑stavs parkett og laminatflis i entre.
Vegger: Malte/    tapetserte plater.
Himling: Sparklet/    malt gips og tek‑ess.
Det er stedvis riper, sår og hakk, samt noe knirk i gulvet.

Tekniske installasjoner:
‑ Vannledninger: Vannledninger er utført i kobber og plast (rør‑i‑rør). Det er påvist  
irr‑dannelse på kobberrør på vaskerom.
‑ Avløpsrør: Synlige avløpsrør er av plast.
‑ Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon, med elektrisk avtrekk på bad.
‑ Varmtvannstank: Varmtvannstanken er på ca. 200 liter og er plassert på vaskerom.
‑ Oppvarming: Boligen har en kombinasjon av luft‑til‑luft varmepumpe, varmekabler på  
bad, vegghengte panelovner og peis.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/   eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse.
Vaskemaskin, fryser i bod og garderoben på rosa soverom medfølger ikke. 

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte. 
Hvitevarer på kjøkken medfølger. 
Kjøleskapet har ett knekt oppheng til skuff i fryserdelen.

Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i boligen:
2025:
• Terrassen i 1. etasje har nytt rekkverk og nye terrassebord fra 2025.
• Markterrasse i underetasje på ca 40 kvm ble bygd i 2025.



• Sørøstvendt vegg er etterisolert med 5 cm isolasjon, samt ny fiberpuss og panel i  
2025.
• Vindu på toalettrom er fra 2025.
• Ny dør fra vaskerom og ut i friluft (2025).

2021:
• Bygningen har malt hovedytterdør fra 2021

2012:
• Badet er bygget i 2012 i henhold til den tekniske forskriften TEK10 som var gjeldende  
på byggingstidspunktet.
• Dreneringen er fra 2012 (ifølge tidligere eier).

2002:
• I følge tidligere eier er taktekkingen byttet i 2002.

Parkering
Parkering for boligen skjer utenfor bygget på egen tomt, og det er plass til 2‑3 biler. Det  
er også montert el‑billader.

Forsikringsselskap
Fremtind Forsikring

Polisenummer
40168931

Radonmåling
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med radonsperre.  
Bygget ligger i ett område som er kategorisert til "Moderat til lav" på radon‑aktsomhet  
kartet på www.geo.ngu.no/    kart/    radon/   

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Energi
Oppvarming
Luft‑til‑luft varmepumpe, varmekabler på bad, vegghengte panelovner og peis.
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Info strømforbruk
Selger har opplyst om et ca. strømforbruk på 18.000 KwH. 

Energikarakter
D

Energifarge
Oransje

Info energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å 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  
fås ved henvendelse til megler.

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 4 490 000

Kommunale avgifter
Kr 28 150

Kommunale avgifter år
2025

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer:
Avløp: kr 10955,00
Renovasjon: kr 8190,00
Feiing: kr 330,00

Totalt: kr 19475,00

Andre utgifter
Selger opplyser at de betaler ca. 8376,‑ for husforsikring. 

Vannavgift
Kr 8 675

Vannavgift år
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2025

Info vannavgift
Vannavgift fakureres to ganger i året fra Kirkebygden og Ytre Enebakk vannverk SA. 
Vannavgiften for denne eiendommen for 2025 er kr. 8 675,‑ inkl mva.

Prisene for 2026 er foreslått med en økning på 4%. Dette er det årsmøtet i mars som  
eventuelt godkjenner.

Tilbud lånefinansiering
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.

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 93, bruksnummer 272 i Enebakk kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

3220/    93/    272:
01.11.1976 ‑ Dokumentnr: 7803 ‑ Erklæring/    avtale
BESTEMMELSE OM SAMVIRKE VEDKOMMENDE VERTIKALT DELT BOLIG 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.12.2025 ‑ Dokumentnr: 1493379 ‑ Registerenheten kan ikke disponeres over uten  
samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Fremtiden Eiendomsmegling AS 
Org.nr: 982 253 896 
Elektronisk innsendt 

30.05.1975 ‑ Dokumentnr: 3314 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3220 Gnr:93 Bnr:140 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 437517 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0229 Gnr:93 Bnr:272 
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01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 145971 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3028 Gnr:93 Bnr:272 

Ferdigattest/   brukstillatelse
Det foreligger midlertidig brukstillatelse datert 02.07.1976 som omhandler nybygg av  
v‑delt tomannsbolig.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen dater 11.03.1975. I byggetegninger er  
boder i kjelleren definert som kjellerstue på dagens tegninger (boligens tilleggsdel ‑ det  
vil si rom som ikke er godkjent for varig opphold). Arealene er likevel medtatt i  
takstrapport som henholdsvis primær‑ og sekundærrom. Kjøper overtar ansvar for  
nevnte forhold.

Ferdigattest/   brukstillatelse datert
21.07.1976.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei og avløp.
Vann fra Kirkebygden og Ytre Enebakk vannverk.

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Frittliggende småhusbebyggelse

Følger reguleringsplan ØDEGÅRDSLIA (plan‑ID 303), som er en eldre reguleringsplan.  
Eiendommen er i planen avsatt til frittliggende småhusbebyggelse, kjørevei og annen  
veigrunn.. 15.01.1971

Følger Kommuneplanens arealdel KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2015‑2027,  
ikrafttredelse 07.09.2015. 656 kvm er i kommuneplanen avsatt til Boligbebyggelse,  
Nåværende med områdenavn Ytre Enebakk.

Det pågår planarbeid for Kommunedelplan for Ytre Enebakk (plan‑ID 2023001), som  
har status planlegging igangsatt.

Selger har tidligere mottatt nabovarsel om ønske om utbygging av tomt fremfor huset  
som er eiet av kommunen. Iht selger ble prosjektet satt på vent etter naboklager fra  
beboerne rundt. 

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele  
eiendommen leies ut.
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Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/   gebyrer.

Kontraktsgrunnlag
Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/   hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å 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 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.
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Omkostninger kjøpers beskrivelse
4 490 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
Omkostninger
112 250 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
15 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
113 600 (Omkostninger totalt)
129 500 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
132 300 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
4 603 600 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 619 500 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 622 300 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
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 kjøpers beløp
Kr 113 600

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring Pluss og  
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Boligkjøperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagte materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/   5  
100/   5 800 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000  
ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Ansvarlig megler
Karl S. Kjos
Eiendomsmegler /    Fagansvarlig /    Partner
karl.kjos@aktiv.no
Tlf: 414 09 949

Ansvarlig megler bistås av
Karl S. Kjos
Eiendomsmegler /    Fagansvarlig /    Partner
karl.kjos@aktiv.no
Tlf: 414 09 949

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
29.12.2025
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Tilstandsrapport

ENEBAKK kommune

Vestbyveien 3A , 1914 YTRE ENEBAKK

gnr. 93, bnr. 272

Befaringsdato: 05.12.2025 Rapportdato: 21.12.2025 Oppdragsnr.: 22342-1313

Halvor Tobias HoltetSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Holtet takst ASAutorisert foretak:

BJ3641Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 133 m² BRA-i: 129 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.

Tomannsbolig
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Holtet Takst AS
Holtet Takst AS er et taks琀昀irma med tre ansa琀琀e med bakgrunn fra byggebransjen. Teamet har solid erfaring fra tømrerfaget,
prosjektledelse og ingeniørarbeid, og besi琀琀er bred kompetanse innen både prak琀椀sk u琀昀ørelse og teknisk vurdering av bygg.

Selskapet 琀椀lbyr:
-Tilstandsrapport e琀琀er NS 3940 og NS 3600 (avhendingsloven/boligsalgsloven)
-Verdi- og lånetakst
-Bistand ved visning, ferdigbefaring og reklamasjonssaker
-Byggelånsoppfølging
-Arealoppmåling

Holtet Takst AS leverer serviceinns琀椀lte og grundige takseringstjenester 琀椀l både private og profesjonelle kunder. Med kombinasjonen av
håndverkskompetanse, teknisk utdanning og erfaring fra prosjektledelse sikrer selskapet rapporter av høy kvalitet, basert på
nøyak琀椀ghet, faglig integritet og 琀椀llit.

post@holte琀琀akst.no

Halvor Tobias Holtet

Rapportansvarlig

906 14 145

22342-1313Oppdragsnr.: Side: 2 av 28Befaringsdato:  05.12.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

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

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering 
på grunnen • bygningens planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • 
bygningens este琀椀kk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig 琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Vestbyveien 3A , 1914 YTRE ENEBAKK
Gnr 93 - Bnr 272
3220 ENEBAKK

Holtet takst AS
Fjellveien 29

1820 SPYDEBERG

22342-1313Oppdragsnr.: 05.12.2025Befaringsdato: Side: 3 av 28
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Takstobjektet er halvparten av en ver琀椀kaldelt tomannsbolig som 
går over 2 plan. Bygningen ble oppført i 1975. Vegger i 
underetasje er av le琀琀klinkerblokker, øvrige y琀琀ervegger er 
bindingsverksvegger i tre som er kledd utvendig med stående 
trekledning. Takkonstruksjon i tre, type saltak. Taket er tekket 
med takpanner fra 2002. Vinduer med rammer og karmer i tre.  
Det er 2 sørvestvendte terrasser, begge pusset opp i 2025. 
Terrassene er på 29 og 40 kvm. Parkering skjer utenfor bygget på 
egen tomt. Det er montert el-billader. 

1. etasje består av entré, toale琀琀rom, kjøkken og en stor 
stue/spisestue. Det er også en bod med utvendig adkomst. 
I underetasjen er det 3 soverom, e琀琀 disponibelt rom/kjellerstue, 
gang bad og vaskerom. 

Boligen fremstår som romslig og funksjonell, men det er 
avdekket avvik som behøver oppfølgning. Rapporten må leses i 
sin helhet.

Det er vik琀椀g å påpeke at bygningen er oppført i henhold 琀椀l 
gjeldende forskri昀琀er på oppførings琀椀dspunktet. Dagens krav 琀椀l 
isolasjon, energie昀昀ek琀椀vitet, inneklima og sikkerhet er imidler琀椀d 
strengere enn de som gjaldt da boligen ble bygget. Det foreligger 
derfor avvik i forhold 琀椀l dagens forskri昀琀skrav, selv om det ikke er 
registrert funksjonssvikt. Det vil også kunne registreres avvik 
kny琀琀et 琀椀l bygningsdelers alder og forventet leve琀椀d, selv om 
琀椀lstanden fremstår som 琀椀lfredss琀椀llende ut fra visuell 
observasjon. 

Denne 琀椀lstandsrapporten er utarbeidet e琀琀er befaring og bygger 
på visuell observasjon, målinger og enkel funksjonstes琀椀ng av 
琀椀lgjengelige bygningsdeler. Formålet med rapporten er å gi en 
objek琀椀v beskrivelse av bygningens tekniske 琀椀lstand, samt å 
avdekke eventuelle avvik fra normal forventet u琀昀ørelse, funksjon 
og leve琀椀d. 

Tomannsbolig - Byggeår: 1975

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Taktekkingen er av taksteinplater/takpanner av stål med ru 
over昀氀ate. Taket er besik琀椀get fra taknivå. 
I følge 琀椀dligere eier er taktekkingen by琀琀et i 2002. 

Takrenner, nedløp og øvrige beslag er av over昀氀atebehandlet stål i 
svart u琀昀ørelse.
Pipe og lu昀琀eha琀琀er er heldekt i blikk over tak. 

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasaden har 
stående bordkledning i 1. etasje og murpuss i underetasjen. 
Sørøstvendt vegg er e琀琀erisolert med 5 cm isolasjon, samt ny 
昀椀berpuss og panel i 2025.

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre. Lu昀琀ing via gesimskasser i 
takfot. Kaldtlo昀琀 med adkomst fra takluke i gang.
Vinduer i 1. etasje med trerammer-/karmer og 2-lags isoler
-/energiglass fra byggeår. Vindu på toale琀琀rom er fra 2025.
Bygningen har malt hovedy琀琀erdør fra 2021 og malte balkongdører i 
tre med 2-lags isoler-/energiglass fra byggeår. 

Terrassen i 1. etasje har ny琀琀 rekkverk og nye terrassebord fra 2025. 
Terrassen er sørvestvendt med adkomst fra stue. Terrassen er ca 29 
kvm. 
Det er montert utelys og levegger mot nabo og vei. 
Markterrasse i underetasje på ca 40 kvm ble bygd i 2025. Terrassen 
er også sørvestvendt med adkomst fra soverom. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv: 3-stavs parke琀琀 og lamina琀昀lis i entre.
Vegger: Malte/tapetserte plater. 
Tak: Sparklet-/malt gips og tek-ess. 

Bygget ligger i e琀琀 område som er kategorisert 琀椀l "Moderat 琀椀l lav" på 
radon-aktsomhet kartet på www.geo.ngu.no/kart/radon/ 
Boligen har elementpipe og vedovn i stuen. 

Boligen har hvitmalt svingtrapp i treverk. 
Innvendige dører er hvitmale og har speilpro昀椀l. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad:
Badet er bygget i 2012 i henhold 琀椀l den tekniske forskri昀琀en TEK10 
som var gjeldende på byggings琀椀dspunktet. Over昀氀atene på vegger og 
gulv er 昀氀islagt, mens taket er malt med innfelte downlights. Badet er 
innredet med en nedfelt servant og overhengende speilskap. Dusjen 
er plassert i hjørnet og har håndholdt dusjarmatur samt dusjvegg i 
herdet glass. Videre er det montert et vegghengt toale琀琀. Elektriske 
varmekabler er installert i gulvet. Badet ven琀椀leres via en elektrisk 
styrt avtrekksvi昀琀e og lu昀琀ehull i dørbladet. 

Vaskerom:
Vaskerom fra byggeår. Gjeldende forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet var 
BF69, og rommet 琀椀lfredss琀椀ller ikke kravene 琀椀l dagens forskri昀琀 om 
te琀琀esjikt/membran. Veggene og himlingen er kledd med malt panel. 
Rommet har benkinnredning med nedfelt vaskekum og plass 琀椀l 
vaskemaskin. Det er også montert varmtvannsbereder i rommet. 
Rommet ven琀椀leres via en oppdri昀琀sven琀椀l og 琀椀llu昀琀 fra døren.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Ikea-kjøkken med ukjent alder. Innredningen består av benkeskap og 
overskap. Frontene er pro昀椀lerte og nylig malt, benkeplaten er 
laminert med nedfelt platetopp og dobbel vaskekum. 
Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, micro og stekeovn. 
Ven琀椀lator over platetopp med avtrekk koblet ut i frilu昀琀. 

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Toale琀琀rom i 1. etasje med vegghengt servantskap med 
overhengende speil m/belysning, samt gulvstående toale琀琀. 
Veggene er av sparklet-/malt gips og vinyltapet med 昀氀ismønster på 
en kontrastvegg. På gulvet er det laminat. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannledninger er u琀昀ørt i kobber og plast (rør-i-rør). 
Synlige avløpsrør er av plast. 
Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. Elektrisk avtrekk på bad. 

Boligen har kombinasjon av lu昀琀-琀椀l-lu昀琀 varmepumpe, varmekabler 
på bad, vegghengte panelovner og peis. 
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Arealer Gå 琀椀l side

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter plassert på vaskerom.
 
Sikringsskap plassert i entré, utstyrt med automatsikringer, 
overspenningsvern, automa琀椀sk måler og kursfortegnelse.
Lovpålagt røykvarsler/brannslukningsutstyr medfølger. 

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert, og derfor ikke beskrevet.
Dreneringen er fra 2012 (ifølge 琀椀dligere eier). Nåværende eier har 
engasjert entreprenør for å vurdere utski昀琀ing av dreneringen, men 
valgte å ikke gjennomføre de琀琀e da dreneringen ble vurdert som 
琀椀lfredss琀椀llende u琀昀ørt. Undertegnede har ikke foreta琀琀 y琀琀erligere 
undersøkelser. 

Grunnmur i le琀琀klinkerblokker med betongsåle som fundament fra 
byggeår.
Terrenget har fall fra bygningskroppen. 
Utvendige vann-/avløpsledninger er trolig fra byggeår, da annet ikke 
er opplyst om. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Tomannsbolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Det foreligger byggemeldte tegninger fra Block Watne, 
godkjent av Enebakk Byggeråd 11.03.1975. 
På byggemeldte tegninger er det en større bod/disponibelt 
rom i underetasjen, som i dag beny琀琀es som 
kontor/kjellerstue. Rommet har ikke 琀椀lstrekkelig dagslys fra 
vindu iht gjeldene krav. Veggen mellom de琀琀e rommet og 
gang/trapperom er 昀氀y琀琀et ca. én meter mot trappen. 
Det er i 琀椀llegg etablert en balkongdør fra det innerste 
soverommet med utgang 琀椀l markterrasse, samt en dør fra 
vaskerommet 琀椀l frilu昀琀 der det 琀椀dligere var et vindu. Det er 
ukjent om disse fasadeendringene er omsøkt. 
Forøvrig stemmer tegningene med dagens løsning.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Tomannsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Terrasse/inngangspar琀椀 Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Spesialrom > 1. Etasje > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side
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Kjøkken > 1. Etasje > Spisestue/kjøkken  > Over昀氀ater 
og innredning

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Vaskerom  > Over昀氀ater 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Vaskerom  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > Underetasje > Vaskerom  > Sluk, membran 
og te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Vaskerom  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av taksteinplater/takpanner av stål med ru over昀氀ate. Taket er besik琀椀get fra taknivå. 
I følge 琀椀dligere eier er taktekkingen by琀琀et i 2002. 
_____

Taktekkingen er vurdert ut fra alder og visuell observasjon. Det tas forbehold om tekkingens u琀昀ørelse og 琀椀lstand da den ikke er nærmere inspisert. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Taktekkingen har mose og slitasje på grunn av elde.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Mose bør 昀樀ernes fra taket for å redusere fuktbelastning og forhindre økt risiko for rust og forringelse av taktekkingen. De琀琀e vil bidra 琀椀l å forlenge takets 
leve琀椀d og redusere behovet for kostbare utbedringer.

Nedløp og beslag

Takrenner, nedløp og øvrige beslag er av over昀氀atebehandlet stål i svart u琀昀ørelse.
Pipe og lu昀琀eha琀琀er er heldekt i blikk over tak. 

TOMANNSBOLIG

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1975

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget fremstår som jevnlig vedlikeholdt, men vedlikehold må forventes over 琀椀d i takt med bygningens normale slitasje og bruk.

Anvendelse
Bygget beny琀琀es som bolig og er godkjent for varig opphold. Bruken er i samsvar med byggets formål og gjeldende 
regulering.
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Vurdering av avvik:
• Takrenner har punktvise lekkasjer.

-Det er registrert en lekkasje fra takrennen over inngangsdøren. Fra s琀椀ge var det også synlig at det står noe vann i takrennen, noe som tyder på at fallet 
mot nedløpet ikke er op琀椀malt.

-Toppbeslag på pipen er rustent. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Lekkasje fra takrennen over inngangsdøren bør utbedres, og fallet mot nedløpet justeres for å sikre god avrenning. De琀琀e vil redusere risikoen for 
vannskader på fasade og inngangspar琀椀. 

Rustent toppbeslag på pipen bør ski昀琀es ut for å hindre videre korrosjon og potensiell vanninntrenging i pipa.

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasaden har stående bordkledning i 1. etasje og murpuss i underetasjen. 
Sørøstvendt vegg er e琀琀erisolert med 5 cm isolasjon, samt ny 昀椀berpuss og panel i 2025.

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre. Lu昀琀ing via gesimskasser i takfot. Kaldtlo昀琀 med adkomst fra takluke i gang.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
• Det er registrert symptom på ak琀椀vitet fra skadedyr.

Det er observert fuktskjolder samt funn av muselort på kaldlo昀琀et. Ved fuktmåling i området med skjolder ble det målt fukt. Huseier opplyser at 
fuktskjoldene også var synlige da de kjøpte boligen, og at omfanget ikke har endret seg siden.
De琀琀e indikerer 琀椀dligere fuktproblemer, samt mulig ak琀椀vitet fra skadedyr. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Konstruksjonene må sikres mot råte, sopp og skadedyr.
• Andre 琀椀ltak:

Det bør gjennomføres nærmere undersøkelser for å avklare årsak 琀椀l fuktskjolder og om det fortsa琀琀 er ak琀椀vitet fra skadedyr. Tiltak for å utbedre 
eventuelle fuktproblemer og forhindre videre inntrenging av skadedyr bør iverkse琀琀es for å redusere risiko for råteskader og skader på konstruksjonen.
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Vinduer

Vinduer i 1. etasje med trerammer-/karmer og 2-lags isoler-/energiglass fra byggeår. Vindu på toale琀琀rom er fra 2025.
____

Ved befaringen ble det foreta琀琀 kontroll på åpne- og lukkemekanismer av vinduer.
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.
____

Det bør på generelt grunnlag påregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.

Vinduet på kjøkkenet lar seg ikke åpne. Det er registrert noe av昀氀assing av maling på innsiden, noe som skyldes kondens/fukt.

Vinduer fra byggeår har passert forventet leve琀椀d. Basert på alder må det påregnes at slitasje eller punktering kan oppstå over 琀椀d. Normal bruks琀椀d på 40 år 
er lagt 琀椀l grunn for vurderingen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det bør påregnes vedlikehold eller utski昀琀ing av vinduer fra byggeår, da disse har passert forventet leve琀椀d. Manglende 琀椀ltak kan føre 琀椀l redusert 
funksjonalitet, økt varmetap og risiko for y琀琀erligere fuktskader i 琀椀lstøtende konstruksjoner.

Vinduer i underetasje

Nyere vinduer i underetasje med trerammer-/karmer og 2-lags isoler-/energiglass.
____

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ved befaringen ble det foreta琀琀 kontroll på åpne- og lukkemekanismer av vinduer uten å påvise avvik.
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.
____

Det bør på generelt grunnlag påregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.

Dører

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør fra 2021 og malte balkongdører i tre med 2-lags isoler-/energiglass fra byggeår. 
____

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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Entredøren har noen sår/hakk og er noe tung å lukke. 

Balkongdører har 2-lags isolerglass fra byggeår. Basert på alder må det påregnes at slitasje eller punktering kan oppstå over 琀椀d. Normal leve琀椀d er anta琀琀 å 
være ca. 40 år. 

Dørene ved inngangspar琀椀 mangler beslag i bunn, de琀琀e må etableres for å hindre at vann kommer inn i veggkonstruksjon. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Entredøren bør utbedres ved å reparere sår og hakk, samt justeres for å le琀琀e lukking, for å unngå y琀琀erligere slitasje og redusert funksjon. Balkongdørene 
bør følges opp med jevnlig kontroll, og det må påregnes utski昀琀ing av glass eller dører ved tegn 琀椀l punktering eller slitasje, for å forhindre varmetap og 
fuktskader.

Vaskeromsdør 

Ny dør fra vaskerom og ut i frilu昀琀 (2025). 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrassen i 1. etasje har ny琀琀 rekkverk og nye terrassebord fra 2025. Terrassen er sørvestvendt med adkomst fra stue. Terrassen er ca 29 kvm. 
Det er montert utelys og levegger mot nabo og vei. 

Markterrasse i underetasje på ca 40 kvm ble bygd i 2025. Terrassen er også sørvestvendt med adkomst fra soverom. 

Det er beny琀琀et trykkimpregnerte materialer på begge terrassene. 

Terrasse/inngangspar琀椀

Terrasse ved hovedinngang på ca 12 kvm. Terrassen er nordøst-vendt, og har impregnerte terrassebord og rekkverk. Fra terrassen er det en trapp ned 琀椀l 
terreng. 

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Det er avvik:

Rekkverket er målt 琀椀l 0,93 meter, og 琀椀lfredss琀椀ller dermed ikke dagens krav på 1,0 meter der avstanden 琀椀l terreng er mer enn 0,5 meter. 

Terrassen fremstår som eldre og sli琀琀. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Rekkverkshøyden bør økes 琀椀l minimum 1,0 meter for å 琀椀lfredss琀椀lle dagens krav og redusere risikoen for fallulykker, men det er ikke krav om utbedring 琀椀l 
dagens forskri昀琀. 

Det anbefales også å vurdere vedlikehold eller utski昀琀ing av terrassebord og rekkverk, da terrassen fremstår som eldre og sli琀琀.

Utvendige trapper

Trapp i impregnerte materialer. Trappen leder fra inngangspar琀椀/pla琀紀ng 琀椀l terreng. Det er ikke montert rekkverk. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.

Det er ikke montert rekkverk, trappen er også noe sli琀琀. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Rekkverk bør monteres for å utbedre avviket. Manglende rekkverk medfører økt risiko for fall og personskade ved bruk av trappen.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000
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INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv: 3-stavs parke琀琀 og lamina琀昀lis i entre.

Vegger: Malte/tapetserte plater. 

Tak: Sparklet-/malt gips og tek-ess. 

Over昀氀ater er en skjønnsmessig vurdering og TG er vurdert u琀昀ra om det er skader/større slitasje på over昀氀atene. Stedvis noe hakk og merker må forventes i 
en brukt bolig og kommenteres ikke hvis det ikke er utover det som er å betegne som normal bruksslitasje. Det opplyses om at det bare er stedvis søkt 
e琀琀er bom i 昀氀iser.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er stedvis riper, sår og hakk som følge av bruksslitasje, samt noe knirk i gulvet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Det er ikke behov for utbedring på over昀氀ater. Skader vil ikke ha noe å si for boligens bruksfunksjon. Det må dog gjøres 琀椀ltak om avviket skal lukkes.
Det vil være opp 琀椀l den enkelte å avgjøre om de ønsker å pusse opp over昀氀atene.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Nivellering av gulvover昀氀ater ble u琀昀ørt i 2 rom i hver etasje. Det er foreta琀琀 målinger i hvert hjørne av nevnte rom, samt 昀氀ere punktmålinger innenfor 2m. 
Største måleavvik:

Soverom underetasje:
12mm fra hjørne 琀椀l hjørne.
9mm innenfor 2 meter. 

Stue/kjøkken 1. etasje:.
21mm  fra hjørne 琀椀l hjørne.
11mm innenfor 2 meter. 

Mindre skjevheter/helningsavvik i en bruktbolig er å anse som normalt og må forventes.

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det er ikke behov for umiddelbar utbedring, og 琀椀ltak vurderes ikke som økonomisk rasjonelt. Avre琀紀ng kan vurderes ved eventuell rehabilitering. 
Forholdene må imidler琀椀d utbedres for å lukke avviket.
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Radon

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre. 
Bygget ligger i e琀琀 område som er kategorisert 琀椀l "Moderat 琀椀l lav" på radon-aktsomhet kartet på www.geo.ngu.no/kart/radon/ 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger i boligen, og bygget er heller ikke oppført med radonsperre, noe som er vanlig for bygg fra denne perioden. Dersom 
boligen har rom for varig opphold mot grunnen, kan det være hensiktsmessig å gjennomføre radonmåling for å avdekke eventuelle forhøyede verdier.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Det er ikke krav om radonmåling i egen bolig, men det anbefales å gjennomføre en radonmåling for å sikre et trygt innemiljø og avdekke eventuelle høye 
radonkonsentrasjoner.

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe og vedovn i stuen. 

Vurdering av avvik:
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det bør monteres ildfast plate under sotluke/feieluke for å redusere risikoen for brann ved eventuell glød eller aske som faller ut under feiing.

Rom Under Terreng

Det er foreta琀琀 hulltaking og u琀昀ørt fuktmåling med pigg i treverk i utlektet kjellevegg. Det ble ikke registrert forhøyede verdier.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Innvendige trapper

Boligen har hvitmalt svingtrapp i treverk. 

Vurdering av avvik:
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• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Konsekvens/琀椀ltak
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på bygge琀椀dspunktet. 

Innvendige dører

Innvendige dører er hvitmale og har speilpro昀椀l. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Døren på toale琀琀rommet har svelling i bunnen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Døren på toale琀琀rommet bør enten kappes i bunn og fuktsikres eller ski昀琀es ut for å forhindre videre svelling og funksjonssvikt.
Avviket ses i sammenheng med manglende mekanisk avtrekk i rommet. 

VÅTROM

Generell

Vaskerom fra byggeår. Gjeldende forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet var BF69, og rommet 琀椀lfredss琀椀ller ikke kravene 琀椀l dagens forskri昀琀 om te琀琀esjikt/membran. 
Veggene og himlingen er kledd med malt panel. Rommet har benkinnredning med nedfelt vaskekum og plass 琀椀l vaskemaskin. Det er også montert 
varmtvannsbereder i rommet. Rommet ven琀椀leres via en oppdri昀琀sven琀椀l og 琀椀llu昀琀 fra døren.

UNDERETASJE > VASKEROM 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger og himling er kledd med malt trepanel. 

UNDERETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er ikke membran på vegg i våtsone ved servant.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få TG 1 må vegger fornyes med korrekt membranløsning. De琀琀e for å unngå fuktskade i vegg.

Over昀氀ater Gulv

Gulvet har laminatgulv over betong/membran. Det er vegghengt panelovn som varmekilde. 

UNDERETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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Laminatgulvet har sprekker/av昀氀assing ved døren.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Avviket er kosme琀椀sk og vurderes av kjøper om utbedring igangse琀琀es. For å lukke avviket må imidler琀椀d gulvet ski昀琀es. 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran fra byggeår. 

UNDERETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.

Sluk og membran fra byggeår. Forventet bruks琀椀d på te琀琀esjikt og sluk er passert, og det er usikkert om te琀琀esjiktet er rustet for dagens bruk. Det er ingen 
garan琀椀er for rommets te琀琀het, og oppgradering bør påregnes. 
 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Sanitærutstyr og innredning

Vaskerommet har benk-innredning med nedfelt vaskekum, plass og opplegg 琀椀l vaskemaskin og varmtvannsbereder. 

UNDERETASJE > VASKEROM 

Ven琀椀lasjon

Det er naturlig ven琀椀lering. 

UNDERETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.

Konsekvens/琀椀ltak
• Elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres  for å lukke avviket.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foreta琀琀 bak varmtvannstank. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt 琀椀l 0. 

UNDERETASJE > VASKEROM 
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Generell

Badet er bygget i 2012 i henhold 琀椀l den tekniske forskri昀琀en TEK10 som var gjeldende på byggings琀椀dspunktet. Over昀氀atene på vegger og gulv er 昀氀islagt, 
mens taket er malt med innfelte downlights. Badet er innredet med en nedfelt servant og overhengende speilskap. Dusjen er plassert i hjørnet og har 
håndholdt dusjarmatur samt dusjvegg i herdet glass. Videre er det montert et vegghengt toale琀琀. Elektriske varmekabler er installert i gulvet. Badet 
ven琀椀leres via en elektrisk styrt avtrekksvi昀琀e og lu昀琀ehull i dørbladet. 

UNDERETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene er 昀氀islagt, taket har sparklet-/malt gips med innfelte downlights. 

UNDERETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
• Det er påvist sprekker i 昀氀iser.

Flisfuger i dusjsonen har sprekker. 
Flisen under toale琀琀et har en sprekk.

Konsekvens/琀椀ltak
• Fuger bør ski昀琀es ut. 
• Fliser må ski昀琀es.

Flisfuger med sprekker bør utbedres, og sprukne 昀氀iser bør ski昀琀es for å lukke avviket.

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av membranen ved dørterskelen er 32 mm. 

UNDERETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 

Ved fall på gulv mindre enn 1:100 utenfor dusjsonen krever gjeldende forskri昀琀 at gulvet skal avgrenses av oppkant med vannte琀琀 sjikt på minst 25 mm over 
ferdig gulv på alle y琀琀erkanter, og minst 15 mm ved terskel mot døråpning. Det er ikke etablert slik oppkant mot terskel på de琀琀e rommet. 

Merk: På oppussings琀椀dspunktet var det andre krav, og gulvet 琀椀lfredss琀椀ller kravene som var gjeldende i 2012. Nye regler kom i 2017 (TEK17), og det er 
disse som er lagt 琀椀l grunn for vurderingen. 

Fall på gulvet i dusjsonen er 琀椀lfredss琀椀llende. Avviket gjelder gulvet utenfor dusjsonen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet.
Utbedring av fallforhold anses ikke som økonomisk rasjonelt å utbedre som e琀琀 enkel琀紀ltak, men må ivaretaes når badet skal pusses opp. 
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Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 

UNDERETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er rundt sluk påvist en ikke-fagmessig u琀昀ørelse av membran/te琀琀esjikt/klemring.
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.

-Membranen er ikke synlig i sluk eller ved dørterskel, og det er ikke fremvist dokumentasjon på u琀昀ørelse.  Membranen kan derfor ikke konstanteres. 
-Det er eldre sluk uten klemring. De琀琀e ble mest sannsynelig ikke ski昀琀et når badet ble pusset opp i 2012, og har overgå琀琀 forventet bruks琀椀d. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Usikker løsning rundt  klemring gir  økt risiko for at vann kan trenge ned mellom membranen og sluket. De琀琀e kan føre 琀椀l lekkasje og fuktskader i 
underliggende konstruksjoner over 琀椀d.
• Eldre sluk av plast er o昀琀e utsa琀琀 for lekkasjer og særlig i overganger.  Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lliggende konstruksjoner.

Sanitærutstyr og innredning

Badet har servan琀椀nnredning med sku昀昀er, overhengende speilskap, vegghengt toale琀琀 og dusj i hjørnet med skillevegg i herdet glass. 

UNDERETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.
• Det er påvist skader på innredning.

Sku昀昀efronten på servan琀椀nnredningen har mindre oppsvelling. 

Ved montering av vegghengt toale琀琀 skal det også lages en løsning for at eventuelt lekkasjevann synliggjøres, for eksemel en åpen spalte under toale琀琀et. 
De琀琀e er ikke etablert. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring, konstruksjonen bør jevnlig observeres.
• Uten dreneringsløsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over lang 琀椀d uten å bli oppdaget. De琀琀e kan føre 琀椀l omfa琀琀ende fuktskader i omkringliggende 
byggematerialer.
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Svelling på innredning er minimal, men må utbedres for å lukke avviket. 

For å lukke avviket må det etableres en avrennings-spalte under toale琀琀et. De琀琀e er vanskelig å u琀昀øre uten å ta av toale琀琀et og underliggende 昀氀is. Flisen 
under toale琀琀et har sprukket, og dersom denne by琀琀es kan spalte etableres i samme prosess. 

Ven琀椀lasjon

Badet har en elektrisk avtrekksven琀椀l i dusjsonen og 琀椀llu昀琀 i lu昀琀ehull i dør. 

UNDERETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foreta琀琀 frai 琀椀lstøtende rom. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt 琀椀l 0. 

UNDERETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Ikea-kjøkken med ukjent alder. Innredningen består av benkeskap og overskap. Frontene er pro昀椀lerte og nylig malt, benkeplaten er laminert med nedfelt 
platetopp og dobbel vaskekum. 
Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, micro og stekeovn. 

1. ETASJE > SPISESTUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på over昀氀ater/kjøkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Stedvis skader på fronter. Oppvaskmaskindøren trenger justering, og en sku昀昀 i fryseskapet har behov for utbedring. 
Benkeplaten har svellet noe i skjøten. Det er registrert riss/sprekker i vaskekummen, men disse er ikke gjennomgående.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Kjøkkenet fungerer slik som det er idag, utbedring av avvikene vurderes av kjøper. Avvikene er i hovedsak kosme琀椀ske. 

1. ETASJE > SPISESTUE/KJØKKEN 
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Avtrekk

Ven琀椀lator over platetopp med avtrekk koblet ut i frilu昀琀. 
Det er foreta琀琀 funksjonstest av kjøkkenvi昀琀e ved bruk av e琀琀 papirark. Avtrekksvi昀琀en viser 琀椀lfreds琀椀llende funksjon. 

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom i 1. etasje med vegghengt servantskap med overhengende speil m/belysning, samt gulvstående toale琀琀. 
Veggene er av sparklet-/malt gips og vinyltapet med 昀氀ismønster på en kontrastvegg. På gulvet er det laminat. 

1. ETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.

Kun naturlig avtrekk. Laminatgulvet har få琀琀 sprekker ved toale琀琀et. 
Ven琀椀len var lukket ved befaring, det anbefales at denne holdes åpen. Det er heller ikke 琀椀llu昀琀 琀椀l rommet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det bør etableres mekanisk avtrekk og 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l toale琀琀rommet, for eksempel ved å montere en lu昀琀espalte under døren. 
Sprekker i laminatgulvet bør utbedres for å hindre y琀琀erligere skade og redusere risikoen for fuktskader. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannledninger er u琀昀ørt i kobber og plast (rør-i-rør). Vurderingen gjelder synlige rør, men baseres også på alder der hvor rørene ikke er 琀椀lgjengelige for 
inspeksjon.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige vannledninger.

-Vannrør av kobber har overskredet 25 år, og over halvparten av forventet leve琀椀d er brukt opp. Tilstandsgrad 2 er gi琀琀 grunnet økt risiko for aldringsrelatert
slitasje og funksjonssvikt.
-Det er påvist irr-dannelse på kobberrør på vaskerom i kjeller. Irrdannelse på kobberrør kan være et tegn på korrosjon eller 琀椀dligere mekanisk påkjenning. 
Over 琀椀d kan de琀琀e svekke røret og føre 琀椀l lekkasjer.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

-Selv om det per i dag ikke er behov for utbedrings琀椀ltak, siden anlegget fungerer som forventet, innebærer anleggets alder en økt risiko for at skader kan 
oppstå plutselig. Eldre anlegg har en større sannsynlighet for korrosjon, slitasje eller lekkasjer, som kan føre 琀椀l omfangsrike vannskader. Det anbefales 
derfor å være oppmerksom på anleggets 琀椀lstand og gjennomføre regelmessige inspeksjoner for å oppdage potensielle problemer på et 琀椀dlig stadium.

- Irrdannelse på kobberrør bør følges opp nærmere for å avdekke eventuell pågående korrosjon eller svekkelser i rørene. Det anbefales kontroll av rørenes 
琀椀lstand og eventuell utski昀琀ing av berørte rørstrekk ved behov.

Avløpsrør
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Synlige avløpsrør er av plast. Vurderingen gjelder synlige rør, men baseres også på alder der hvor rørene ikke er 琀椀lgjengelige for inspeksjon.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige avløpsledninger.

-Leve琀椀d avløpsrør i plast over 25 år- «mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt»= TG2

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Selv om det per i dag ikke er behov for utbedrings琀椀ltak, siden anlegget fungerer som forventet, innebærer anleggets alder en økt risiko for at skader kan 
oppstå plutselig. Eldre anlegg har en større sannsynlighet for korrosjon, slitasje eller lekkasjer, som kan føre 琀椀l omfangsrike vannskader. Det anbefales 
derfor å være oppmerksom på anleggets 琀椀lstand og gjennomføre regelmessige inspeksjoner for å oppdage potensielle problemer på et 琀椀dlig stadium.

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. Elektrisk avtrekk på bad. 

Varmesentral

Boligen har kombinasjon av lu昀琀-琀椀l-lu昀琀 varmepumpe, varmekabler på bad, vegghengte panelovner og peis. 
Installasjonene er ikke funksjonstestet på befarings琀椀dspunktet. 

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter plassert på vaskerom.
Det er ikke registrert avdrypp/fuktskjolder på varmtvannstank. Berederen står direkte på gulvet. Lekkasjesikring er 琀椀lfredss琀椀llende da evt. lekkasje ledes 
琀椀l sluk/avløp. Støpsel er fas琀紀lkoblet. 
 

Elektrisk anlegg 

Sikringsskap plassert i entré, utstyrt med automatsikringer, overspenningsvern, automa琀椀sk måler og kursfortegnelse. 

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e 
kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

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

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Ja

2. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

Spørsmål 琀椀l eier

3. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Nei

Inntak og sikringsskap

Generell kommentar
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Det er automatsikringer i sikringsskapet. Undertegnede har ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er derfor ikke faglig vurdert. Det elektriske 
er veldig begrenset kontrollert i forbindelse med rapporten da de琀琀e krever Nemko godkjent kompetanse.

Det foreligger el琀椀lsynsrapport fra Lysglimt AS, u琀昀ørt i desember 2025. Rapporten avdekker totalt 11 avvik med 琀椀lstandsgrad TG2 og ingen avvik med TG3. 
Av 琀椀dligere salgsoppgave fremgår det at 琀椀dligere eier har u琀昀ørt arbeid på det elektriske anlegget selv (ufaglært), noe som den gang utløste TG3 på el-
anlegget. 

E琀琀ersom Lysglimt AS i sin kontroll ikke har registrert avvik med TG3, men kun TG2, se琀琀es 琀椀lstandsgrad TG2 for det elektriske anlegget i denne rapporten. 
Det opplyses at de registrerte TG2-avvikene i el琀椀lsynsrapporten ikke er utbedret.

Utstyr for varsling og slukking av brann

Lovpålagt røykvarsler/brannslukningsutstyr medfølger. Det er foreta琀琀 en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold opp mot dagens 
byggtekniske forskri昀琀. Det legges vekt på at den bygningssakyndige ikke er brannsakkyndig. Vurderingen omfa琀琀er ikke detaljerte kartlegginger av 
brannskillende konstruksjoner, eller funksjonstes琀椀ng av detektor og annet brannteknisk utstyr. Undersøkelsene er derfor begrenset 琀椀l visuelle vurderinger 
og eiers informasjon. 

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik 
veiledning eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert, og derfor ikke beskrevet.

Fuktsikring og drenering

Dreneringen er fra 2012 (ifølge 琀椀dligere eier). Nåværende eier har engasjert entreprenør for å vurdere utski昀琀ing av dreneringen, men valgte å ikke 
gjennomføre de琀琀e da dreneringen ble vurdert som 琀椀lfredss琀椀llende u琀昀ørt. Undertegnede har ikke foreta琀琀 y琀琀erligere undersøkelser. 
Av naturlige årsaker er kontrollen av drenerende masser og drenering begrenset, men det forutse琀琀es at arbeidet er u琀昀ørt i henhold 琀椀l praksis fra 
u琀昀ørelses琀椀dspunktet.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i le琀琀klinkerblokker med betongsåle som fundament fra byggeår.

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.
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Kunde opplyser i egenerklæringen om sprekk i grunnmuren, noe som også er kommentert i 琀椀dligere 琀椀lstandsrapport. Området hvor sprekken er observert 
er e琀琀erisolert og påført ny murpuss, og var derfor ikke synlig ved befarings琀椀dspunktet. Det anbefales å observere grunnmuren jevnlig. Murpussen på den 
sørøstvendte veggen er ikke over昀氀atebehandlet/sealet. De琀琀e bør u琀昀øres når det er tørt i lu昀琀en.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det anbefales å jevnlig observere grunnmuren for utvikling av sprekker, samt å over昀氀atebehandle/seale murpussen på sørøstvendt vegg når forholdene 
琀椀llater det. Konsekvensen av manglende 琀椀ltak kan være økt risiko for fuk琀椀nntrengning og videre utvikling av skader i grunnmuren, noe som kan medføre 
kostbare utbedringer på sikt.

Terrengforhold

Terrenget har fall fra bygningskroppen. 

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige vann-/avløpsledninger er trolig fra byggeår, da annet ikke er opplyst om. 
_____

Utvendige vann- og avløpsrør er ikke fysisk besik琀椀get, da de ligger nedgravd og ikke er 琀椀lgjengelige for visuell kontroll. Vurdering av 琀椀lstand er derfor 
basert utelukkende på alder og 琀椀lgjengelig dokumentasjon. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige vannledninger.

Vann- og avløpsledninger er u琀昀ørt i plast. Slike installasjoner har en forventet bruks琀椀d på om lag 50 år. Rørføringene er over 25 år gamle, og TG2 se琀琀es for 
å opplyse om alder. Det ble ikke registrert synlige avvik eller lekkasjer ved befarings琀椀dspunktet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Det anbefales å gjennomføre en 琀椀lstandsvurdering av de utvendige vann- og avløpsledningene for å avdekke eventuelle skjulte skader eller svakheter, da 
mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert. Konsekvensen av ikke å følge opp de琀琀e kan være økt risiko for lekkasjer eller brudd, som kan føre 琀椀l 
vannskader, forurensning av grunnen og tap av vann琀椀lførsel.
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller
e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det opplyses om
de琀琀e.  
 

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Tomannsbolig

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

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

1. Etasje 65 4 69 29

Underetasje 64 64 40

SUM 129 4 69
SUM BRA 133

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje Entré, gang, toale琀琀rom, tv-stue, 
spisestue/kjøkken Ekstern bod

Underetasje Vaskerom, bad, gang, kjellerstue, 
soverom, soverom 2, soverom 3

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger byggemeldte tegninger fra Block Watne, godkjent av Enebakk Byggeråd 11.03.1975. 
På byggemeldte tegninger er det en større bod/disponibelt rom i underetasjen, som i dag beny琀琀es som kontor/kjellerstue. 
Rommet har ikke 琀椀lstrekkelig dagslys fra vindu iht gjeldene krav. Veggen mellom de琀琀e rommet og gang/trapperom er 昀氀y琀琀et 
ca. én meter mot trappen. 
Det er i 琀椀llegg etablert en balkongdør fra det innerste soverommet med utgang 琀椀l markterrasse, samt en dør fra vaskerommet 
琀椀l frilu昀琀 der det 琀椀dligere var et vindu. Det er ukjent om disse fasadeendringene er omsøkt. 
Forøvrig stemmer tegningene med dagens løsning.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Tomannsbolig 129 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvike fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
05.12.2025 Halvor Tobias Holtet Taks琀椀ngeniør

Andreas Hjerpseth Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3220 ENEBAKK

gnr.
93

bnr.
272

Areal
656.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Vestbyveien 3A 

Hjemmelshaver
Hjerpseth Andreas, Mar琀椀nsen Pernille Hjerpseth

fnr. snr.
0

Eiendommen ligger i et etablert og rolig boligområde i Ytre Enebakk, med kort vei 琀椀l skole, barnehage, bussforbindelser og daglige
service琀椀lbud. Nærområdet byr på gode tur- og frilu昀琀smuligheter.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig vei. Det er parkeringsplass 琀椀l 2-3 biler utenfor boligen.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse.

Regulering

Kommunen har legalpant som sikkerhet for betaling av kommunale avgi昀琀er. Legalpant er pant som følger av loven, og som ikke 琀椀nglyses.
Legalpant følger derfor eiendommen ved salg. På eiendommen kan det være 琀椀nglyst erklæringer om som feks re琀琀 for kommunen å
vedlikeholde rørsystemer for vann-og kloakk. Disse erklæringene vil følge eiendommen ved salg.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Sparebank 1 40168931

Kommentar

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Plantegninger 02.12.2025  Gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæringsskjema 05.12.2025  Fremvist Nei

Kommunalinformasjon 05.12.2025  Fremvist Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 21.12.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer
frem av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med
mindre annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende
versjon av NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover
de som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen
garan琀椀 for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke
er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke
taket fra utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke
vurdert. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

 
Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et byggverk
eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av avvik og
alder.

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller
visuelle observasjoner.

 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende

konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet
hammerelektrode og pigger.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert
på enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av
NS 3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse
hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for
om arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas
det ikke hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre
de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS
si琀琀 takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og
andre relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra
琀椀lstandsrapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester i takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd
Forsikring AS, iVerdi AS og taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende
personvernlovgivning.

Vestbyveien 3A , 1914 YTRE ENEBAKK
Gnr 93 - Bnr 272
3220 ENEBAKK

Holtet takst AS

1820 SPYDEBERG
Fjellveien 29

Tilstandsrapportens avgrensninger
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grønland/Bjørvika

Oppdragsnr.

1002250372

Selger 1 navn

Pernille Hjerpseth Martinsen

Selger 2 navn

Andreas Hjerpseth

Gateadresse

Vestbyveien 3A

Poststed

YTRE ENEBAKK

Postnr

1914

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2024

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 1

Antall måneder 8

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Sparebank 1

Polise/avtalenr. 40168931

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Beskrivelse Tidligere eier hadde mugg i silikon på bad, byttet silikon og monterte mekanisk vifte. Sprekker i fug, dusjsone

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

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Tidligere eier monterte mekanisk vifte.

Arbeid utført av Egeninnsats

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Spylt røra.

Arbeid utført av Spylevakta

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

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

Beskrivelse Fuktmerke på loft, som har blitt sjekket med jevne mellomrom, ingen forskjell fra da vi flyttet inn.

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

Beskrivelse Tidligere eier byttet peis, 2021.

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

Beskrivelse Har vært sprekk øverst i grunnmur.

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

Beskrivelse 2 mus på loftet, skadedyrs firma har vært innom.

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

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

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse
Strømsborg elektro as- Montert stikkontakter og koblet lampepunkt soverom. Lysglimt elektro as- Endret opplegg for
stikk og lys under overskap da stikkontakt manglet jord og koblingspunkt ikke var synlig. Egeninnsats tidligere eier-
Omgjøring til kjellerstue.

Arbeid utført av Strømsborg elektro as, Lysglimt elektro as.

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

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

Beskrivelse DLE Norgesnett. Feil/manglee utbedret av Lysglimt elektro as.
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13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

Beskrivelse Ladeboks for elbil, montert av Strømsborg.

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

Nei Ja

Beskrivelse Omgjøring til kjellerstue.

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse
Gullichsen as- Etterisolert gavlvegg, byttet vindu toalett, endret fra vindu til dør på vaskerom, nytt panel gavlveg.
Samt bygget platting. Flipu as- ny fiberpuss gavlvegg Egeninnsats- byttet terrassebord, nytt rekkverk og deler av
levegg.

Arbeid utført av Gullichsen as.

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

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

Beskrivelse Tidligere eier- Gjort om et soverom og boder til kjellerstue og soverom.

18.1 Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei Ja

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Initialer selger: PHM, AH 3
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Nabolagsprofil
Vestbyveien 3A - Nabolaget Våglia - vurdert av 43 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Skovheim 5 min
Linje 350, 515, 550 0.4 km

Tomter stasjon 11 min
Linje R22 10 km

Oslo S 33 min
Totalt 24 ulike linjer 29.6 km

Oslo Gardermoen 59 min

Skoler

Ytre Enebakk skole (1-7 kl.) 19 min
468 elever, 21 klasser 1.7 km

Mjær ungdomsskole (8-10 kl.) 22 min
212 elever, 12 klasser 2 km

Drømtorp videregående skole 15 min
440 elever, 36 klasser 13.9 km

Ski videregående skole 15 min
640 elever, 25 klasser 14.2 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 92/100

Naboskapet
Godt vennskap 74/100

Kvalitet på skolene
Bra 64/100

Aldersfordeling

14
.8

 %
16

.3
 %

14
.5

 %

7.
1 

%
8.

8 
%

7.
2 

% 16
.1

 %
15
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 %

21
.2

 %

39
.6

 %
43

.3
 %

38
.9

 %

22
.4

 %
16

.4
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Våglia 1 376 586

Ytre Enebakk 4 765 1 944

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Ytre Enebakk barnehage (1-5 år) 4 min
73 barn 0.3 km

Nylende barnehage (1-5 år) 16 min
78 barn 1.4 km

Mari naturbarnehage (1-5 år) 4 min
17 barn 1.9 km

Dagligvare

Rema 1000 Enebakk 14 min

Kiwi Ytre Enebakk 18 min
PostNord 1.6 km

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

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 96/100

Trafikk
Lite trafikk 91/100

Støynivået
Lite støynivå 90/100

Sport

Ytre Enebakk skole 19 min
Aktivitetshall, ballspill 1.7 km

Mjærhallen 22 min
Aktivitetshall 1.9 km

Ytre Enebakk Treningssenter 14 min

Boligmasse

86% enebolig
14% annet

Varer/Tjenester

Vågsenteret 13 min

Vitusapotek Enebakk 13 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

24% i barnehagealder
43% 6-12 år
18% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Våglia
Ytre Enebakk
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 40% 33%

Ikke gift 46% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.



7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 
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montert. 
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19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å 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, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

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

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når 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 kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Vestbyveien 3A
1914 YTRE ENEBAKK

Aktiv Eiendomsmegling
Karl S. Kjos

414 09 949
karl.kjos@aktiv.no​

​
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Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei


