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Ditt nye hjem?

Velkommen til Valsringen 16, en tiltalende enebolig over to plan.
Mulighetene er mange og i 1. etasje har boligen en hybel med egen
inngang. Plasseringen gir lite innsyn og fri utsikt over landskapet. Her
bor man i landlige omgivelser med flotte turmuligheter rett utenfor
dgren, samtidig som det er kort vei til butikker, spisesteder og
togstasjon i sentrum. Stuen forlenges av en vestvendt terrasse med
basseng, et areal pa 70 kvm og trapp til en stor, inngjerdet hage.

Hagen innbyr til ek, og ved inngangen har boligen en usjenert
terrasse. Familien samles i en romslig stue med peis og ulike soner,
mens kjgkkenet har god skapplass og dels integrerte hvitevarer. Pa et
flislagt bad er det badekar, og hoveddelen har tre soverom,
gjestetoalett og et eget vaskerom. Parkeringen er god; i eller utenfor
en dobbelgarasje med elbillader.

Det gjgres oppmerksom pa at rommene og bygningsdelene omtales
flere steder i salgsoppgaven. Vi gjgr spesielt oppmerksom pa evt.
forutsetninger rundt rom og lovlig bruk av disse. For & fa et helhetlig
bilde av eiendommen anbefales det derfor at hele salgsoppgaven,
tilstandsrapporten og selgers egenerklaering leses, samt at boligen
besiktiges fgr et eventuelt bud inngis.




Innhold

Nokkelinformasjon.......... ... ... ... ... ... ... ... . ..., 2
Om eiendommen . ... ... 4
Tilstandsrapport . ... ... 56
Egenerklaering .. ... 98
Energiattest . ... .. ... ... 105
Eiendomskart med grenser ......... .. ... ... ... .... 106
Kommuneplan........... ... ... ... . ... 109
Byggetegninger frakommunen .. .......... ... ... ... .. 110
Ferdigattest - bruksendring. ...................... ... .. 114
Nabolagsprofil. . ... ... . . . . . 116
Budskjema. ... ... ... ... 125

Valsringen 16

3



Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 185 kvm
BRA - e: 33 kvm
BRA totalt: 218 kvm
TBA: 96 kvm

Enebolig

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje:

BRA-i: 87 kvm Bad, vaskerom, innredet rom/Kkjellerstue, bod, 2 ganger og 3 soverom.
1. etasje:

BRA-i: 98 kvm Entré, stue, kjgkken, hybel - soverom, toalettrom, hybel - bad, hybel -
gang og hybel - stue/kjokken.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje:
96 kvm Terrasse- og balkongareal.

Garasje

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje:

BRA-e: 33 kvm Garasje.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
902.7 kvm

Tomtebeskrivelse

Omygivelsene er landlige, samtidig som det er kort vei til alle fasiliteter og servicetilbud
i Sgrumsand sentrum. Bussen stopper like ved, og til barnas store glede er det bade
lekeplass og fotballbane i nabolaget. Boligfeltet omkranses av skog og store akre, og
uten hus foran seg far eiendommen fri utsikt over det idylliske landskapet. Selve
tomten er romslig og tilnaermet flat, opparbeidet med gressplen, hendig utebod og
steinlagt gangsti til inngangen.
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Hagen rammes fint av en hekk og et gjerde, og her kan man enkelt sette opp en
trampoline eller spille fotball med venner etter skolen. To av ytterveggene pa huset er
etterisolerte, og opp til garasjen har eiendommen en bred innkjgrsel med gruslagt
dekke. Fra stuen er det utgang til en vestvendt og delvis overbygd terrasse pa rundt 70
kvm. Hgydepunktet ma sies a vaere et nedfelt basseng, der bade store og sma vil
trives.

Starrelsen gir flere soner til ulikt bruk, og uterommet innbyr til stille stunder, sa vel som
lange, sosiale kvelder. Et hgyt rekkverk gir fin skjerming, og terrassen har levegg,
utestikk, markise og trapp til hagen. Rekkverket er malt i 2026. Ved inngangen nytes
varme dager pa en fin, usjenert markterrasse med belysning, levegg og et areal pa ca.
26 kvm. Siden uteplassene ligger pa ulike sider kan man enkelt flytte seg etter solen
gjennom dagen.

Tomtestgrrelse/-areal er hentet fra matrikkelutskrift (basert pa oppmaling i digitalt
kart). Det gjgres oppmerksom pa at denne type arealangivelse (med tilhgrende kart)
kan veere upresis og at man dermed kan fa avvik i bade areal og grenser ved en
eventuell fremtidig oppmaling. Mangel grunnet avvikende grenser og/eller arealsvikt
kan derfor ikke paberopes.

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et meget barnevennlig og etablert boligomrade i Sgrumsand i
Sgrum kommune. | Sgrumsand er det skoler for alle alderstrinn, god offentlig
kommunikasjon med bade buss og tog, samt gode servicetilbud og flere fasiliteter.

Det er ellers kort vei til lekeplass, fotballbane, skgytebane, idrettshall og treningssenter.
Sgrumsand IF har aktivitetstilbud innen allidrett, fotball, hdndball, svgmming og ski.
Ved idrettshallen er det skateanlegg og anlegg for sandvolleyball. For den
friluftinteresserte er det flotte turomrader i naerheten, med flere vann og oppkjorte
skilgyper vinterstid.

Kuskerudnebben er et utendgrs badeanlegg som holder dpent hele sommeren, med
temperert vann, kiosk, garderober og dusjanlegg. Nedenfor eiendommen (ca. 1 km),
ved Glomma, ligger Bingsfossen. Her er det fine sandstrender, svaberg og gode
fiskemuligheter.

Servicetilbud

Dagligvarehandelen kan gjgres ved bl.a. Kiwi, Rema 1000 Sgrumsand og Coop Extra
Sgrumsand. @nsker du ytterligere servicetilbud har Fokus butikksenter et godt og
variert utvalg. Lillestrgm og Stremmen ligger ogsa godt innen rekkevidde via offentlig
kommunikasjon og bil med et rikt utvalg av servicetilbud.

Omradet gir mulighet for offentlig kommunikasjon via buss og tog. Neermeste
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holdeplass er @vre Valsringen som ligger ca. 250 meter fra boligen, med hyppige
bussavganger bdde mot Sgrumsand eller Frogner. Toget bruker ca. 30 min til Oslo.
Med bil fra Sgrumsand tar det ca. 10 min til Ranasfoss, 20 min til Lillestrgm, 25 min til
Jessheim og 30 min til Oslo S.

Eiendommen har kort avstand til Sgrum barneskole, Bingsfoss ungdomsskole og
Sgrumsand Videregdende Skole. Kommunen har et godt utvalg av bdde kommunale og
private barnehager.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
Eneboligen er oppfert i 1975 og gér over to plan.

Grunnen og fundamentene er av ukjent materiale og konstruksjon.

Bygningen har en grunnmur av mur eller betong, men det eksakte materialet er ikke
kjent. Dreneringen er opplyst a veere fra ar 2000.

Veggkonstruksjonen bestar av et bindingsverk av stendere, lekter, isolasjon og
vindsperre, kledd med staende bordkledning av treverk. To av veggene er etterisolert
og har liggende kledning. Ventilasjonen skjer gjennom ventiler i gavlen og
luftekassetter i gesimsen.

Taket er en enkel sadelkonstruksjon med yttertak av betongtakstein, slgyfer, lekter og
et ukjent undertak. Loftet er et kaldtloft som er gjenbygget. Takrenner og nedlgp er
utfert i metall.

Etasjeskillerne er konstruert som et trebjelkelag.

Boligen har vinduer med tolagsglass fra 1974, samt noen nyere vinduer fra 2013 og
2016/2017. Ytterdgrene er malte.

Fra stuen er det utgang til en vestvendt terrasse belagt med terrassebord og med et
rekkverk av tre. Ved inngangspartiet er det en platting pa mark, ogsa belagt med
terrassebord. Utvendige trapper er laget av tre.

Garasjen har en grunnmur av leca og betonggulv. Ytterveggene er et bindingsverk av
tre med staende kledning. Takkonstruksjonen er et saltak tekket med takshingel pa et
undertak av rupanel.
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TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Taktekking

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen. Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak. Yitertaktekking og undertak
fra ukjent arstall. Selv om det ikke er oppdaget problemer av stgrre betydning, tilsier
yttertaktekkingens alder at taket bgr holdes under arlig oppsikt. Gjenveerende levetid
pa taket er vanskelig a fastsla, men akutte tiltak er vurdert a ikke vaere ngdvendige.
Mindre reparasjoner/utskiftninger kan fort bli ngdvendig for a forlenge levetiden.
Derfor bgr bade tak, men ogsa kaldtloft holdes under regelmessig oppsikt for 8 kunne
oppdage problemer tidlig.

- Utvendig - Nedlgp og beslag

Avvik: Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om
dette pa byggemeldingstidspunktet. Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis
med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid pa renner/nedlgp/beslag
er passert.

- Utvendig - Veggkonstruksjon

Avvik: Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur. Det er
veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler. Lufting av kledningen er i hovedsak kun
etablert under overliggerne. Dette kan vaere normalt ut fra byggear, men vurderes som
begrenset etter dagens anbefalte Igsninger. Videre fremstar kledningen vaerslitt, og det
registreres stedvise sprekker i treverket. Vedlikehold ma paregnes.

- Utvendig - Vinduer

Avvik: Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & apne/lukke. Det er pavist avvik
rundt innsettingsdetaljer. Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte
vindusglass. Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. Det er pavist
avvik ved innsettingsdetaljene rundt enkelte vinduer. Videre er det registrert tegn pa
innvendig kondensering pa enkelte vindusglass. Karmene er slitte, og det observeres
sprekker i trevirket. Omrammingene rundt vinduene er ogsa fort for tett ned mot
vannbrett.

- Utvendig - Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Avvik: Det er avvik: Terrassebordene ligger for tett mot kledningen, noe som gir
ugunstige forhold for uttgrking og fuktbelastning. Lasking/skjgting av baerebjelker i
trekonstruksjonen har for liten overlapp. Sgyler fremstar ogsa som
underdimensjonerte og er montert pa siden av baerekonstruksjonen, i stedet for under
baeringen slik at lasten tas opp pa en mer korrekt mate. Enkelte s@yler er videre
plassert pé heller direkte pa grunn, og Igsningen fremstar ikke som frostsikker.
Leveggen er skjev og vinglete, og har behov for oppretting og avstivning. Rekkverket
mangler toppbord, og stolpenes endeved er dermed lite beskyttet mot vaerpavirkning. |
tillegg subber plassbygde porter mot terrassegulvet.
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- Utvendig - Utvendige trapper
Avvik: Det er avvik: Trappene har veerslitt overflate og behov for vedlikehold av
overflatebehandlingen.

- Innvendig - Overflater

Avvik: Det er pavist fuktskader pa overflater. Det registreres noe svelling i laminatgulvet
og stedvis knirk i gulv. Videre er det registrert tidligere fuktskadet parkett foran
kjgleskapet. Det observeres ogsa svelleskade i tak-ess i stue.

- Innvendig - Overflater - Hybel
Avvik: Det er avvik: Det registreres svelling i skjgter og mindre skader i overflaten pa
laminatgulvet.

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn
Awvik: Det er malt hgydeforskjell p& mellom 15-30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

- Innvendig - Innvendige dgrer

Avvik: Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer. Det er
enkelte dgrer dom som gar litt i karm, det er behov for mindre justeringer pa enkelte
dorer.

- Vatrom - Underetasje > Bad > Overflater vegger og himling
Awvik: Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj,
badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet. Vindu plassert i vatsone.

- Vatrom - Underetasje > Bad > Overflater Gulv

Avvik: Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann
ikke vil ga til sluk. Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm. Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i
forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet. Det er pavist avvik i fallforholdene til
sluk sett opp mot krav pa byggetidspunktet. Gulvet har lite fall og fremstar stedvis som
tilnaermet flatt. Videre er det malt en hgydeforskjell pa kun 8 mm fra topp slukrist til
gulv/synlig topp membran ved dgrterskel.

- Vatrom - Underetasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l. som gir fare
for fukt i konstruksjonen i vatsone. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen. Det er ikke registrert mansjett eller annen tilfredsstillende
tetting rundt avlgpet under servanten. Videre er mer enn halvparten av forventet
brukstid passert for membranlgsningen.
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- Vatrom - Underetasje > Bad > Sanitaerutstyr og innredning
Avvik: Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

- Vatrom - Underetasje > Vaskerom > Overflater vegger og himling
Avvik: Det er pavist tegn til fuktskader i overflater. Det er pavist avflassing og
bobledannelse i overflatemateriale av maling og/eller puss.

- Vatrom - Underetasje > Vaskerom > Overflater Gulv

Avvik: Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann
ikke vil ga til sluk. Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm. Det er mulighet for at det kan
forekomme vannlekkasje pa vatrommet uten at vannet ledes til sluk. Videre er det
pavist at hgydeforskjellen fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel
er mindre enn 25 mm. Det registreres ogsa saltutslag/kalkavleiringer pa gulvet, samt
indikasjoner pa fukt ved fuktsgk av gulvkonstruksjonen.

- Vatrom - Underetasje > Vaskerom > Ventilasjon
Avvik: Rommet har kun naturlig ventilasjon. Det er kun naturlig ventilasjon pa
vatrommet. | henhold til NS 3600 medfgrer dette tilstandsgrad 2 (TG 2).

- Vatrom - Underetasje > Vaskerom > Tilliggende konstruksjoner vatrom

Avvik: Det er avvik: Ved andre fuktundersgkelser enn hulltaking er det pavist
indikasjoner pa fukt i gulvet og i nedre del av murveggene. For bygninger oppfart for
1975 er det normalt at det ikke er etablert fuktsperre mot grunnen. Dette kan medfgre
at fukt trenger inn gjennom gulv og grunnmur/fundament som fglge av kapilleert
oppsug fra grunnen.

- Kjgkken - 1.Etasje > Kjgkken > Overflater og innredning

Avvik: Det er pavist skader/fuktskjolder i kipkkengulvet. Det registreres skadet parkett
foran kjpleskapet. Det ble ikke pavist indikasjoner pa fukt ved fuktsgk pa
befaringsdagen, og forholdet vurderes derfor a veere etter en eldre lekkasje fra
kjoleskapet. Videre observeres det noe svelling i skjgter pa laminatbenkeplaten.

- Kjskken - 1.Etasje > Hybel - Stue/kjgkken > Overflater og innredning
Avvik: Det er avvik: Ufagmessig montering av kjgkkenvifte.

- Kjgkken - 1.Etasje > Hybel - Stue/kjokken > Avtrekk
Avvik: Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/
mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

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

Avvik: Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk
avtrekk for & kunne gi TG 0/1. Toalettrommet har kun naturlig avtrekk. Videre
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registreres svelleskader i MDF-panelet over servanten. Det observeres ogsa sluk i
gulvet. Dette antas & veere en rest fra tidligere planlgsning, da rommet er opplyst a
tidligere ha vaert del av et bad, mens det na er toalettrom i hoveddel og bad i hybeldel.
Lasningen rundt sluket fremstar som uoversiktlig, da det er fgrt flislim rundt kanten av
sluket, noe som gjgr utfgrelsen av membran og tilslutning vanskelig & vurdere.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger. Det er irr pa rgr. Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa
ror-i-rgr-system.

Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten
av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na ingen symptomer pa
funksjonssvekkelse, men veer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon. Mer
enn halvparten av forventet brukstid er passert for deler av de innvendige
vannledningene, herunder de eldste delene av anlegget. Det registreres ogsa irr pa
enkelte rgr. Vurderingen er i hovedsak basert pa alder. Det er pa befaringstidspunktet
ikke registrert symptomer pa funksjonssvekkelse, men de skjulte rgranleggene
vurderes likevel som en risikokonstruksjon.

- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank

Awvik: Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende Igsning
fra varmtvannstank. Varmtvannsberederen star montert nedsenket i en forsenking i
betonggulvet. Det er ikke etablert tilfredsstillende avrenning til sluk fra plasseringen.

- Tomteforhold - Fuktsikring og drenering

Avvik: Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet. Det er ut
ifra observasjoner pavist indikasjoner pa at drenering/tettesjikt har begrenset effekt.
Utvendig tetting/fuktsikring av grunnmuren er avsluttet under utvendig terreng. Mer
enn halvparten av forventet levetid for dreneringen er overskredet. Ut fra observasjoner
er det ogsa pavist indikasjoner pa at drenering og/eller tettesjikt har begrenset effekt.
Ved hulltaking i rom under terreng er det malt forhgyet fuktinnhold i treverk.
Grunnmurslist mangler i overkant av knotteplast.

- Tomteforhold - Terrengforhold

Avvik: Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed
muligheter for stgrre vannansamlinger. Det er registrert omrader rundt boligen hvor
overflatevann kan bli stdende eller ledes inn mot bygningsmassen.

- Tomteforhold - Utvendige vann- og avlgpsledninger

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
avlgpsledninger. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
vannledninger.
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TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Innvendig - Rom Under Terreng

Awvik: Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i trekonstruksjonen i
hulltakingen, men ikke pavist fuktskader i dette omradet. Hgy luftfuktighet kan over tid
fore til muggvekst eller sverting av materialer. Samtidig kan materialer og
konstruksjoner bli gdelagt. Det ble med egnet instrument malt relativ luftfuktighet pa
55,2% ved 15,7 °C i utlektet veggkonstruksjon under terreng. Malingen indikerer isolert
sett ikke et kritisk hgyt fuktniva i luftvolumet pa maletidspunktet. Det ble imidlertid
malt vektfukt i treverk til 20,8%, hvilket vurderes som forhgyet. Maleresultatet indikerer
at trevirket er utsatt for en fuktbelastning som kan gi risiko for skader dersom
forholdet er vedvarende. Forholdet bgr derfor undersgkes naermere for a avklare arsak,
omfang og behov for tiltak.

- Vatrom - 1.Etasje > Hybel - Bad > Generell
Avvik: Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

- Vatrom - 1.Etasje > Hybel - Bad > Tilliggende konstruksjoner vatrom

Avvik: Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen. Den
valgte konstruksjonsutforming gir gkt fare for skader. Svelleskader i mdf-panel bak
dusjkabinett.

- Vatrom - Underetasje > Vaskerom > Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: Det er ikke membran/tettesjikt i vatsonen.

- Tekniske installasjoner - Avigpsrgr

Avvik: Det er pavist skader eller utettheter pa sluk/avlgp. Det er pavist ufagmessig
utfgrelse av avlgpsledninger. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
innvendige avlgpsledninger. Det er pavist skader eller utettheter ved sluk og
avlgpsinstallasjoner. Videre er det registrert ufagmessig utferelse pa deler av
avlgpsanlegget. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for de eldste
delene av de innvendige avlgpsledningene. Det observeres lekkasje mellom avigpsror
og servant pa toalettrommet. Tilslutningen i benkeskapet i hybelen er ikke lufttett, og
fleksibelt rgr er fgrt ned i avigpsror fra gulv pd en mate som kan gi luktproblemer.
Avlgpet fra servant pa bad i kjeller har motfall, noe som medfgrer darlig avrenning. Det
er ogsa ukjent hvordan luftingen av avlgpsanlegget er handtert, da loftet ikke var
tilgjengelig for inspeksjon.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:
- Utvendig - Takkonstruksjon/Loft
Avvik: Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover

alder og observasjoner fra underliggende etg. Hele takkonstruksjonen er gjenbygget,
og konstruksjonen er derfor i stor grad lukket for inspeksjon. Det er ikke mulig a foreta
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en fullgod vurdering utover alder og observasjoner gjort fra underliggende etasje.

Lovlighet - bolig: Iht. tilstandsrapporten foreligger det godkjente og byggemeldte
tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk.

Kommentar: Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men disse samsvarer
ikke med dagens bruk. Kjelleren ble ombygd i 2015, og det foreligger ferdigattest for
arbeidene. P4 mottatte tegninger er badet i kjelleren angitt som bod. Normalt vil endret
bruk fra tilleggsdel til hoveddel vaere sgknadspliktig. Kjellerstue mangler tilstrekkelig
dagslys for a veere godkjent for varig opphold.

Det anbefales a ta kontakt med kommunen for naermere avklaring og informasjon.

Lovlighet - garasje: Iht. tilstandsrapporten foreligger det godkjente og byggemeldte
tegninger, som stemmer med dagens bruk.

For ytterligere og mer utfgrlig teknisk beskrivelse av eiendommen se vedlagte
tilstandsrapport. Her fremgar ogsa kostnadsestimat og anbefalte tiltak pa
tilstandsgrad 2 og 3 (TG 2 og 3). Vi oppfordrer interessenter til & sette seg inn i
tilstandsrapporten, samt selgers egenerklaering fgr visning.

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2018.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa bad/vatrom? Ja.

Beskrivelse: | 2020 oppdaget jeg at det kom dryppende vann fra tak vaskerom. Det
viste seg a vaere vannsgl fra gang oppe utenfor wc, rent inn vann ved gulvlister. Ingen
folgeskader eller funn av fukt i etasjeskiller eller himling ved vannskadebesiktigelse fra
forsikringsselskapet.

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja.

Firmanavn: Ufagleert, 2019.

Beskrivelse: Satt inn toalett og innredning gang toalett.

4. Vet du om det er, eller har vaert, vannlekkasije eller andre typer feil eller skader pa tak,
yttervegg, vinduer, dgrer, garasije, tilleggsbygninger eller lignende? Ja.

Firmanavn: Ufaglaert, 2023.

Beskrivelse: | 2023 ble det oppdaget vann i lampe p& soverom hybel. Arsak: kondens
fra et tidligere rgr som kommer ned i lampelg@pet. Ingen skade pa takess eller gulv.
Lampa ble skiftet. Ufagleert arbeid.

5. Vet du om det er utfgrt arbeid pa tak, yttervegg, vindu, dgrer eller annen fasade,
enten av deg eller tidligere eiere? Ja.
Firmanavn: Ufagleert, 2016.
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Beskrivelse: Etterisolert 2 yttervegger og vindu pa de veggene av tidligere eier i 2016.
Ufagleert arbeid.

15. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja.

Firmanavn: Ufaglaert, 2019.

Beskrivelse: Koblet til vannrgr hybel og toalett gang i 2019. Ufaglaert arbeid.

20. Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja.

Firmanavn: Ufagleert, 2025.

Beskrivelse: Takhette/regnhatt til ventilasjonspipe har rgket i feste, fikset med
gaffateip i 2025. Ufaglaert arbeid.

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere? Ja.

Firmanavn: Tb Hansen, 2024; Glomma elektro, 2025.

Beskrivelse: El tilsyn utfgrt av Tb Hansen i 2024. El bil lader til garasje installert av
Glomma elektro i 2025.

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter
opprinnelig byggear, enten av deg eller tidligere eiere? Ja.
Beskrivelse: Terrasse, basseng, hybel. Ikke kjent om tiltaket er godkjent av kommunen.

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende? Ja.
Beskrivelse: Hybel. Ikke kjent om utleiedelen er godkjent for utleie av kommunen.

37. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger? Ja.
Beskrivelse: Saltutslag pa muren i garasjen. Ingen tiltak eller utbedring kjent.

40. Er det bestilt Norgespris pa strem? Ja.
Beskrivelse: Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til
fast pris pa 50 gre pr. kilowattime frem til 31. desember 2026.

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
Ja.

Beskrivelse: Oppstar en del vann ved mye nedbgr ved grensa til naboen pa
tomtegrensa. Ble opplyst om da jeg kjgpte.

Innhold

Kort fortalt

- Attraktiv enebolig over to etasjer.
- Lite direkte innsyn til eneboligen.
- Hybel med egen inngangi 1. etg.
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- Dobbelgarasje med lader for elbil.

- Romslig tomt med stor gressplen.
- Rammes inn av hekk og gjerde.

- Stralende utsikt over landskapet.

- Vestvendt terrasse pa ca. 70 kvm.
- Basseng, levegg og stor markise.

- Adkomstterrasse pa rundt 26 kvm.
- Eneboligen har to varmepumper.

- Skyvedgrsgarderobe i entreen.

- Kjgkken med dels apen Igsning.

- God oppbevaring i smart u-form.

- Hvitevarene er dels integrerte.

- Romslig stue med ulike soner.

- Peis for ekstra varme og hygge.

- Innredet rom/kjellerstue med ovn.

- Helfliset bad med varmekabler.

- Badekar med dusjlgsning etablert.
- Gjestetoalett og separat vaskerom.
- Tre soverom, ett med to store skap.
- Lagring i bod, i garasjen og i utebod.

Planlgsning

1. etasje: Entré, wc, stue og kjgkken.

Underetasje: 2 ganger, bad, vaskerom, innredet rom/kjellerstue, 3 soverom og bod.
1. etasje (hybel): Entré, stue/kjokken, gang, bad og soverom.

Annet: Utvendig bod i hagen.

Entré

Velkommen inn i et fint familiehjem med god fleksibilitet. Yiterdgren er overbygd pa
adkomstterrassen, utstyrt med belysning og ringeklokke. Vel inne har entreen
flismgnstret laminatgulv og et praktisk gjestetoalett. Bade tak og vegger er malti en
mgrk gratone, og yttertgyet ryddes enkelt bort i en plassbygget skyvedgrsgarderobe
med mgrke speilfronter. Inn til stuen har entreen en glassdgr.

Stue

Stuen er apen og romslig, og innbyr til hygge fra tidlig morgen til sent pa kveld. Vinduer
pa tre sider gir fint gjennomlys, inkludert en glassdgr til den store terrassen med
basseng. Om sommeren er det deilig a trekke seg ut for bade avslapning, middager og
en dukkert.

Parkett pa stuegulvet kombineres med vegger malt i hvitt og en varm gultone. Lune
kvelder sikres av en peis, der pipen er kledd med hvit teglstein. lldstedet fungerer som
romdeler, og pa den ene siden har stuen en spisesone utenfor kjgkkenet.
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Kjgkken

Kjgkkenet ligger innenfor stuen, og det er god kontakt mellom sonene. Parkettgulvet er
det samme, og selve kjgkkenet er oppfert i en smart u-form med god oppbevaring.
Innredningen har dobbel oppvaskkum, laminert benkeplate og profilerte fronter malt i
en dempet grgnnfarge.

Over benken er det belysning og hvite fliser, og over kokesonen er ventilator etablert
med avtrekk. Kjgkkenet har en frittstdende oppvaskmaskin, og integrert i innredningen
finner man platetopp, stekeovn og mikrobglgeovn.

Bad/wc/vaskerom

Planlgsningen er praktisk, med toalett i begge etasjer. | tillegg til et bad i underetasjen
har hoveddelen nemlig et ekstra wc-rom i 1. etasje og et separat vaskerom ovenfor
badet. Badet ble pusset opp i 2010, innredet med mgrke gulvfliser og beige veggfliser.

Varme er lagt i gulvet, og badet har vegghengt toalett og et badekar med dusjlgsning.
Baderomsinnredningen bestar av dobbel servant med hvite skuffer og et stort
speilskap med belysning. Utenom toalettet har wc-rommet flislagt gulv, panelplater og
et servantskap med tilhgrende speil. P4 vaskerommet er det utslagsvask, opplegg for
vaskemaskin og plass til terketrommel.

Soverom og garderobe

Hoveddelen har tre soverom i underetasjen, noe som gir enkel tilgang til bade badet og
vaskerommet. Pa hovedsoverommet er det tv-uttak og plass til dobbeltseng. Det er
god oppbevaringsplass i flere garderobeskap som er i gangrommene i underetasjen.
Ekstra lagringsplass finnes ogsa i garasjen, i en utvendig bod og i en bod i
underetasjen.

Hybel

| 1. etasje har boligen en hybel med egen inngang, bestaende av entré, stue, kjgkken,
bad og soverom. Stuen og kjskkenet ligger i dpen Igsning, med plass til spisebord og
sofagruppe. Kjgkkeninnredningen er enkel, med hvite, glatte fronter, laminert
benkeplate og nedfelt oppvaskkum.

Av hvitevarer er platetopp og stekeovn integrert, og over kokesonen har kjgkkenet sma
heksagonfliser og en ventilator med kullfilter. Pa badet kombineres malte gulvfliser
med lysegra fliser og hvitmalte panelplater pd veggene. Opplegg for vaskemaskin er
etablert, og badet har toalett og et dusjkabinett med regnfallsdusj. Den gvrige
innredningen bestar av et hvitt servantskap med skuffer og et speil med tilhgrende lys.

Standard

Innvendige overflater

- Gulv: Parkett og laminat. | hybelen er det laminat.

- Vegger: Malte slette overflater, panel og panelplater. | hybelen er det malte slette
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overflater og panel.
- Himling: Tak-ess og panel. | hybelen er det panel.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Innvendige vannledninger er av kobber og plast.

- Avlgpsrgr: Synlige avlgpsrgr er av plast.

- Ventilasjon: Ventilasjonssystemet har en kombinasjon av naturlig tilluft og mekanisk
avtrekk. Tilluft kommer inn gjennom spalter i vinduene eller ventiler i ytterveggene. Det
er mekanisk avtrekk fra badet og kjgkkenet.

- Varmtvannstank: Varmtvannstanken er pa ca. 300 liter fra 2016 og er montert pa
vaskerom.

- Andre VVS-installasjoner: Boligen har en installert luft til luft varmepumpe.

- Et sikringsskap med automatsikringer er montert i en av gangene i underetasjen.
El-tilsyn ble gjennomfert i 2024.

Innbo og lgsgre

Folgende medfglger ikke i salget:

- 2 stk garderobeskap i trapperom u.etasje.

- 2 stk frittstdende skap pa kjgkkenet.

- Frittstdende kjgleskap og fryseskap pa kjgkkenet.
- Frittstdende hgyskap pa badet.

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

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

Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2017:

+ Noen nyere vinduer med tolagsglass i stuen fra 2016/2017.

2016:
« Varmtvannstanken er pa ca. 300 liter, montert pa vaskerom.

2015:
« Kjelleren ble ombygd i 2015.

2013:
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« enkelte vinduer i underetasjen er fra ca. 2013.

2010:

+ Badet har flislagt gulv med varme, flislagte vegger og en himling med tak-ess. Det
inneholder et vegghengt servantskap med en overliggende servanter og ett-greps
armaturer. Vegghengt speil, lys og overskap er ogsa en del av interigret. Dusjen er
plassert i et badekar i hjgrnet av rommet. Dusjbatteri er tilkoblet en veggmontert
handdusj for fleksibel bruk. Toalettet er vegghengt med en innebygget sisterne, noe
som gir et moderne og plassbesparende design. Avtrekksventilen for ventilasjon er
plassert pa vegg. Vannrgrene er av typen rgr-i-rgr system, mens avlgpsrgrene er laget
av plast.

+ Det er elektrisk styrt vifte.

2000:
- Dreneringen er opplyst a veere fra 2000.

1998:
+ Boligen har yttertaktekking av betongtakstein, ukjent undertak, slgyfer og lekter.
« Takrenner og nedlgp av metall.

Parkering

Eiendommen har en frittstdende dobbelgarasje med elektrisk portapner, et areal pa ca.
33 kvm og en lader for elbil montert. Opp til garasjen er det en bred, gruslagt innkjgrsel
for ytterligere parkering. @vrig parkering etter omradets gjeldende bestemmelser. 33
kvm

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal vaere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid giennomfgres
dersom det overstiger 100 Bq/m3. Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjeres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes
og utfgres av kjgper.

Diverse
Utedusj ved bassenget fungerer ikke.

Opplysninger fra el-verket og evt. brann- og redningsvesen:

El-verket opplyser at siste tilsyn ble avholdt i 2024, uten palegg om utbedringer av det
elektriske anlegget.

Dette gir likevel ingen garanti for at anlegget er uten feil/mangler eller er tilpasset
dagens krav og/eller bruksmgnster.
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Iht. opplysninger mottatt fra Nedre Romerike Brann- og Redningsvesen (NRBR) ble det
etter siste tilsyn (2024) meldt om fglgende avvik:

Avvik 1: Eier har ikke sgrget for at brannforebygger har tilfredsstillende atkomst til hele
fyringsanlegget. Hjemmel Forskrift om brannforebygging § 6.

Kommentar: Takstigen pa taket er ikke tilstrekkelig festet. For at brannforebyggeren
skal kunne jobbe sikkert og ikke forarsake skade pa taket, ma takstigen veere festet i
takkonstruksjonen. Takstigen skal festes i henhold til monteringsanvisningen.

Avvik 2 Eier har ikke sgrget for at fyringsanlegget fungerer som forutsatt. Hiemmel
Forskrift om brannforebygging § 6

Kommentar: Avstanden fra sotluke til brennbart materiale er for liten. Avstanden fra
luke til brannbart materiale skal vaere minimum 300 mm.

Det opplyses fra NRBR at eventuelle avvik kan vaere utbedret, men dette har ikke blitt
verifisert pa nytt tilsyn av NRBR.

For spgrsmal knyttet til det elektriske eller feiing/brann anbefaler vi & ta kontakt med
hhv. el-verket eller brann- og feiervesenet for ytterligere opplysninger, da megler eller
bygningssakkyndig ikke har fagkompetanse pa dette omradet.

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra stremleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Eneboligen oppvarmes elektrisk med to varmepumper, stedvis panelovner og
gulvvarme pa hovedbadet og 2 soverom i underetasjen. For vedfyring er det en vedovn
i underetasjen og en peis med innsats i stuen.

Informasjon om stremforbruk

Selger har gjort avtale om Norgespris for strgm. Avtalen er bindende, falger
eiendommen (malepunktet) og lgper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE -
Www.nve.no

Energimerke
E

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

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 5400 000

Omkostninger kjgper
5400 000 (Prisantydning)

Omkostninger

135 000 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

16 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

136 390 (Omkostninger totalt)

153 290 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

156 090 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett &r med Advokatforsikring for
boligeiere)

5 536 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5553 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5 556 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Kommunale avgifter
Kr 48 396 for ar 2026

Informasjon om kommunale avgifter

Belgpet for komm. avgifter er en prognose for innevaerende ar, mottatt fra kommunen.
De kommunale avgiftene omfatter vann- og avlgpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie-
og tilsynsavgift. Det gjgres oppmerksom pa at det kan forekomme variasjon i avgiftene
som fglge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/avgift.
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Informasjon om eiendomsskatt
Beregning av eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primeer- eller
sekundaerbolig.

Informasjon om formuesverdi

Opplysninger hentet fra skatteetatens boligkalkulator:
Formuesverdi primaerbolig 2025: kr. 1 715 414.
Formuesverdi sekundaerbolig 2025: kr. 6 861 654.

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet <kkommunale avgifter» palgper kostnader til for
eksempel stregm, fyring/brensel, forsikring, innvendig/utvendig vedlikehold og
abonnement til tv og internett.

Informasjon om vannavgift

Det gjgres oppmerksom pa at det er politisk vedtatt i Lillestram kommune at alle
innbyggere ma installere vannmalere. Iht. prognoser er det Ignnsomt a installere
vannmaler - som vil redusere tenkt forbruk og gebyrer.

Tilbud om lanefinansiering

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 231, bruksnummer 53 i Lillestrom kommune.

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

3205/231/53:

11.12.1973 - Dokumentnr: 7964 - Rettigheter iflg. skjgte
BESTEMMELSE OM ANLEGG OG VEDLIKEHOLD AV LEDNINGER M.V.
RETTIGHETSHAVER kommunen, Tele- og elverket

06.11.1973 - Dokumentnr: 7043 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3205 Gnr:231 Bnr:35

01.01.2020 - Dokumentnr: 71452 - Omnummerering ved kommuneendring
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Tidligere: Knr:0226 Gnr:31 Bnr:53

01.01.2024 - Dokumentnr: 231453 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3030 Gnr:231 Bnr:53

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest for endring av bruk fra tilleggsdel til hoveddel, datert
29.06.15. At ferdigattest foreligger er likevel ingen garanti for at det ikke er utfgrt
spknadspliktige tiltak, uten at dette er omsgkt.

Vei, vann og avigp

Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Tilknytning avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private
stikkledninger.

Private stikkledninger-/veier som vedlikeholdes for eiers regning frem: til
pakoblingspunkt.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligformal.

Eiendommen ligger i aktsomhetsomrade kvikkleireskred og med moderat/lav
aktsomhetsgrad for radon.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele
eiendommen leies ut.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og
kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
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undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstétt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Betalingsbetingelser

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

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysninger

Valsringen 16
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Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris palydende kr 40 000,- for gjennomfgring av salgsoppdraget. |
tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggings- og oppgjgrshonorar kr
25 000,- samt visninger/overtakelse pr. stk. kr 3 000,- med repr. fra Aktiv tilstede.
Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale
totalt ca. kr 42 800,-. Utleggene omfatter innhenting av informasjon, fotograf,
markedsfgring, sikringsobligasjon, mm. Dersom handel ikke kommer i stand eller
oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket alle palgpte utlegg, samt et
vederlag begrenset oppad til kr 20 000,-. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Espen Skjermo Slorafoss
Eiendomsmegler MNEF
ess@aktiv.no

TIf: 926 37 136

Oppdragstaker
Bankenes Boligmegler AS avdeling Sgrumsand, organisasjonsnummer 981129792
Sgrumsandvegen Park, 1920 Sgrumsand

Salgsoppgavedato
05.05.2026
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Aktiv Sgrumsand v/ Espen Skjermo Slorafoss har gleden av a presentere Valsringen 16. (Foto: Exponering v/Svein
Michaelsen)

Al N Ny —p—n

En pen og tiltalende enebolig over to plan med hybel. Denne ligger i 1. etasje og har egen inngang.
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Bassenget ligger i forbindelse med denne vestvendte terrassen som er pa ca. 70 kvm - med god plass til flere utemgblement
og grill.

26  Valsringen 16
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Fra gardsplassen er det hellelagt steingang til det delvis overbygde inngangspartiet. Her sgrger en stor markterrasse for en
hyggelig velkomst til boligen.
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Velkommen inn!
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1. etasje - hoveddel



Entréen i hoveddelen har flismgnstret laminatgulv - mens tak og vegger er malt i en mgrk gratone. Deler av rommet har apen
garderobelgsning.
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| tillegg er det god oppbevaringsplass i en romslig, plassbygget skyvedgrsgarderobe. Inne i skyvedgrsgarderoben er det en
dor til hybeldelen.
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Stuen oppleves som lys og innbydende med en koselig peis som fungerer som romdeler inn mot kjgkkensonen.

'

Parkett pa gulvet kombineres med vegger malt i hvitt og en varm gultone.
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Store vindusflater sorger for rikelig med det
gode, naturlige lysinnfallet.
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Herfra er det utgang til den store terrassen med basseng.
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Innredningen har profilerte fronter i en dempet, behagelig grgnntone og laminert benkeplate med dobbel oppvaskkum.
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Integrert i innredningen er det platetopp,
stekeovn og mikrobolgeovn.

Det er nisje for dobbelt kjol/frys, og opplegg
for oppvaskmaskin.

36  Valsringen 16
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Tilliggende entréen i hoveddelen er dette praktiske we-rommet. Innredningen har heldekkende servant over servantskap,
speil i overkant og gulvmontert toalett.
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Underetasje



Et av rommene i underetasjen ligger som en forlengelse av den ene gangen og er idag innredet som en kjellerstue. Rommet
mangler tilstrekkelig dagslys for a veere godkjent for varig opphold.
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Toalettet er vegghengt, badekaret har dusjlgsning og det er varme under det flislagte gulvet.
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Boligen har tre gode soverom i hoveddelen - alle ligger i underetasjen. Pa hovedsoverommet er det tv-uttak og plass til
dobbeltseng og tilhgrende mgblement.

Alle soverommene er holdt i samme stil og har lyse veggflater som star godt til gulvet.
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Pa vaskerommet er det utslagsvask, opplegg for vaskemaskin og terketrommel, samt plass til kommode.
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Boligen har godt med oppbevaringsplass.
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1. etasje - hybeldel



Inngangen til hybeldelen ligger skjermet til pa motsatt side av hoveddelens inngangsparti. Her er det etablert en hyggelig
uteplass med balpanne og plass til enkelt utemgblement.

Kjskken og stue ligger i en dpen lgsning og har plass til bade sofagruppe og spisebord.

Valsringen16 49



Hybeldelen bestar av entré, kjskken, stue, bad og soverom. Kjgkkenet har stekeovn og platetopp integrert i innredning med
hvite, glatte fronter og laminatbenkeplate med nedfelt oppvaskkum.

N W B

|
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Soverommet er holdt i samme stil som resten av hybeldelen - i lyse fargetoner.
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Badet har servant over skuffeseksjon og tilhgrende speil med lys. Videre har badet gulvmontert toalett, dusjkabinett og
opplegg for vaskemaskin.
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1 etasje
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Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Underetasje

100 201

384

203

+

222

d

272

i

4.08
4.02

Kjellerstue

Soverom

3.87

Planskissan ar ikke | maleatokk. Oppgitta mdl er inmvandig og kan ikke batrakies som nayaktig. Det tas ikke ansvar for avt. feil.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.

Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Eiendommen ligger i et veletablert og meget barnevennlig boligomrade pa Sgrumsand - med rask adkomst bade til sentrum
og flotte turomrader.
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Et hoyt rekkverk rundt deler av terrassen gir fin skjerming.
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Det er god plass til flere utegrupper.
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Parkering kan gjgres i den frittstdende garasjen eller pa pa den gruslagte gardsplassen. Garasjen har et areal pa ca. 33 kvm,
elektrisk portapner og lader for elbil.
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Fra eiendommen er det utsikt til vakkert akerlandskap.
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Tilstandsrapport

@ Enebolig

@ Valsringen 16 , 1920 SORUMSAND
(I LILLESTR@M kommune

# gnr. 231, bnr. 53 MarkEdsverdi
5400 000

Sum areal alle bygg: BRA: 218 m? BRA-i: 185 m?

Befaringsdato: 14.04.2026 Rapportdato: 27.04.2026 Oppdragsnr.: 22713-1011 PropCloud ref nr: UL1436

Autorisert foretak: Rambgll Norge AS Sertifisert Takstingenigr: Lasse Sandaker

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



Rambgll Norge

Rambgll er en global samfunnsradgiver innen Bygg & arkitektur, Samferdsel & byutvikling, Energi, Vann, Miljs¢ og Management
consulting. Pa verdensbasis har vi totalt 16 000 medarbeidere, lokalisert i 35 land, og i Norge er vi 1600 medarbeidere fordelt pa 15
kontorer.

| Rambgll er vi opptatt av a skape inspirerende og baerekraftige Igsninger, som skal gi rom for vekst og utvikling, og som er til det beste
for kunden, sluttbrukeren og samfunnet omkring.

Vi utfgrer stgrre og mindre oppdrag for bade det offentlige og private.

Vi leverer fglgende tjenester: Verditakst, tilstandsvurdering, skadetakst, naturskadetakst, vurdering av skader etter bygge- og
anleggsarbeider, byggtermografi, byggeledelse/prosjektledelse, kvalitetsbefaringer, overtakelsesbefaringer, utarbeidelse av
vedlikeholdsplaner, annen byggteknisk radgivning.

Med vare rapporter skal du fgle deg trygg pa at du far en objektiv vurdering.

Lasse Sandaker

Uavhengig Takstingenigr

lasse.sandaker@ramboll.no

965 12 654
RAMBGLL
Oppdragsnr.: 22713-1011 Befaringsdato: 14.04.2026 Side: 2 av 42
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Rambgll Norge AS
Vestvollveien 34 D
Valsringen 16 , 1920 SGRUMSAND 2019 SKEDSMOKORSET
Gnr 231 - Bnr 53
3205 LILLESTR@M

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) e fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en saerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 22713-1011 Befaringsdato: 14.04.2026 Side: 3 av 42
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Rambgll Norge AS
Vestvollveien 34 D
Valsringen 16 , 1920 SGRUMSAND 2019 SKEDSMOKORSET
Gnr 231 - Bnr 53
3205 LILLESTR@M

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Valsringen 16, 1920 SGRUMSAND
Gnr 231 -Bnr 53
3205 LILLESTR@M

Beskrivelse av eiendommen

Enebolig oppfart 1975 over 2 plan. Boligen og bygningene pa
tomten fremstar som i normal stand alderen tatt i betraktning.
Det papekes at det ma paregnes noe vedlikehold og
forebyggende arbeider. Se kommentarer i tilstandsrapporten.

Enebolig - Byggear: 1975

UTVENDIG G4 til side

Bygningens tak er konstruert i en enkel sadelform.

Boligen har yttertaktekking av betongtakstein, ukjent undertak,
slgyfer og lekter.

Loftet er utformet som et kaldt loft og er gjenbygget, ingen
innvendige loftsluker observert.

Takrenner og nedlgp av metall.

Bindingsverket bestar normalt av stendere, lekter, utfyllende
isolasjon og vindsperre. Utenpa dette er veggene kledd med staende
bordkledning av treverk.

2 av veggene er opplyst a veere etterisolert og har liggende kledning.

Ventilasjon handteres gjennom ventiler i gavlen og luftekassetter i
gesimsen.

Vinduer med tolagsglass fra 1974. Noen nyere vinduer med
tolagsglass i stuen fra 2016/2017, og enkelte vinduer i underetasjen
er fra ca. 2013.

Bygningen har malte ytterdgrer.

Utgang fra stue til en vestvendt terrasse pa omtrent 70
kvadratmeter. Terrassen er belagt med terrassebord og har et
rekkverk laget av tre. Rekkverkshgyden er malt til 85 centimeter. |
tillegg er det platting pa mark ved inngangspartiet pa omtrent 26
kvadratmeter, belagt med terrassebord.

Utvendige trapper er av tre.

INNVENDIG Ga til side

Gulvoverflater av: Parkett og laminat.
Veggoverflater av: Malte slette overflater, panel og panelplater.
Himlingsoverflater av: Tak-ess og panel.

Etasjeskille av trebjelkelag.

Det ble foretatt malinger av skjevheter i etasjeskille:
Stue 1. et. 16 mm.
Kjellerstue 8 mm.

Det ble pa tilfeldige steder malt takhgyde i rom:
Stue 1. et. 237 cm.
Kjellerstue 206 cm.

Fult innredet kjelleretasje. Underetasjen har utlektede
veggkonstruksjoner mot terreng. Denne typen konstruksjon er en
kjent risikokonstruksjon, szerlig i eldre bygninger og konstruksjoner
oppfert etter tidligere byggeskikk.

Boligen har malt tretrapp med teppe i trinnene.
Innvendig har boligen malte profilerte dgrer.

VATROM G4 til side

Bad
Badet har flislagt gulv med varme, flislagte vegger og en himling
med tak-ess. Det inneholder et vegghengt

Rambgll Norge AS
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servantskap med en overliggende servanter og ett-greps armaturer.
Vegghengt speil, lys og overskap er ogsa en del av interigret.

Dusjen er plassert i et badekar i hjgrnet av rommet.
Dusjbatteri er tilkoblet en veggmontert handdusj for fleksibel bruk.

Toalettet er vegghengt med en innebygget sisterne, noe som gir et
moderne og plassbesparende design.

Avtrekksventilen for ventilasjon er plassert pa vegg.
Vannrgrene er av typen rgr-i-rgr system, mens avlgpsrgrene er laget
av plast.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Delevegger i kjeller av leca/mur. Det ble sgkt etter
fukt i omradet der det erfaringsmessig er stgrst risiko for at
fuktskader oppstar

(i dusjsonen). Det ble ikke paviste forskjeller i verdier som indikere
for fukt i konstruksjonen. Referansenivaet er tatt oppunder himling i
dusjsonen.

Vaskerom

Vaskerom med enkel standard. Betonggulv uten tettesjikt, malte
murvegger panel i himling. Utslagsvask i plast med ett-greps
blandebatteri. VVB montert i hjgrnet av rommet, plass til
vaskemaskin og tgrketrommel. Avtrekk via naturlig ventilasjon i
himling.

Synlige vannrgr av plastbelagt kobber og plast, synlige avigpsrgr av
plast.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner.

Hybel - Bad

Rommet er innredet og benyttes som bad. Gulvet har malte fliser, og
veggene er delvis flislagt og delvis utfgrt med MDF-panel. Rommet
er utstyrt med toalett, dusjkabinett og servant. Det er imidlertid ikke
sluk i rommet, og gulvet har ikke tilstrekkelig tettesjikt. Eventuelt
lekkasjevann vil derfor kunne renne ut i tilstgtende rom eller inn i
tilstptende konstruksjon. Det er ogsa vindu i vatsone. Dusjkabinettet
er plassert mot vegg uten tilfredsstillende tettesjikt i vatsonen, og
avlgpet fra dusjkabinettet er fgrt i rgr videre ned til vaskerommet.
Det observeres i tillegg svelling i MDF-panelet bak dusjkabinettet,
noe som indikerer fuktpavirkning.

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i
vatsonen.

KJBKKEN Ga til side

Hoveddel: Kjgkkenet har en dpen Igsning mot spiseplass.
Kjgkkeninnredningen har malte profilerte fronter og inkluderer
benkeskap og overskap. Benkeplatene har laminerte overflater som
er slitesterkt og lette a rengjgre. | benkeplaten er det en nedfelt
1.1/2 oppvaskkum med ett-greps kran for enkel betjening.
Mellom kjgkkenbenken og overskapene er det fliser som gir en
praktisk og estetisk barriere. Det er benkeskapsbelysning for
arbeidslys og stikkontakter under overskapene for praktisk bruk.
Kjgkkenet er utstyrt med fglgende integrerte hvitevarer, komfyr,
microovn i hgyskap samt oppvaskmaskin i benk og en nedfelt
platetopp. En vegghengt ventilator bidrar til ventilasjon under
matlaging.
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Synlige vannrgr av plastbelagt kobber og avigpsrgrene er av plast.
Det er ikke installert lekkasjestopper og komfyrvakt. Dette til
informasjon.

Mekanisk avtrekk med utkast via yttervegg/over tak.

Hybel: Kjpkken med apen Igsning mot stue. Kjgkkeninnredningen
har glatte fronter og inkluderer benkeskap og overskap.
Benkeplatene har laminerte overflater som er slitesterkt og lette a
rengjgre. | benkeplaten er det en nedfelt 1 oppvaskkum med ett-
greps kran for enkel betjening.

Det er montert fliser bak platetopp som gir en praktisk barriere.
Kjgkkenet er utstyrt med fglgende integrerte hvitevarer, komfyr og
en nedfelt platetopp. En ventilator bidrar til ventilasjon under
matlaging.

Synlige vannrgr av plast og avigpsrgrene er av plast.

Det er ikke installert lekkasjestopper og komfyrvakt. Dette til
informasjon.

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Ga til side

SPESIALROM

Toalettrommet har flislagt gulv og mdf-panel pa vegger, panel i
himling. Toalettrommet har et vegghengt servantskap med en
overliggende servant, tilkoblet ett-greps armatur. Over servanten er
et vegghengt speil. Toalettet er gulvmontert. Avtreksventilen er
plassert pa veggen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av kobber og plast.

Synlige avlgpsrgr er av plast.

Ventilasjonssystemet i boligen bruker en kombinasjon av naturlig
tilluft og mekanisk avtrekk.

Ga til side

Boligen har installert 2 stk. luft til luft varmepumpe.
Varmtvannstanken er pa ca. 300 liter, montert pa vaskerom.
Sikringsskap med automatsikringer plassert i gang i kjeller. Det
elektriske anlegget er basert pa skjulte fgringsveier fra byggear. Det
har blitt supplert med flere stikkontakter i boenheten etter byggear,
disse ligger apent. Hovedbryter pa 63 Amp, 230 V. Anlegg. Det er
opplyst a veaere utfgrt el-tilsyn 2024, ikke verifisert av
boliginspektgren.

Ga til side

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn er ukjent. Grunnundersgkelser er ikke foretatt.
Dreneringen er opplyst & vaere fra 2000.

Bygningen har grunnmur mur/betong eksakt materiale er ukjent.
Ukjent fundament.

Utvendige avlgpsrgr er av ukjent type og er fra 1975. Det er offentlig
avlgp via private stikkledninger. Utvendige vannledninger er av
ukjent type og er fra 1975. Det er offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Oppdragsnr.: 22713-1011

Befaringsdato:

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 218 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 185 m?

Totalpris 5400 000

Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Lovlighet Ga til side
Enebolig

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men

de stemmer ikke med dagens bruk

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men disse
samsvarer ikke med dagens bruk. Kjelleren ble ombygd i

2015, og det foreligger ferdigattest for arbeidene. Pa mottatte
tegninger er badet i kjelleren angitt som bod. Normalt vil
endret bruk fra tilleggsdel til hoveddel vaere sgknadspliktig.
Kjellerstue mangler tilstrekkelig dagslys for a vaere godkjent
for varig opphold.

Det anbefales a ta kontakt med kommunen for naermere
avklaring og informasjon.

Garasje

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Takstmann tar forbehold om oppstatte endringer av tilstand
etter befaring.

25 Alle TG. og kommentarer er gitt etter tilstand pa
befaringsdatoen.

Alle malinger, fuktsgk ol. Er de faktiske forholdene pa
befaringsdatoen.

Det papekes at takstmann ikke har elektrofaglig kompetanse,
15 selvom om elektriske installasjoner er vurdert i rapporten.

30

20

—— 10 Takstmann innhenter opplysninger om boligen fra eier pa
befaringen, dette for a kunne gi et sa godt bilde av
bygningsmassen som mulig, usynlige installasjoner som bla.

5 gulvvarme osv er opplysninger selger har gitt ved befaringen
. uten at takstmannen ngdvendigvis har mulighet til &
I funksjonsteste eller etterprgve om de opplysninger som er gitt

B 1G0: Ingen awik faktisk stemmer.

Antall

TG1: Mindre eller moderate avvik Det er selgers plikt at opplysninger om utfgrt

TG2: Avvik som kan kreve tiltak arbeid/oppgraderinger som selger skulle ha vist eller ma kjenne
[ TG3: Store eller alvorlige awvik til fremkommer. Selger har ogsa lest igjennom utkast til

B G 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt rapporten a kontrollert for feil/mangelfulle opplysninger fgr

rapporten blir publisert i salgsoppgaven.
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. pp p 8SOPPg

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

Anslag pa utbedringskostnad
P Enebolig

L' JEED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© innvendig > Rom Under Terreng atil si
Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i

1 trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke pavist

fuktskader i dette omradet. Hgy luftfuktighet kan over

tid fgre til muggvekst eller sverting av materialer.

Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli gdelagt.

0.5
Det ble med egnet instrument malt relativ
3 luftfuktighet pa 55,2 % ved 15,7 °C i utlektet
0 E veggkonstruksjon under terreng. Malingen indikerer

isolert sett ikke et kritisk hayt fuktniva i luftvolumet
Tiltak under kr 20 000 pa maletidspunktet. Det ble imidlertid malt vektfukt i
treverk til 20,8 %, hvilket vurderes som forhgyet.

®  Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000 Maleresultatet indikerer at trevirket er utsatt for en

Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 fuktbelastning som kan gi risiko for skader dersom
forholdet er vedvarende. Forholdet bgr derfor

% Tiltak mellom kr 200 000 - 500 000 undersgkes naermere for & avklare arsak, omfang

Q  Tiltak over kr 500 000 og behov for tiltak.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
©  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
Det er pavist skader eller utettheter pa sluk/avigp.
Det er pavist ufagmessig utfgrelse av avigpsledninger.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige avigpsledninger.
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Det er pavist skader eller utettheter ved sluk og
avlgpsinstallasjoner. Videre er det registrert
ufagmessig utferelse pa deler av avigpsanlegget.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
for de eldste delene av de innvendige
avlgpsledningene. Det observeres lekkasje mellom
avlgpsrer og servant pa toalettrommet. Tilslutningen
i benkeskapet i hybelen er ikke lufttett, og fleksibelt
ror er fort ned i avlgpsrer fra gulv pa en mate som
kan gi luktproblemer. Avlgpet fra servant pa bad i
kjeller har motfall, noe som medferer darlig
avrenning. Det er ogsa ukjent hvordan luftingen av
avlgpsanlegget er handtert, da loftet ikke var
tilgjengelig for inspeksjon.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Vatrom > 1.Etasje > Hybel - Bad > Generell Gl side

Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk
etter dagens krav.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Vatrom > 1.Etasje > Hybel - Bad > Tilliggende atil si
konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist

andre awvik i vatsonen.

Den valgte konstruksjonsutforming gir gkt fare for

skader.

Svelleskader i mdf-panel bak dusjkabinett.

Yttertaktekking og undertak fra ukjent arstall. Selv om
det ikke er oppdaget problemer av stgrre betydning,
tilsier yttertaktekkingens alder at taket bgr holdes
under arlig oppsikt. Gjenvaerende levetid pa taket er
vanskelig a fastsla, men akutte tiltak er vurdert a ikke
veere ngdvendige. Mindre reparasjoner/utskiftninger
kan fort bli ngdvendig for a forlenge levetiden. Derfor
bgr bade tak, men ogsa kaldtloft holdes under
regelmessig oppsikt for a kunne oppdage problemer
tidlig.

Utvendig > Nedlgp og beslag Gé il side
Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket,

men det var ikke krav om dette pa

byggemeldingstidspunktet.

Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med

bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet

brukstid pa renner/nedlgp/beslag er passert.

Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket.
Det bemerkes at dette ikke var et krav pa
byggemeldingstidspunktet. Videre er mer enn
halvparten av forventet brukstid passert for renner,
nedlgp og beslag. Vurderingen er i hovedsak basert pa
alder, og tilstandsgrad 2 er satt pa dette grunnlaget.

Kostnadsestimat: Under 20 000 Utvendig > Veggkonstruksjon Gatilside
Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning
o Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Sluk, membran Gatilside g;tfrr:;r:x‘::/'o sprukket trevirke/trepaneler
og tettesjikt ppsp P :
Det er ikke membran/tettesjikt i vatsonen. Lufting av kledningen er i hovedsak kun etablert
under overliggerne. Dette kan vaere normalt ut fra
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000 byggear, men vurderes som begrenset etter dagens
anbefalte Igsninger. Videre fremstar kledningen
veerslitt, og det registreres stedvise sprekker i
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT treverket. Vedlikehold ma péregnes.
o Utvendig > Takkonstruksjon/Loft atil si
Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen
mulighet til vurdering utover alder og observasjoner Utvendig > Vinduer a til si
fra underliggende etg. Det er pdvist at enkelte vinduer er vanskelig &
Hele takkonstruksjonen er gjenbygget, og apne/lukke.
konstruksjonen er derfor i stor grad lukket for Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
inspeksjon. Det er ikke mulig & foreta en fullgod Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av
vurdering utover alder og observasjoner gjort fra enkelte vindusglass.
underliggende etasje. Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i
trevirket.
Det er pavist avvik ved innsettingsdetaljene rundt
ng@Q AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK enkelte vinduer. Videre er det registrert tegn pa
. innvendig kondensering pa enkelte vindusglass.
@ Utvendig > Taktekking Ga til side Karmene er slitte, og det observeres sprekker i
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert trevirket. Omrammingene rundt vinduene er ogsa fort
pa taktekkingen. for tett ned mot vannbrett.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa undertak.
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under atil si
balkonger
Det er avvik:
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Terrassebordene ligger for tett mot kledningen, noe
som gir ugunstige forhold for uttgrking og
fuktbelastning. Lasking/skjgting av baerebjelker i
trekonstruksjonen har for liten overlapp. Sgyler
fremstar ogsa som underdimensjonerte og er montert
pa siden av baerekonstruksjonen, i stedet for under
baeringen slik at lasten tas opp pa en mer korrekt
mate. Enkelte sgyler er videre plassert pa heller
direkte pa grunn, og Igsningen fremstar ikke som
frostsikker. Leveggen er skjev og vinglete, og har
behov for oppretting og avstivning. Rekkverket
mangler toppbord, og stolpenes endeved er dermed
lite beskyttet mot vaerpavirkning. | tillegg subber
plassbygde porter mot terrassegulvet.

Utvendig > Utvendige trapper Gatil side
Det er awvik:

Trappene har veerslitt overflate og behov for
vedlikehold av overflatebehandlingen.

Innvendig > Overflater 4 til si
Det er pavist fuktskader pa overflater.

Det registreres noe svelling i laminatgulvet og stedvis

knirk i gulv. Videre er det registrert tidligere

fuktskadet parkett foran kjgleskapet. Det observeres
ogsa svelleskade i tak-ess i stue.

Innvendig > Overflater - Hybel Ga il side
Det er awvik:

Det registreres svelling i skjgter og mindre skader i
overflaten pa laminatgulvet.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side

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

Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side

Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak
pa enkelte dgrer.

Det er enkelte dgrer dom som gar litt i karm, det er
behov for mindre justeringer pa enkelte dgrer.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

Befaringsdato:

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

Det er irr pa rer.

Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-
rgr-system.

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

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
for deler av de innvendige vannledningene, herunder
de eldste delene av anlegget. Det registreres ogsa irr
pa enkelte rgr. Vurderingen er i hovedsak basert pa
alder. Det er pa befaringstidspunktet ikke registrert
symptomer pa funksjonssvekkelse, men de skjulte
rgranleggene vurderes likevel som en
risikokonstruksjon.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller
annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

Varmtvannsberederen star montert nedsenket i en
forsenking i betonggulvet. Det er ikke etablert
tilfredsstillende avrenning til sluk fra plasseringen.

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering atil si
Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering

er overskredet.

Det er ut ifra observasjoner pavist indikasjoner pa at
drenering/tettesjikt har begrenset effekt.

Utvendig tetting/fuktsikring av grunnmuren er

avsluttet under utvendig terreng.

Mer enn halvparten av forventet levetid for
dreneringen er overskredet. Ut fra observasjoner er
det ogsa pavist indikasjoner pa at drenering og/eller
tettesjikt har begrenset effekt. Ved hulltaking i rom
under terreng er det malt forhgyet fuktinnhold i
treverk. Grunnmurslist mangler i overkant av
knotteplast.

Tomteforhold > Terrengforhold Gatil side

Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot
grunnmur og dermed muligheter for stgrre
vannansamlinger.

Det er registrert omrader rundt boligen hvor
overflatevann kan bli stdende eller ledes inn mot
bygningsmassen.

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa utvendige avlgpsledninger.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa utvendige vannledninger.
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Kjgkken > 1.Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning

Det er pavist skader/fuktskjolder i kjskkengulvet.

Det registreres skadet parkett foran kjgleskapet. Det
ble ikke pavist indikasjoner pa fukt ved fuktsgk pa
befaringsdagen, og forholdet vurderes derfor & vaere
etter en eldre lekkasje fra kjgleskapet. Videre
observeres det noe svelling i skjgter pa
laminatbenkeplaten.

Spesialrom > 1.Etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Gatilside
konstruksjon

Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS

3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Toalettrommet har kun naturlig avtrekk. Videre
registreres svelleskader i MDF-panelet over
servanten. Det observeres ogsa sluk i gulvet. Dette
antas a veere en rest fra tidligere planlgsning, da
rommet er opplyst a tidligere ha veert del av et bad,
mens det na er toalettrom i hoveddel og bad i
hybeldel. Lgsningen rundt sluket fremstar som
uoversiktlig, da det er fgrt flislim rundt kanten av
sluket, noe som gj@r utfgrelsen av membran og
tilslutning vanskelig a vurdere.

Kjokken > 1.Etasje > Hybel - Stue/kjpkken > Ga til side
Overflater og innredning
Det er avvik:

Ufagmessig montering av kjgkkenvifte.

Kjgkken > 1.Etasje > Hybel - Stue/kjgkken > Avtrekk Galtilside

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

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

Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i

vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen

eller byggematerialet er uegnet.

Vindu plassert i vatsone.

Vatrom > Underetasje > Bad > Overflater Gulv Ga il side

Befaringsdato:

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

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

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

Det er pavist avvik i fallforholdene til sluk sett opp
mot krav pa byggetidspunktet. Gulvet har lite fall og
fremstar stedvis som tilnaermet flatt. Videre er det
malt en hgydeforskjell pa kun 8 mm fra topp slukrist
til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel.

Vatrom > Underetasje > Bad > Sluk, membran og
tettesjikt

Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt
rgrgiennomfgringer e.l. som gir fare for fukt i
konstruksjonen i vatsone.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen.

Det er ikke registrert mansjett eller annen
tilfredsstillende tetting rundt avigpet under
servanten. Videre er mer enn halvparten av forventet
brukstid passert for membranlgsningen.

Vatrom > Underetasje > Bad > Saniteerutstyr og atil si
innredning

Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for &

synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Overflater Ga til side

vegger og himling
Det er pavist tegn til fuktskader i overflater.

Det er pavist avflassing og bobledannelse i
overflatemateriale av maling og/eller puss.

Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Overflater Gulv Gatilsi
Det er mulighet for at det kan forekomme

vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til

sluk.

Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til

gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre

enn 25 mm.

Det er mulighet for at det kan forekomme
vannlekkasje pa vatrommet uten at vannet ledes til
sluk. Videre er det pavist at hgydeforskjellen fra topp
slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er
mindre enn 25 mm. Det registreres ogsa
saltutslag/kalkavleiringer pa gulvet, samt indikasjoner
pa fukt ved fuktsgk av gulvkonstruksjonen.
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Sammendrag av boligens tilstand

Rambgll Norge AS
Vestvollveien 34 D
2019 SKEDSMOKORSET

@ vatrom > Underetasje > Vaskerom > Ventilasjon Ga il side
Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Det er kun naturlig ventilasjon pa vatrommet. |
henhold til NS 3600 medfgrer dette tilstandsgrad 2
(TG 2).

1) Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Tilliggende a til si
konstruksjoner vatrom

Det er awvik:

Ved andre fuktundersgkelser enn hulltaking er det
pavist indikasjoner pa fukt i gulvet og i nedre del av
murveggene. For bygninger oppfgrt fgr 1975 er det
normalt at det ikke er etablert fuktsperre mot
grunnen. Dette kan medfgre at fukt trenger inn
gjennom gulv og grunnmur/fundament som fglge av
kapillzert oppsug fra grunnen.

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljp og sikkerhet

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens Ga til side
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

Det er mangler/skader pa handslukkerutstyr ihht
gjeldende forskrift om brannforebygging.

Det er mangler/skader pa rgykvarslerutstyr ihht
gjeldende forskrift om brannforebygging.

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.

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

Byggear Kommentar

1975 Byggearet er basert pa opplysninger
fra tidligere salgsannonse.

Anvendelse

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygget er normalt vedlikeholdt.

UTVENDIG

(32 Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

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

Boligen har yttertaktekking av betongtakstein, ukjent undertak, slgyfer og lekter.

Arstall: 1998 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

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

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
Yttertaktekking og undertak fra ukjent arstall. Selv om det ikke er oppdaget problemer av stgrre betydning, tilsier yttertaktekkingens alder at taket bgr
holdes under arlig oppsikt. Gjenvaerende levetid pa taket er vanskelig a fastsla, men akutte tiltak er vurdert a ikke veere ngdvendige. Mindre

reparasjoner/utskiftninger kan fort bli ngdvendig for a forlenge levetiden. Derfor bgr bade tak, men ogsa kaldtloft holdes under regelmessig oppsikt for &
kunne oppdage problemer tidlig.

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

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

Nedlgp og beslag
Beskrivelse
Takrenner og nedlgp av metall.

Arstall: 1998 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
e Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.
« Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid pa renner/nedlgp/beslag er passert.
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Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Det bemerkes at dette ikke var et krav pa byggemeldingstidspunktet. Videre er mer enn halvparten av
forventet brukstid passert for renner, nedlgp og beslag. Vurderingen er i hovedsak basert pa alder, og tilstandsgrad 2 er satt pa dette grunnlaget.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.

Det anbefales & vurdere montering av sngfangere, saerlig over inngangspartier, gangarealer og andre omrader hvor sng- og isras kan utgjgre en risiko.
Renner, nedlgp og beslag bgr holdes under oppfglging med tanke pa alder, tilstand og framtidig vedlikeholds- eller utskiftingsbehov.

Fraveer av sngfangere kan medfgre risiko for at sng og is raser ukontrollert fra takflaten, med fare for personskade og skade pa arealer eller bygningsdeler
nedenfor. Alder pa renner, nedlgp og beslag medfgrer gkt risiko for slitasje, svekket funksjon og framtidige utettheter eller behov for utskifting.

(32 veggkonstruksjon

Beskrivelse

Bindingsverket bestar normalt av stendere, lekter, utfyllende isolasjon og vindsperre. Utenpa dette er veggene kledd med stdende bordkledning av
treverk, som gir et tradisjonelt utseende

og fungerer som beskyttelse mot vaer og vind. Kun synlige deler er inspisert. Det kunne ikke pavises spesielle problemer eller vesentlige skjevheter med
den synlige delen av konstruksjonen.

Selve veggkonstruksjonen ble ikke inspisert da det er en lukket konstruksjon. For inspeksjon kreves destruktive apninger, noe som ikke ble foretatt pa
befaringsdagen.

2 av veggene er opplyst a veere etterisolert og har liggende kledning.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
e Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Lufting av kledningen er i hovedsak kun etablert under overliggerne. Dette kan vaere normalt ut fra byggear, men vurderes som begrenset etter dagens
anbefalte Igsninger. Videre fremstar kledningen vaerslitt, og det registreres stedvise sprekker i treverket. Vedlikehold ma paregnes.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det anbefales & utfgre ngdvendig vedlikehold av kledningen, herunder rengjgring, utskifting av skadde bord ved behov og overflatebehandling. Ved
framtidige utskiftinger eller stgrre fasadearbeider bgr det ogsa vurderes forbedring av luftingen bak kledningen i trad med dagens anbefalte Igsninger.

Begrenset lufting bak kledningen kan gi darligere uttgrkingsforhold og gkt fuktbelastning i konstruksjonen. Veerslitt og oppsprukket kledning gir redusert
beskyttelse mot vaer- og fuktpavirkning, noe som over tid kan fgre til videre nedbrytning, forkortet levetid og gkt vedlikeholdsbehov.

Sprekker i kledning Begrenset lufting.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Beskrivelse

Bygningens tak er konstruert i en enkel sadelform. Det er utvendig tekket med betongtakstein, kjent for sin holdbarhet og veerbestandighet. Loftet er
utformet som et kaldt loft og er gjenbygget, ingen innvendige loftsluker observert.

Ventilasjon handteres gjennom en ventil i gavlen og luftekassetter i gesimsen. Dette gir luftstrgm gjennom loftet.

Vurdering av avvik:
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» Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Hele takkonstruksjonen er gjenbygget, og konstruksjonen er derfor i stor grad lukket for inspeksjon. Det er ikke mulig a foreta en fullgod vurdering utover
alder og observasjoner gjort fra underliggende etasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

Det anbefales & vaere oppmerksom pa den bygningsmessige usikkerheten knyttet til den gjenbygde takkonstruksjonen. Ved tegn til lekkasje,
fuktpavirkning, setninger eller andre symptomer fra underliggende etasje bgr forholdet undersgkes neermere. Ved framtidige ombygginger eller inngrep i
konstruksjonen bgr takkonstruksjonens oppbygning og tilstand kontrolleres i stgrre grad, og innvendig loftsluke monteres, som muliggj@r inspeksjon av
loftet.

Nar takkonstruksjonen er lukket og utilgjengelig for inspeksjon, medfgrer dette usikkerhet knyttet til oppbygning, utfgrelse, tilstand og eventuelle skjulte
skader. Vurderingen ma derfor i hovedsak baseres pa indirekte observasjoner, og eventuelle avvik eller skadeforhold i konstruksjonen kan ikke utelukkes.

Vinduer

Beskrivelse
Vinduer med tolagsglass fra 1974. Noen nyere vinduer med tolagsglass i stuen fra 2016/2017, og enkelte vinduer i underetasjen er fra ca. 2013.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a dpne/lukke.

e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
e Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Det er pavist avvik ved innsettingsdetaljene rundt enkelte vinduer. Videre er det registrert tegn pa innvendig kondensering pa enkelte vindusglass.
Karmene er slitte, og det observeres sprekker i trevirket. Omrammingene rundt vinduene er ogsa fgrt for tett ned mot vannbrett.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjgres tiltak for 3 bedre ventilering av rommet.

¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Det anbefales a kontrollere og utbedre innsettingsdetaljene rundt vinduene der dette er mangelfullt. Karmer og omramminger bgr vedlikeholdes, og
skadet eller oppsprukket treverk bgr repareres eller skiftes ut ved behov. Det anbefales ogsa a etablere tilstrekkelig avstand mellom omramming og
vannbrett for & bedre avrenning og uttgrking. Arsaken til kondenseringen bgr vurderes naermere, herunder ventilasjon, inneklima og vinduenes isolerende
egenskaper.

Avwvik ved innsettingsdetaljer kan gi gkt risiko for utettheter, fuktinntrenging og skadeutvikling i tilstgtende bygningsdeler. Innvendig kondensering pa
glassene kan vaere tegn pa hgy luftfuktighet eller begrenset luftutskifting, og kan over tid bidra til fuktbelastning pa karmer og omramminger. Slitte karmer
og sprekker i treverket gir redusert beskyttelse mot veer- og fuktpavirkning. Nar omrammingene samtidig star for tett mot vannbrett, forringes avrenning
og uttgrking, noe som gker risikoen for videre nedbrytning.
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Behov for vedlikhold av utvendige karmer/rammer. Omramminger for tett ned pa vindusbeslag.

Maling flasset av pa vindu innvendig. Maling flasset av pa vindu utvendig.

Dgrer

Beskrivelse

Bygningen har malt hovedytterdgrer. Normalt vedlikehold ma paregnes.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Utgang fra stue til en vestvendt terrasse pa omtrent 70 kvadratmeter. Terrassen er belagt med terrassebord og har et rekkverk laget av tre.
Rekkverkshgyden er malt til 85 centimeter. Terrassen er utstyrt med en stikkontakt og en markise for a gi ekstra funksjonalitet og komfort. | tillegg er det
platting pa mark ved inngangspartiet pa omtrent 26 kvadratmeter, belagt med terrassebord.

Til informasjon skal selger male rekkverk fgr salg, sa fort vaeret/forholdene tillater det.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Terrassebordene ligger for tett mot kledningen, noe som gir ugunstige forhold for uttgrking og fuktbelastning. Lasking/skjgting av baerebjelker i
trekonstruksjonen har for liten overlapp. Sgyler fremstar ogsa som underdimensjonerte og er montert pa siden av baerekonstruksjonen, i stedet for under
baeringen slik at lasten tas opp pa en mer korrekt mate. Enkelte sgyler er videre plassert pa heller direkte pa grunn, og Igsningen fremstar ikke som
frostsikker. Leveggen er skjev og vinglete, og har behov for oppretting og avstivning. Rekkverket mangler toppbord, og stolpenes endeved er dermed lite
beskyttet mot vaerpavirkning. I tillegg subber plassbygde porter mot terrassegulvet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Det anbefales a gjennomga terrassekonstruksjonen naermere og utbedre forhold som fremstar ufagmessige. Terrassebord bgr gis tilstrekkelig avstand til
kledningen for & bedre uttgrkingsforholdene. Skjgter/laskinger i baerebjelker bgr vurderes og utbedres slik at tilstrekkelig overlapp og baereevne oppnas.
Sgyler bgr vurderes med hensyn til dimensjonering, innfesting og plassering, og flyttes slik at de star korrekt under baeringen der dette er ngdvendig.
Fundamentering av sgyler bgr ogsa vurderes utbedret til en mer froststabil Igsning. Leveggen bgr rettes opp og avstives. Det anbefales videre a8 montere
toppbord pa rekkverket for a beskytte endeveden og redusere risikoen for nedbrytning. De plassbygde portene bgr justeres eller tilpasses slik at de apner
og lukker uten a subbe mot terrassegulvet.

Ufagmessig utfgrelse og svakheter i baerekonstruksjonen kan over tid fgre til redusert stabilitet, deformasjoner og gkt risiko for videre skadeutvikling i
terrassekonstruksjonen. For liten avstand mellom terrassebord og kledning gker risikoen for fuktbelastning og darlig uttgrking i tilstetende bygningsdeler.
Utilstrekkelig overlapp i skjgter og lite gunstig plassering av sgyler kan svekke lastoverfgringen og konstruksjonens baereevne. Sgyler plassert pa heller
direkte pa grunn kan vaere utsatt for bevegelser som fglge av tele og setninger. Skjev og ustabil levegg gir redusert funksjon og robusthet. Manglende
toppbord pa rekkverk medfgrer at endeved eksponeres for fukt, noe som kan fgre til raskere nedbrytning av treverket. Porter som subber mot
terrassegulvet gir redusert funksjon og kan fgre til gkt slitasje pa bade portblad og terrassebord.

Utvendige trapper

Beskrivelse

Utvendige trapper av tre.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Trappene har veerslitt overflate og behov for vedlikehold av overflatebehandlingen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales & utfgre vedlikehold av trappene, herunder rengjgring og ngdvendig overflatebehandling, for a beskytte treverket og begrense videre
nedbrytning.

Slitt overflatebehandling gir redusert beskyttelse mot vaer- og fuktpavirkning. Over tid kan dette fgre til gkt slitasje, oppsprekking og forkortet levetid pa

treverket.

Andre utvendige forhold

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Gulvoverflater av: Parkett og laminat.

Veggoverflater av: Malte slette overflater, panel og panelplater.
Himlingsoverflater av: Tak-ess og panel.

Det ma paregnes mindre hull og merker i veggoverflater etter oppheng av bilder, hyller og lignende. Det kan ogsa forekomme misfarging eller skjolder der
bilder, hyller eller mgblement tidligere har vaert plassert. Pa gulvoverflater vil det normalt kunne forekomme noe slitasje, samt mindre riper, merker og
misfarging etter mgblement.

Slike forhold er vanlig i en fraflyttet boenhet og vurderes som normal bruksslitasje.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fuktskader pa overflater.

Det registreres noe svelling i laminatgulvet og stedvis knirk i gulv. Videre er det registrert tidligere fuktskadet parkett foran kjgleskapet. Det observeres
ogsa svelleskade i tak-ess i stue.

Konsekvens/tiltak
¢ Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.
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Bergrte gulvflater bgr holdes under observasjon og utbedres ved behov. Dersom fuktpavirkningen ved kjgleskapet fortsatt er aktiv, bgr arsaken stanses fgr
eventuell reparasjon eller utskifting av gulvet gjennomfgres.

Svelling i laminatgulv og tidligere fuktskadet parkett indikerer at gulvoverflatene har veert utsatt for fuktpavirkning. Dette kan over tid fgre til videre
materialnedbrytning, redusert brukskvalitet og behov for utskifting av bergrte gulvflater. Knirk i gulvet pavirker i hovedsak brukskvaliteten. Svelleskaden i
tak-ess indikerer fuktpavirkning eller annen belastning, og ukjent arsak medfgrer usikkerhet knyttet til om forholdet er aktivt eller kan utvikle seg videre.

Fuktskade i parkett foran kjgleskap.

(32 overflater - Hybel

Beskrivelse

Gulvoverflater av: Laminat
Veggoverflater av: Malte slette overflater og panel.
Himlingsoverflater av: Panel.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det registreres svelling i skjgter og mindre skader i overflaten pa laminatgulvet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales & holde forholdet under observasjon og utbedre eller skifte bergrte gulvbord ved behov. Dersom svellingen skyldes aktiv fuktpavirkning, bgr

arsaken avklares og utbedres for a hindre videre skadeutvikling.

Svelling i skjstene indikerer fuktpavirkning eller belastning pa gulvet, og kan over tid fgre til videre deformasjon og redusert brukskvalitet. Overflateskader
gir i tillegg et redusert estetisk uttrykk og kan gjgre gulvet mer sarbart for videre slitasje og fuktopptak.

Svelleskader i skjgter pa laminat.

(32 Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskille av trebjelkelag.

Det ble foretatt malinger av skjevheter i etasjeskille:
Stue 1. et. 16 mm.
Kjellerstue 8 mm.
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Det ble pa tilfeldige steder malt takhgyde i rom:
Stue 1. et. 237 cm.
Kjellerstue 206 cm.

Ellers noen mindre lokale skjevheter og forskjellige hgyder pa gulv, normalt for alder og byggemetode.

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

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

Pipe og ildsted

Beskrivelse

Boligen har vedovn og peis med innsats. Ukjent plassering av feieluke, ikke inspisert.

Rom Under Terreng
Punktet md sees i ssmmenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Fult innredet kjelleretasje. Underetasjen har utlektede veggkonstruksjoner mot terreng. Denne typen konstruksjon er en kjent risikokonstruksjon, seerlig i
eldre bygninger og konstruksjoner oppfgrt etter tidligere byggeskikk.

Utlektede vegger under bakkeniva er utsatt bade for inntrengende fukt fra grunnen og for kondensdannelse. Temperaturforskjellen mellom oppvarmet
inneluft og kalde yttervegger mot terreng kan fgre til kondens i hulrommet bak utlektingen. Kondens kan oppsta uten direkte vanninntrenging og vil ofte
utvikle seg skjult over tid.

Konstruksjonen har begrenset mulighet for uttgrking, og bade fuktinntrenging og kondens kan medfgre skjulte fuktskader, muggsoppvekst og mikrobiell
aktivitet, som igjen kan pavirke inneklimaet negativt og redusere materialenes levetid.

Vurdering av avvik:

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

Det ble med egnet instrument malt relativ luftfuktighet pa 55,2 % ved 15,7 °C i utlektet veggkonstruksjon under terreng. Malingen indikerer isolert sett ikke
et kritisk hgyt fuktniva i luftvolumet pa maletidspunktet. Det ble imidlertid malt vektfukt i treverk til 20,8 %, hvilket vurderes som forhgyet. Maleresultatet
indikerer at trevirket er utsatt for en fuktbelastning som kan gi risiko for skader dersom forholdet er vedvarende. Forholdet bgr derfor undersgkes
narmere for a avklare arsak, omfang og behov for tiltak.

Konsekvens/tiltak
* Det paviste fuktniva gir grunn til & overvake konstruksjonen jevnlig for a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga fuktskader.

Det anbefales & undersgke arsaken til fuktbelastningen naermere, herunder kontroll av mulig fukttilfgrsel fra grunnmur, terrengfukt, lekkasje eller kondens.

Det bgr ogsa foretas supplerende malinger og naermere kontroll av konstruksjonen for a avklare omfanget og behovet for eventuelle utbedringer.

Malt vektprosent i treverk pa 20,8 % er forhgyet og indikerer fuktbelastning i konstruksjonen. Dersom forholdet er vedvarende, kan dette medfgre risiko
for muggvekst, lukt, svekket materialkvalitet og utvikling av skjulte fuktskader i veggkonstruksjon mot grunnmur under terreng.

Det gjgres oppmerksom pa at estimatet kun er et sjablongmessig anslag. For korrekt pris bgr det innhentes tilbud fra handverkere. Kostnadsestimat er en
estimert sum for en ytterligere kontroll og eventuell enkel utbedring/vedlikehold, om kontroll avdekker ytterligere skader/feil/mangler sa ma det
paberegnes ytterligere kostnader.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Maleresultatet vurderes a vaere over grenseverdier for og utelukke skjulte Det ble med egnet instrument malt relativ luftfuktighet pa 55,2 % ved 15,7
skader. °C i utlektet veggkonstruksjon under terreng.

Til Informasjon.
(Vektposent over 20 betegnes som skadelig fukt.)

Innvendige trapper

Beskrivelse

Boligen har malt tretrapp med teppe i trinnene. Det registreres noe knirk i trappen, noe som vurderes som normalt ut fra alder og bruk, og forholdet
anses ikke & veere av vesentlig betydning.

(m Innvendige dgrer

Beskrivelse
Innvendig har boligen malte profilerte dgrer.

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

Det er enkelte dgrer dom som gér litt i karm, det er behov for mindre justeringer pa enkelte dgrer.

Konsekvens/tiltak
¢ Enkelte dgrer ma justeres.

Dgrer som gar i karm bgr justeres for a sikre normal funksjon og forhindre ungdvendig slitasje pa dgrblad og karm.
Dersom tiltak ikke utfgres, kan dette fgre til redusert brukervennlighet og gkt risiko for skader pa dgrer og omkringliggende bygningsdeler.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Oppvarming: Elektrisk, varmepumpe og vedfyring.

VATROM

1.ETASJE > HYBEL - BAD

Generell

Beskrivelse

Rommet er innredet og benyttes som bad. Gulvet har malte fliser, og veggene er delvis flislagt og delvis utfgrt med MDF-panel. Rommet er utstyrt med
toalett, dusjkabinett og servant. Det er imidlertid ikke sluk i rommet, og gulvet har ikke tilstrekkelig tettesjikt. Eventuelt lekkasjevann vil derfor kunne
renne ut i tilstgtende rom eller inn i tilstgtende konstruksjon. Det er ogsa vindu i vatsone. Dusjkabinettet er plassert mot vegg uten tilfredsstillende
tettesjikt i vatsonen, og avlgpet fra dusjkabinettet er fgrt i rgr videre ned til vaskerommet. Det observeres i tillegg svelling i MDF-panelet bak
dusjkabinettet, noe som indikerer fuktpavirkning.

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

¢ Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For & sikre en Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og reropplegg oppgraderes
og dokumenteres.

¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er
dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets konstruksjoner ikke taler lekkasjer. Dette kan fgre til fuktskader pa tilstgtende
konstruksjoner.

Det ma paregnes oppgraderinger dersom rommet fortsatt skal benyttes som bad. Det anbefales naeermere vurdering av rommets oppbygning og omfanget
av eventuelle fuktskader. For @ oppna tilfredsstillende funksjon og fuktsikkerhet ma det etableres sluk, ngdvendig fall og godkjent tettesjikt, samt benyttes
materialer og Igsninger som er egnet for vatrom. Skadde bygningsdeler, herunder MDF-panelet bak dusjkabinettet, ma skiftes ut.

Bruken av rommet som bad vurderes som risikofylt. Manglende sluk og utilstrekkelig tettesjikt pa gulvet gir gkt risiko for at lekkasjevann eller sglevann kan
renne ut i tilstgtende rom og medfgre fuktskader. Vindu i vatsone og MDF-panel i et fuktutsatt omrade er Igsninger som er lite egnet for slik bruk og som
over tid kan fgre til videre oppfukting og materialnedbrytning. Svellingen i panelet bak dusjkabinettet indikerer at det allerede foreligger fuktpavirkning.
Rommet oppfyller ikke den funksjons- og fuktsikkerheten som normalt forventes av vatrom etter dagens krav.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Vindu i vatsone, mdf-panel i vatsone. Dusjkabinetts avlgp gar ikke i sluk, men i lukket avigp.
1.ETASIJE > HYBEL - BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.

Vurdering av avvik:
e Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.

¢ Den valgte konstruksjonsutforming gir gkt fare for skader.
Svelleskader i mdf-panel bak dusjkabinett.

Konsekvens/tiltak
¢ Dersom tiltaket ikke utfgres er det fare for ytterligere skadeutvikling.

Konstruksjonene ma sikres mot fukt. Det anbefales & undersgke arsaken til fuktpavirkningen naermere og utbedre eller skifte ut skadet panel. Materialvalg
og utfgrelse i omradet er uegnet for den aktuelle fuktbelastningen.

Svelleskadene indikerer fuktpavirkning i panelet. Over tid kan dette fgre til videre materialnedbrytning, redusert levetid og gkt risiko for skadeutvikling i
tilstgtende bygningsdeler dersom &rsaken ikke utbedres.

Kostnadsestimat: Under 20 000
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Svelling i mdf-panel. Svelling i mdf-panel.
UNDERETASIJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Badet har flislagt gulv med varme, flislagte vegger og en himling med tak-ess. Det inneholder et vegghengt
servantskap med en overliggende servanter og ett-greps armaturer. Vegghengt speil, lys og overskap er ogsa en del av interigret.

Dusjen er plassert i et badekar i hjgrnet av rommet.
Dusjbatteri er tilkoblet en veggmontert handdusj for fleksibel bruk.

Toalettet er vegghengt med en innebygget sisterne, noe som gir et moderne og plassbesparende design.

Avtrekksventilen for ventilasjon er plassert pa vegg.
Vannrgrene er av typen rgr-i-rgr system, mens avigpsrgrene er laget av plast.

Arstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

UNDERETASIE > BAD
(32 overflater vegger og himling

Arstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

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

Vindu plassert i vatsone.

Konsekvens/tiltak
* Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

Det anbefales & kontrollere vinduet og tilhgrende detaljer med tanke pa materialvalg, overflatebehandling og tetthet. Ngdvendige tiltak bgr gjennomfgres
dersom Igsningen ikke er tilstrekkelig egnet for plassering i vatsone.

Vindu i vatsone utsettes for gkt fuktbelastning. Dersom materialer, overflater og tilslutninger ikke er tilstrekkelig fuktbestandige, kan dette over tid fgre til
oppfukting, slitasje og skadeutvikling i karm, utforinger, lister og tilstgtende konstruksjoner.
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Fuktskader i vinduskarm.
UNDERETASIJE > BAD
Overflater Gulv

Arstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

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

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

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

Det er pavist avvik i fallforholdene til sluk sett opp mot krav pa byggetidspunktet. Gulvet har lite fall og fremstar stedvis som tilnaermet flatt. Videre er det
malt en hgydeforskjell pa kun 8 mm fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel.

Konsekvens/tiltak

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

¢ Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha en naturlig vei til sluket. Dette kan fgre til at vann samler seg pa gulvet og potensielt renner
ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.

Det anbefales & utbedre fallforholdene slik at vann ledes mer effektivt til sluk. Med bakgrunn i malt hgydeforskjell pa 8 mm ved dgrterskel bgr det ogsa
vurderes tiltak for & bedre sikkerheten mot vannspredning ut av rommet. Ved oppgradering eller rehabilitering av vatrommet bgr gulv og terskellgsning
utfgres i trad med en mer robust og funksjonell vatromslgsning.

Mangelfulle fallforhold gir redusert evne til & lede vann effektivt mot sluk. Nar gulvet samtidig er tilnaermet flatt enkelte steder, gker risikoen for at vann
blir staende pa overflaten eller spres til omrader uten tilfredsstillende avrenning. Den lave hgydeforskjellen ved dgrterskelen gir i tillegg redusert sikkerhet
mot vannspredning ut av vatrommet ved sgl, lekkasje eller svikt i avrenningen.

UNDERETASIE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Arstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

e Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i vatsone.

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

Det er ikke registrert mansjett eller annen tilfredsstillende tetting rundt avigpet under servanten. Videre er mer enn halvparten av forventet brukstid
passert for membranlgsningen.

Konsekvens/tiltak

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

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

Det anbefales & etablere tilfredsstillende tetting rundt avigpet under servanten. Med bakgrunn i alder pa membranlgsningen bgr vatrommet ogsa holdes
under oppfglging, og det ma paregnes tiltak pa sikt dersom tilstanden svekkes eller det oppstar tegn til lekkasje eller fuktpavirkning.

Manglende tilfredsstillende tetting rundt avigpsgjennomfgringen gker risikoen for at vann kan trenge inn i konstruksjonen og medfgre skjulte fuktskader
ved en eventuell lekkasje. Nar membranlgsningen samtidig har passert mer enn halvparten av forventet brukstid, gker usikkerheten knyttet til
vatrommets videre tetthet og restlevetid.
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Ikke pavist forsvarlig og tilfredsstillende tettedetaljer i rgrgjennomfgring. Kontroll av sluk.
UNDERETASIJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Arstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.
Konsekvens/tiltak

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

Det bgr etableres en Igsning som gjgr det mulig a oppdage eventuell lekkasje fra innebygget sisterne, for a redusere risikoen for skjulte vannskader i
konstruksjonen. Manglende mulighet for a oppdage lekkasje kan fgre til omfattende skader fgr problemet blir oppdaget.

Avrenningsapning / spalte ved gulv for eventuell lekkasjevann fra innebygd
toalettsisterne mangler.

UNDERETASIJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Det er elektrisk styrt vifte.

Arstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

UNDERETASIJE > BAD
2 Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Delevegger i kjeller av leca/mur. Det ble sgkt etter fukt i omradet der
det erfaringsmessig er stgrst risiko for at fuktskader oppstar

(i dusjsonen). Det ble ikke paviste forskjeller i verdier som indikere for fukt i konstruksjonen. Referansenivaet er tatt oppunder himling i dusjsonen.
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Fuktsgk oppunder himling,

UNDERETASIJE > VASKEROM

Generell

Beskrivelse

Vaskerom med enkel standard. Betonggulv uten tettesjikt, malte murvegger panel i himling. Utslagsvask i plast med ett-greps blandebatteri. VVB montert i
hjgrnet av rommet, plass til vaskemaskin og tgrketrommel. Avtrekk via naturlig ventilasjon i himling.

Synlige vannrgr av plastbelagt kobber og plast, synlige avigpsrgr av plast.

UNDERETASIJE > VASKEROM
Overflater vegger og himling

Vurdering av avvik:
* Det er pavist tegn til fuktskader i overflater.

Det er pavist avflassing og bobledannelse i overflatemateriale av maling og/eller puss.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Det anbefales a undersgke arsaken til skadene naermere, szerlig med tanke pa eventuell fuktpavirkning. Lgse og skadde overflater bgr fiernes og utbedres,
og ny overflatebehandling eller puss utfgres ved behov.

Avflassing og bobledannelse kan indikere fuktpavirkning, svekket vedheft eller aldring i overflaten. Over tid kan dette fgre til videre nedbrytning, Igsere
overflater og gkt behov for vedlikehold eller utbedring.

Avflassing i puss.
UNDERETASIJE > VASKEROM
Overflater Gulv

Vurdering av avvik:
e Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til sluk.
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e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet uten at vannet ledes til sluk. Videre er det pavist at hgydeforskjellen fra topp slukrist
til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm. Det registreres ogsa saltutslag/kalkavleiringer pa gulvet, samt indikasjoner pa fukt ved
fuktsgk av gulvkonstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
¢ Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha en naturlig vei til sluket. Dette kan fgre til at vann samler seg pa gulvet og potensielt renner
ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.

Det anbefales naermere undersgkelser av gulvkonstruksjonen og vatrommets fallforhold for a avklare arsak og omfang av fuktbelastningen. Det bgr
vurderes tiltak for a sikre at eventuelt lekkasjevann ledes til sluk, samt & bedre terskelhgyde og fallsituasjon slik at risikoen for vannspredning reduseres.
Eventuelle skader og svakheter i gulvkonstruksjonen ma utbedres pa bakgrunn av resultatene fra videre undersgkelser.

Nar lekkasjevann ikke ledes sikkert til sluk, gker risikoen for at vann blir stdende pa gulvet eller sprer seg til gvrige deler av rommet og tilstgtende
konstruksjoner. For lav hgydeforskjell ved dgrterskel gir redusert sikkerhet mot vannspredning ut av vatrommet. Saltutslag og kalkavleiringer, sammen
med registrerte fuktindikasjoner, tyder pa fuktbelastning i gulvkonstruksjonen.

Saltutslag pa gulv Indikasjoner pa fukt ved fuktsgk
UNDERETASIJE > VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Vurdering av avvik:
e Det er ikke membran/tettesjikt i vatsonen.

Konsekvens/tiltak

* Det ma etableres tilfredsstillende membran/tettesjikt i vatrommets vatsone. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.
Manglende membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

Det ma etableres tilfredsstillende membran eller tettesjikt pa vatrommet for a hindre vanninntrenging i konstruksjonen. Manglende membran medfgrer
okt risiko for fuktskader, rate og fglgeskader pa bygningen.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Kontroll av sluk.

UNDERETASIJE > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning
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UNDERETASIJE > VASKEROM

(32 ventilasjon

Beskrivelse

Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Det er kun naturlig ventilasjon pa vatrommet. | henhold til NS 3600 medfgrer dette tilstandsgrad 2 (TG 2).

Konsekvens/tiltak
¢ Dersom avviket ikke utbedres vil det vaere fare for darlig luftskifting og resultere i hgy luftfuktighet og utvikling av skader.

Det anbefales @ montere mekanisk avtrekksvifte for & forbedre ventilasjonen pa vatrommet.
Konsekvensen av kun naturlig ventilasjon er gkt risiko for fuktskader og darlig luftkvalitet.

UNDERETASIJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Vegger og gulv er malt mur/betongkonstruksjoner.
Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Ved andre fuktundersgkelser enn hulltaking er det pavist indikasjoner pa fukt i gulvet og i nedre del av murveggene. For bygninger oppfert fgr 1975 er det
normalt at det ikke er etablert fuktsperre mot grunnen. Dette kan medfgre at fukt trenger inn gjennom gulv og grunnmur/fundament som fglge av
kapillaert oppsug fra grunnen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales & holde gulv og murvegger apne og tilgjengelige for inspeksjon og uttgrking. Organiske materialer og fuktgmfintlig innredning bgr ikke
plasseres direkte mot gulv og vegger i de bergrte omradene. Videre anbefales det a fglge med pa fuktforholdene og vurdere behovet for tiltak knyttet til
drenering, ventilering og fuktsikring dersom belastningen gker eller rommets bruk endres.

Manglende fuktsperre mot grunnen gir gkt risiko for vedvarende fuktbelastning i gulv og grunnmurer. Over tid kan dette fgre til saltutslag,
overflateforringelse, darligere inneklima og redusert levetid pa materialer. Dersom overflatene tildekkes gker risikoen for skadeutvikling.

Resultatet av fuktsgk indikerer at det er noe fukt i konstruksjonen.

KI@KKEN

1.ETASJE > KIQKKEN

{J35) Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjgkkenet har en dpen Igsning mot spiseplass. Kjpkkeninnredningen har malte profilerte fronter og inkluderer benkeskap og overskap. Benkeplatene har
laminerte overflater som er slitesterkt og lette a rengjgre. | benkeplaten er det en nedfelt 1.1/2 oppvaskkum med ett-greps kran for enkel betjening.
Mellom kjgkkenbenken og overskapene er det fliser som gir en praktisk og estetisk barriere. Det er benkeskapsbelysning for arbeidslys og stikkontakter
under overskapene for praktisk bruk.

Kjgkkenet er utstyrt med fglgende integrerte hvitevarer, komfyr, microovn i hgyskap samt oppvaskmaskin i benk og en nedfelt platetopp. En vegghengt
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ventilator bidrar til ventilasjon under matlaging.
Synlige vannrgr av plastbelagt kobber og avigpsrgrene er av plast.
Det er ikke installert lekkasjestopper og komfyrvakt. Dette til informasjon.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist skader/fuktskjolder i kjgkkengulvet.

Det registreres skadet parkett foran kjgleskapet. Det ble ikke pavist indikasjoner pa fukt ved fuktsgk pa befaringsdagen, og forholdet vurderes derfor &
veere etter en eldre lekkasje fra kjgleskapet. Videre observeres det noe svelling i skjgter pa laminatbenkeplaten.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Det anbefales & holde omradet foran kjgleskapet og benkeplaten under observasjon for a avdekke eventuell ny fuktpavirkning. Skadet parkett og
svulmede skjgter pa benkeplaten bgr utbedres eller skiftes ut ved behov. Videre bgr kjgleskapet kontrolleres med tanke pa eventuell fremtidig
lekkasjerisiko.

Skadet parkett og svelling i benkeplateskjgter indikerer at overflatene har veert utsatt for fuktpavirkning. Selv om det ikke ble registrert aktiv fukt pa
befaringsdagen, har forholdene medfgrt redusert estetisk standard og kan over tid gi videre materialnedbrytning dersom ny fuktpavirkning oppstar.

1.ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Mekanisk avtrekk med utkast via yttervegg/over tak.

1.ETASJE > HYBEL - STUE/KI@KKEN
(32 overflater og innredning

Beskrivelse

Hybel kjskken med apen Igsning mot stue. Kjgkkeninnredningen har glatte fronter og inkluderer benkeskap og overskap. Benkeplatene har laminerte
overflater som er slitesterkt og lette a rengjgre. | benkeplaten er det en nedfelt 1 oppvaskkum med ett-greps kran for enkel betjening.
Det er montert fliser bak platetopp som gir en praktisk barriere.

Kjskkenet er utstyrt med fglgende integrerte hvitevarer, komfyr og en nedfelt platetopp. En ventilator bidrar til ventilasjon under matlaging.
Synlige vannrgr av plast og avlgpsrgrene er av plast.
Det er ikke installert lekkasjestopper og komfyrvakt. Dette til informasjon.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Ufagmessig montering av kjgkkenvifte.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales & kontrollere monteringen og utbedre Igsningen slik at kjgkkenviften far en fagmessig utfgrelse og tilfredsstillende funksjon.

Ufagmessig montering kan gke risikoen for stgy og vibrasjoner.

Ufagmessig montering av kjpkkenvifte.

1.ETASJE > HYBEL - STUE/KI@KKEN
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(32 Avtrekk

Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:

« Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.
Konsekvens/tiltak

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

Det bgr etableres mekanisk eller forsert avtrekk fra kokesonen for a sikre tilstrekkelig ventilasjon. Manglende avtrekk kan fgre til darlig luftkvalitet, gkt
fuktbelastning og risiko for luktspredning i boligen.

SPESIALROM

1.ETASJE > TOALETTROM
(32 overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Toalettrommet har flislagt gulv og mdf-panel pa vegger, panel i himling. Toalettrommet har et vegghengt servantskap med en overliggende servant,
tilkoblet ett-greps armatur. Over servanten er et vegghengt speil. Toalettet er gulvmontert. Avtreksventilen er plassert pa veggen.

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

Toalettrommet har kun naturlig avtrekk. Videre registreres svelleskader i MDF-panelet over servanten. Det observeres ogsa sluk i gulvet. Dette antas a
vaere en rest fra tidligere planlgsning, da rommet er opplyst a tidligere ha veert del av et bad, mens det na er toalettrom i hoveddel og bad i hybeldel.

Lgsningen rundt sluket fremstar som uoversiktlig, da det er fgrt flislim rundt kanten av sluket, noe som gj@r utfgrelsen av membran og tilslutning vanskelig
avurdere.

Konsekvens/tiltak
¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

o Lokal utbedring ma utfgres.

Det anbefales & holde sluket med vann i vannlasen for & hindre lukt fra avigpssystemet. Videre anbefales det a fglge opp ventilasjonsforholdene i rommet
og vurdere forbedring dersom luftutskiftingen oppleves utilstrekkelig. Svelleskadet MDF-panel bgr utbedres eller skiftes ut ved behov. Ved framtidige
arbeider i rommet bgr lgsningen rundt sluket og tilslutningen til eventuell membran undersgkes naeermere.

Naturlig avtrekk gir en enklere og mindre effektiv ventilasjonslgsning enn mekanisk avtrekk, og ventilasjonen vurderes derfor som svakere enn det som
forventes i et moderne vatrom/toalettrom. Svelleskader i MDF-panelet indikerer fuktpavirkning og kan over tid fgre til videre materialnedbrytning. Den
uoversiktlige Igsningen rundt sluket medfgrer usikkerhet knyttet til utfgrelsen og tilstanden i gulvkonstruksjonen. Et sluk som ikke er i bruk kan i tillegg gi
luktproblemer dersom vannlasen tgrker ut.

Bilde av sluk. Svelleskader i mdf-panel bak servant.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(32 vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av kobber og plast.
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Vurdering av avvik:

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

e Det erirr pa ror.

e Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-rgr-system.

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

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for deler av de innvendige vannledningene, herunder de eldste delene av anlegget. Det registreres
ogsa irr pa enkelte rgr. Vurderingen er i hovedsak basert pa alder. Det er pa befaringstidspunktet ikke registrert symptomer pa funksjonssvekkelse, men de
skjulte rgranleggene vurderes likevel som en risikokonstruksjon.

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

¢ Det ma monteres tettemuffer i enden av varergrene.

Det anbefales 3 holde vannledningene under jevnlig oppfglging med tanke pa alder, tilstand og framtidig vedlikeholds- eller utskiftingsbehov. Arsaken til irr
pa rgrene bgr undersgkes naermere, og bergrte deler bgr kontrolleres for fuktpavirkning og begynnende korrosjon. Ved tegn til lekkasje eller videre
utvikling ma ngdvendige tiltak gjennomfgres.

Alder pa vannledningene medfgrer gkt risiko for framtidige lekkasjer, materialsvikt og behov for utskifting sammenlignet med nyere installasjoner. Irr pa
rgr kan veere tegn pa fuktpavirkning, kondens eller begynnende korrosjon. Selv om det ikke er registrert funksjonssvikt i dag, kan skader pa eldre rgranlegg
oppsta plutselig.

QD Avigpsror

Beskrivelse
Synlige avlgpsrgr er av plast.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist skader eller utettheter pa sluk/avigp.

o Det er pavist ufagmessig utfgrelse av avigpsledninger.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Det er pavist skader eller utettheter ved sluk og avigpsinstallasjoner. Videre er det registrert ufagmessig utfgrelse pa deler av avigpsanlegget. Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert for de eldste delene av de innvendige avlgpsledningene. Det observeres lekkasje mellom avlgpsrgr og servant
pa toalettrommet. Tilslutningen i benkeskapet i hybelen er ikke lufttett, og fleksibelt rgr er fgrt ned i avigpsrgr fra gulv pa en mate som kan gi
luktproblemer. Avigpet fra servant pa bad i kjeller har motfall, noe som medfgrer darlig avrenning. Det er ogsa ukjent hvordan luftingen av avlgpsanlegget
er handtert, da loftet ikke var tilgjengelig for inspeksjon.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det anbefales & utbedre lekkasjen ved servant pa toalettrommet og gjennomga de registrerte avlgpslgsningene slik at utfgrelsen blir fagmessig og
funksjonell. Tilslutningen i benkeskapet i hybelen bgr tettes tilfredsstillende for a redusere risikoen for lukt. Avigpet med motfall pa bad i kjeller bgr
bygges om slik at tilfredsstillende fall og avrenning oppnas. De eldste delene av avlgpsanlegget bgr holdes under oppfglging med tanke pa alder og
framtidig utskiftingsbehov. Dersom det blir mulig & fa tilgang til loftet, anbefales det ogsa kontroll av hvordan luftingen av avigpsanlegget er Igst.

Utettheter og lekkasjer i avigpsanlegget kan fgre til oppfukting, fuktskader og materialnedbrytning i tilstgtende bygningsdeler. Ufagmessige lgsninger og
manglende lufttetthet kan medfgre luktproblemer og redusert funksjon i avigpssystemet. Motfall pa avlgp gir darlig avrenning og gker risikoen for
oppstuving, avleiringer og driftsproblemer. Alderen pa de eldste avigpsledningene medfgrer dessuten gkt risiko for framtidig svikt og lekkasjer.

Kostnadsestimat: Under 20 000
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Lekkasje pa avlgp under servant. Utilfredstillende tilkobling av avlgp i benkeskap.

Motfall pa avigpsrgr.

Ventilasjon

Beskrivelse

Ventilasjonssystemet i boligen bruker en kombinasjon av naturlig tilluft og mekanisk avtrekk. Tilluften strammer inn i boligen gjennom spalter i vinduene
eller ventiler i ytterveggene. Dette gir en naturlig forsyning av frisk luft.

Samtidig benyttes mekanisk avtrekk fra badet og kjskkenet. Dette betyr at avtrekksluften fra disse omradene blir aktivt trukket ut ved hjelp av mekaniske
vifter.

Andre VVS-installasjoner

Beskrivelse
Boligen har installert luft til luft varmepumpe. Varmepumpen virket pa befaring men ble ikke videre undersgkt da det kreves spesialkompetanse. Dette til
informasjon.

Varmtvannstank

Beskrivelse
Varmtvannstanken er pa ca. 300 liter, montert pa vaskerom.

Arstall: 2016 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

Varmtvannsberederen star montert nedsenket i en forsenking i betonggulvet. Det er ikke etablert tilfredsstillende avrenning til sluk fra plasseringen.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.
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Det anbefales a etablere tilfredsstillende avrenning til sluk, eller annen egnet kompenserende Igsning, slik at eventuelt lekkasjevann fra
varmtvannsberederen ledes kontrollert bort. Utfgrelsen bgr vurderes og eventuelt utbedres av kvalifisert fagperson.

Manglende avrenning til sluk medfgrer at eventuelt lekkasjevann fra varmtvannsberederen kan bli stdende i forsenkingen eller spre seg ukontrollert til
omkringliggende bygningsdeler. Dette kan over tid fgre til oppfukting, skadeutvikling og redusert mulighet for a8 oppdage lekkasjer tidlig.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse
Sikringsskap med automatsikringer plassert i gang i kjeller. Det elektriske anlegget er basert pa skjulte fgringsveier fra byggear. Det har blitt supplert med
flere stikkontakter i boenheten etter byggear, disse ligger apent. Hovedbryter pa 63 Amp, 230 V. Anlegg. Det er opplyst a vaere utfgrt el-tilsyn 2024, ikke
verifisert av boliginspektgren.
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Ja

Spgrsmal til eier
2. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1,1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent
Hele kjelleren ble ombygd i 2015, samsvarserklaeringer mangler.

Inntak og sikringsskap

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

el-kontroll?
Nei

Generell kommentar

Det elektriske anlegget vurderes a veere i normal stand. Enkelte kabler fremstar ufagmessig festet. Pa bakgrunn av at det nylig er utfgrt elkontroll,
vurderes det ikke a vaere behov for utvidet elkontroll.

Kursfortegnelse. Sikringsskap

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Byggegrunn er ukjent. Grunnundersgkelser er ikke foretatt.
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Fuktsikring og drenering

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Beskrivelse

Dreneringen er opplyst & veere fra 2000. De drenerende massene skal sammen med drensledningen sgrge for at grunnvannstanden holdes pa et
tilstrekkelig lavt niva slik

at vann ikke trenger inn eller kapillzert suges opp i fundamentene.

Arstall: 2000 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

e Det er ut ifra observasjoner pavist indikasjoner pa at drenering/tettesjikt har begrenset effekt.

¢ Utvendig tetting/fuktsikring av grunnmuren er avsluttet under utvendig terreng.

Mer enn halvparten av forventet levetid for dreneringen er overskredet. Ut fra observasjoner er det ogsa pavist indikasjoner pa at drenering og/eller

tettesjikt har begrenset effekt. Ved hulltaking i rom under terreng er det malt forhgyet fuktinnhold i treverk. Grunnmurslist mangler i overkant av
knotteplast.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

¢ Andre tiltak:

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.
¢ Det ma foretas naermere undersgkelser, det kan ikke utelukkes behov for tiltak.

Det anbefales naermere undersgkelser for & avklare drsak til fuktbelastningen og omfanget av eventuelle skader. Drenering, tettesjikt og konstruksjoner

under terreng bgr vurderes naermere, og det ma paregnes tiltak dersom videre undersgkelser bekrefter vedvarende fuktpavirkning eller svikt i
dreneringslgsningen.

Alder pa dreneringssystemet, kombinert med tegn til begrenset funksjon, gir gkt risiko for fuktbelastning mot grunnmur og underliggende konstruksjoner.
Forhgyet fuktinnhold i treverk i rom under terreng indikerer at konstruksjonen er utsatt for oppfukting. Over tid kan dette fgre til fuktskader, muggsopp,
rate og redusert levetid pa bergrte bygningsdeler dersom arsaken ikke avklares og utbedres.

Knotteplast er stedvis under terreng. Grunnmurslist mangler i overkant av knotteplast.

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Bygningen har grunnmur mur/betong eksakt materiale er ukjent. Ukjent fundament.

Terrengforhold
Vurdering av avvik:
e Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.

Det er registrert omrader rundt boligen hvor overflatevann kan bli stdende eller ledes inn mot bygningsmassen.
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Konsekvens/tiltak
e Det bgr foretas terrengjusteringer.

Det anbefales a sgrge for at terrenget har fall bort fra grunnmuren slik at overflatevann ledes raskt vekk fra bygningen. Ideelt bgr terrenget ha et fall pa

om lag 1:50 i en avstand pa ca. 3 meter fra husets mur, for a redusere ungdig fuktbelastning pa grunnmur, fuktsikring og drenering.

Nar terrenget ikke i tilstrekkelig grad leder vann bort fra grunnmuren, gker fuktbelastningen pa grunnmur, utvendig fuktsikring og dreneringssystem. Over
tid kan dette bidra til oppfukting av konstruksjoner, redusert effekt av dreneringen og gkt risiko for fuktinntrenging i kjeller eller underetasje.

Noe fall inn mot bolig.

Utvendige vann- og avilgpsledninger

Beskrivelse

Utvendige avlgpsrgr er av ukjent type og er fra 1975. Det er offentlig avlgp via private stikkledninger. Utvendige vannledninger er av ukjent type og er fra
1975. Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

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

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

Det anbefales & gijennomfgre en tilstandsvurdering av utvendige vann- og avlgpsledninger, da mer enn halvparten av forventet brukstid er passert.

Konsekvensen av ikke 3 undersgke eller eventuelt utbedre ledningene er gkt risiko for lekkasjer, driftsstans og kostbare reparasjoner ved plutselige skader.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

e Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

» Det er mangler/skader pa handslukkerutstyr ihht gjeldende forskrift om brannforebygging.
* Det er mangler/skader pa rgykvarslerutstyr ihht gjeldende forskrift om brannforebygging.
¢ Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

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

Konsekvens/tiltak

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

» Rekkverk for utvendige trapper ma monteres for a lukke avviket.

e Det er ikke krav om utbedring av apninger i innvendige trapper opp til dagens krav.
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« Apninger i innvendige trapper er sapass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales & lage mindre apninger.
¢ Handlgper pa innvendig trapp bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

¢ Handlgper pa innvendig trapp ma monteres pa vegg for a tilfredsstille krav pa byggetidspunktet.

¢ Innhent nytt rgykvarslerutstyr.
¢ Innhent nytt brannslukningsutstyr.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i

185 m?/185 m?

Enebolig: Entré, Stue, Kjgkken, 4 Soverom,
Toalettrom, 2 Bad, 3 Gang, Stue/kjgkken, Vaskerom,
Bod, Kjellerstue

Markedsverdi

Kr 5400 000

Vurdering av hva verdien er i det apne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.
Andre bygg: Garasje
Bruksareal andre bygg: 33 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.
Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger Markedsverdi 5 400 000
Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.
Konklusjon markedsverdi 5400 000
Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.
Markedsvurdering
5 400 000
Sammenlignbare salg
EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESG).  TOTALPRIS M? PRIS
Haldenveien 18,1920 SGRUMSAND
269 m? 2020 5 sov 29-01-2026 8490 000 8 000 000 8 000 000 29740
2 Valsringen 27,1920 SBRUMSAND
154 m? 1975 3 sov 02-09-2024 4600 000 4900 000 4900 000 26 630
3 Valsringen 4,1920 SGRUMSAND
180 m? 1973 3 sov 31-10-2019 4100 000 4050 000 4050 000 22500
4 Valsringen 29,1920 SGRUMSAND
289 m?2 1975 4 sov 23-03-2026 6 490 000 6 200 000 6200 000 21453
Valsringen 47,1920 SBRUMSAND
128 m? 1956 3sov 02-06-2024 3990 000 4200 000 4200 000 21320
Kilde :
Eiendomsverdi
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Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan vaere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne vaere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.

Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr.
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. -
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr.
Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr.

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr.

Sum teknisk verdi - Garasje Kr.

Sum teknisk verdi bygninger Kr.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

Garasje

Bod

[

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Teknisk

Garasje

Soverom

Soverom bz

BRA-| ) )
j Bod [l / jnnglasset ~ L srab

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Terrasse- og

balioreateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
1.Etasje 98
Underetasje 87
SUM 185
SUM BRA 185

Romfordeling

A Internt bruksareal
Etasje

(BRA-i)
Entré, stue, kjgkken, hybel - soverom,
1.Etasje toalettrom, hybel - bad, hybel - gang,
hybel - stue/kjgkken
Underetasje Gang, gang 2, soverom, soverom 2, bad,
vaskerom, bod, soverom 3, kjellerstue
Lovlighet

Byggetegninger

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:  Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men disse samsvarer ikke med dagens bruk. Kjelleren ble ombygd i 2015,
og det foreligger ferdigattest for arbeidene. P& mottatte tegninger er badet i kjelleren angitt som bod. Normalt vil endret bruk

fra tilleggsdel til hoveddel vaere spknadspliktig.

Kjellerstue mangler tilstrekkelig dagslys for a vaere godkjent for varig opphold.

Det anbefales a ta kontakt med kommunen for naermere avklaring og informasjon.

Nyere handverkstjenester

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

Garasje

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Etasje 33
SUM 33
SUM BRA 33

Romfordeling

Internt bruksareal

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal

Etasje .
] (BRA-i) (BRA-e)
Etasje Garasje
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Oppdragsnr.: 22713-1011 Befaringsdato:  14.04.2026
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Terrasse- og balkongareal

sum .
98 96
87

96

Innglasset balkong
(BRA-b)

[:]Ja Nei

Terrasse- og balkongareal

- (TBA)

33

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Nyere handverkstjenester

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

Befarings - og eiendomsopplysninger

Rambgll Norge AS
Vestvollveien 34 D
2019 SKEDSMOKORSET

E]Ja Nei

Befaring
Dato Til stede Rolle
14.4.2026 Lasse Sandaker Takstingenigr

Lene Torgersbraten Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde

3205 LILLESTR@M 231 53 0 902.7 m? BEREGNET AREAL
(Ambita)

Adresse

Valsringen 16

Hjemmelshaver
Torgersbraten Lene

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger pa Sgrumsand i Lillestrsm kommune, Akershus fylke.
Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Eiendommen har en relativt flat tomt. Tomten er inngjeret og opparbeidet med plen og beplantning.

Oppdragsnr.: 22713-1011 Befaringsdato:  14.04.2026
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Byggear Kommentar
1982 Byggear er basert pa tegninger fra kommunen.
Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse
under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget har behov for noe vedlikehold.
Beskrivelse

Bruksareal ca. 32 m2. Byggear 1982.
Det er montert elbillader i garasjen.

Grunnmur:
Grunnmur av leca og betong pa gulv.

Vindu, dgrer og porter:
Leddport med elektrisk styring.
Innkjgringsmal (b x hx1) 2,40 mx 1,90 m x 5,10 m.

Yttervegg:
Bindingsverk av tre med staende kledning.

Renner og beslag:
Renner og nedlgp av plast.

Takkonstruksjon:
Saltak.

Taktekking:
Taket er tekket med takshingel. Undertak av rupanel.

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

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Plantegninger 27.03.2026 Gjennomgatt Nei
Kommunalinformasjon 13.04.2026 Gjennomgatt Nei
Egenerklaeringsskjema 18.04.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 27.04.2026
2 04.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har naer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

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

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for & avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 22713-1011
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og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selge re Lene Torgersbraten

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 2018

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Valsringen 16
1920 Sgrumsand

3205-231/53/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1106260051 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
+Ja

| 2020 oppdaget jeg at det kom dryppende vann fra tak vaskerom. Det viste seg a veere vannsgl fra gang oppe
utenfor we, rent inn vann ved gulvlister. Ingen folgeskader eller funn av fukt i etasjeskiller eller himling ved
vannskadebesiktigelse fra forsikringsselskapet.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Ufagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfert?: 2019

Beskrivelse av arbeidet: Satt inn toalett og innredning gang
toalett

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+Ja

2023. Ved skifting av lampe pa soverom hybel ble det oppdaget vann i lampa. Arsak : kondens fra et tidligere ror
som kommer ned i lampelapet, ukjent hva det rgret har veert til. Ingen skade pa takess eller gulv. Det er ikke
avdekket folge skader ut over lampe som ble skifta ved vannskadebesiktelse fra forsikringsselskapet.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Ufaglaert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2023

Beskrivelse av arbeidet: Skifta lampa

5. Vet du om det er utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu, darer eller annen fasade, enten av deg eller tidligere
eiere?

+Ja
Ufaglaert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfert?: 2016

Beskrivelse av arbeidet: Etterisolert 2 yttervegger av tidligere eier og vindu pé de veggene, vet ikke hverm som
gjorde det
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6. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om det er utfart arbeid pa garasje eller gvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stgttemur, terrasse eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

9. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader med dreneringen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

10. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er, eller har veert, skadedyr eller sjenerende insekter pa eiendommen eller i boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

14. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avigpsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Ufaglaert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2019

Beskrivelse av arbeidet: Koblet til vannrar hybel og toalett
gang.

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrgnn, septiktank, pumpekum, avigpskvern eller
lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til
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17. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

18. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfert?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Takhette/regnhatt til ventilasjonspipe har roket i feste, fikset med
gaffateip

21. Vet du om det finnes oljetank pa eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2024
Firmanavn: Tb Hansen
Beskrivelse av arbeidet: el tilsyn

2. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2025
Firmanavn: Glomma elektro

Beskrivelse av arbeidet: El bil lader til
garasje

Eiendommen og omgivelsene

24. Vet du om bruken av eiendommen eller omrédet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeéar, enten av deg
eller tidligere eiere?

+Ja

Terrasse, basseng
Hybel

Er tiltaket godkjent av kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeéar, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

29. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomrade?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
+Ja

Hybel

Er utleiedelen godkjent for utleie av kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Bestar boligen av flere, selvstendige boenheter?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfert méalinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

34. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

35. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fgre til gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommmunale avgifter?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

37. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
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+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Saltutslag muren i garasjen
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

38. Vet du om det er gjort arbeid p& eiendommen som ikke er nevnt i de andre spgrsmalene?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

39. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris pa stram?
Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til fast pris pa 50 gre pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med

Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
+Ja

Oppstér en del vann ved mye nedbgr ved grensa til naboen pa tomtegrensa. Ble opplyst om da jeg kjgpte.
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Valsringen 16
Postnr 1920

Sted SPRUMSAND
K

Gnr. 31

Bnr. 53

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 150296021
Bolignr. HO0101

Merkenr. A2018-862071
Dato 08.03.2018

Eier Elisabeth Offerdal
Innmeldtav  Elisabeth Offerdal

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energimerke

Energisffektiv

L LLELEL

Energikarakter

|
Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Lite energieffektiv

Hay andel

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

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

Gregnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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o Eiendomsgrenser N
O m I q ——— Npyaktig maling 3-11 cm —— - Omtvistet grense

—— Middels ngyaktig 12-31 cm — — Vannkant A
Mindre ngyaktig 32-100 cm — — Vegkant

——— Lite neyaktig 101-600 cm

Kommune: 3205 Lillestram

..... Fiktiv grenselinje Malestokk 1:1000
Eiendom: 3205/231/53/0/0 —— Skissengyaktighet 601-5000 cm ==+~ Teigdelelinje Dato: 27.3.2026
— = Uavklart grense over 5001-30000 cm -+ Punktfeste

T
o i
(=%
S
<
s,
| @
B

;& 329/16

i‘ 1. i

R o
I'. A

Kartgrunnlag: Geovekst, Norge i Bilder - 8193

Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.
Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.
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. Eiendomsgrenser N
o m l q —— Nayaktig maling 3-11 cm

—— - Omtvistet grense
—— Middels ngyaktig 12-31 cm

— — Vannkant A
Mindre ngyaktig 32-100 cm — — Vegkant

Kommune: 3205 Lillestream

—— Lite noyaktig 101-600 cm - Fiktiv grenselinje Malestokk 1:1000
Eiendom: 3205/231/53/0/0 —— Skissenoyaktighet 601-5000 cm -+ -~ Teigdelelinje Dato: 27.3.2026
— = Uavklart grense over 5001-30000 cm «----* Punktfeste

‘ 231/57
231/68]

ua!eAuaplBH

—

=1 5
231126
23159

2311/25

231/81

231/49

Kartgrunnlag: Geovekst - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.
Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.
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Tegnforklaring

r Adressepunkt
K Kulturminne - punkt

Naturvernomrade - punkt

; ZJ Kulturminne - flate

v, :l Naturvernomrade - flate

Bygningslinjer

Eiendomsgrenser

—— Middels - hey neyaktighet, 3-30 cm

—— Mindre neyaktig, 31-199 cm

—— Lite neyaktig, 200-499 cm

— Skissenayaktighet eller uviss, 500-9999 cm

= Stolpe
— Anlegg

Veglinje

-——— St

==== Traktorveg
Bekk/kanal/graft

Hoydekurver

—— Metersniva

—— S-metersniva
——— 25-metersniva
—r— Forsenkning terreng
— — Hjelpekurve

Dybdekurve

Valgt eiendom
I Bolig, uthus, landbruk

Fritids-/sesongbosted

Bygning, annen kjent
L

Bygning uten
matrikkelinformasjon

Parkeringsomrade
VegGaendeQgSyklende
Trafikkey

VegKjgrende

Vassflater
;"‘_f Bre
[ ] AndreTiltak
[~ BygningTiltak, endring
BygningTiltak, nybygg
K2 BygningTiltak, riving
) samferdselTiltak

Andre tiltakstyper/
(- spesifiseringer



6653000 . 6653050 6653100

. 6652950 |

E |

KpArealformalOmrade
Boligbebyggelse, ndv.
LNRF, tiltak for stedb.

kommune

naering, név.

Lillestram  Kommuneplan

231/53/0/0 )
Tegnforklaring: E
KpHensynssoneOmrade —— 1125 - Adkomstvei N -
7 1 Kp angitt hensynssone . ;130 - Gang- sykkelvei Katoroeksion:
Cﬁ Kp Sikringssone Datum: EUREF89
Arealformdisgrense Malestokk: 1:1 000

KpSamferdselLinje
e 122 - Hovedvei N

e J Kommuneplanomride

Papirstarrelse: A4
Produsert: 27.03.2026

Tegnforklaringen viser et
utvalg av.linjer/formdl. .

SN\

\ |
1 :
\ - 5 ]
=1 \ lll \
. 23 s i /1841
f.\%eo ata ASKa tyer Et\.G_ v st\?‘g e\r\nrm:\

© 6652950

© 6653050 6653100

6653000

AN
< O 2349 Ay ,
r 1 T T Med forbehold om feil | kartgrunniagel, Produktet er etablert med dala fra Lillestrom kommune og Geovekst,
B N v, v v N ® s NN N 2 Vs Wl oG el :
626100 626200 " 626250
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Sorum Kommune
Byggesak

Ann Karin Grgnvoll
Valsringen 16
1920 SORUMSAND

Dato Var Ref.
29.06.2015 15/06893-5

Saksbehandler Deres Ref.
Synngve Sameien

31/53 Vedtak om ferdigattest - bruksendring

TILTAK/ TILTAKSTYPE Enebolig / Endring av bruk - bruksendring fra

tilleggsdel til hoveddel
EIENDOM: 31/ 53/ 0/ Valsringen 16
ANSVARLIG SOKER: Svae Interigr og Vedlikehold
TILTAKSHAVER: Ann Karin Grgnvoll

VEDTAK:
Med dette gis ferdigattest for byggearbeid.

Ferdigattesten gis etter sgknad og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jf. plan- og
bygningsloven § 21-10 og byggesaksforskriften § 8-1. Den fremlagte dokumentasjonen
bekrefter at alle krav og betingelser som er gitt i tillatelsen, og som faglger av gjeldende
bestemmelser er dokumentert oppfylt. Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i
byggetillatelsen datert 11.11.10.

Bygningen eller deler av den ma ikke tas i bruk til annet formal enn det tillatelsen fastsetter,
bruksendring krever saerskilt tillatelse (jf. pbl § 20-1 bokstav d)).

Merknader: Gjenstaende arbeid ved midlertidig brukstillatelse var lyskasser. Hiemmelshaver
har dokumentert at montering av lyskasser er utfart og de har da selv sgkt om ferdigattest.

Klageadganag:
Vedtaket kan paklages til fylkesmannen i Oslo og Akershus innen tre uker fra mottakelsen

av dette brevet, jf. forvaltningsloven kap. 6 og plan- og bygningsloven § 1-9. Evt. klage
sendes Plan, Neering og Kultur, Postboks 113, 1921 SORUMSAND. Klagen vil farst bli
behandlet av kommunens miljg- og utviklingsutvalg. Hvis vedtaket opprettholdes sendes
saken til fylkesmannen i Oslo og Akershus til avgjerelse. | h.h.t. forvaltningslovens § 18, jf. §
19 har de som er part i saken anledning til & se sakens dokumenter. En klage kan fere til at
avgjgrelsen blir omgjort. Bygningsmyndighetene er ikke ansvarlig for tap som tiltakshaver

Besgksadresse: Sentralbord: www.sorum.kommune.no
Vektergarden -Sgrumsandvegen 63 86 90 00

77,1920 SORUMSAND

Postadresse: Faksnr.: E-post:

Postboks 113, 1921 Sgrumsand postmottak@sorum.kommune.no
Fakturaadresse Direkte innvalg: Org nr.:

PB 3, 1921 Sgrumsand +47 63 86 98 42 942645295



matte lide ved en slik omgjaring. Ytterligere informasjon vedrgrende klageadgang kan fas
via kommunens internettsider eller ved direkte henvendelse.

Med hilsen
Synngve Sameien
Saksbehandler

Dette dokumentet er godkjent elektronisk og ekspedert uten underskrift
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Nabolagsprofil

Valsringen 16 - Nabolaget Vestby/Kuskerud - vurdert av 54 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
& @vre Valsringen 3min %
Linje 365 0.3km
@ Sgrumsand stasjon 4 min &
Linje F1,R14 2.2 km
X Oslo Gardermoen 27 min &
Skoler
Sgrum skole (1-7 kl.) 4 min &
170 elever, 10 klasser 3km
Sgrumsand skole (1-7 kl.) 6 min &
539 elever, 27 klasser 3.3km
Bingsfoss ungdomsskole (8-10 kl.) 3min &
401 elever, 23 klasser 1.8 km
Sgrumsand videregaende skole 4 min &
523 elever, 36 klasser 2.3 km
Hvam videregaende skole 15 min &
300 elever, 14 klasser 16 km

116

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 89/100
Kvalitet pa skolene
Bra 72/100
* Naboskapet
i Godt vennskap 70/100
Aldersfordeling

16.1 %
16.3%
14.5%

17.7 %
21.2%

15.8 %

8%
87%
72%

38.6 %
39.6 %
38.9%

21.6 %
17.8%
18.3%

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

B Vestby/Kuskerud 2549 1136
[l Serumsand 5793 2543
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Sennerud Fus barnehage (1-5 ar) 6 min &
51 barn 3.5km
Idrettsparken barnehage (0-5 ar) 7 min &
87 barn 3.3km
Sgrumsand barnehage (1-5 ar) 7 min &
113 barn 4.1 km
Dagligvare

Kiwi Sgrumsand 3 min &
Rema 1000 Sgrumsand 22 min &



Primaere transportmidler

&= 1.Egen bil

g 2.Tog

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 97/100

Trafikk
Lite trafikk 87/100

gEsn

v Kvalitet pa barnehagene

“ Veldig bra 86/100

Sport

@ Valsgrenda ballplass 1 min %
Ballspill 0.1 km

® Fynvel - ballplass - Sgrumsand 18 min %
Ballspill 1.6 km

&  Spenst Sgrumsand 21 min %

& Trento Sgrumsand 4 min &

Boligmasse

B 86% enebolig
B 9% rekkehus
B 4% annet

Varer/Tjenester
Fokus Butikksenter 4 min &
B Vitusapotek Sgrumsand 4min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 25% i barnehagealder
B 42%6-12 ar
B 16% 13-154ar

17% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

% 43%

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 36% 33%
Ikke gift 47% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 6% 4%
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Haldenveien

=t

(=

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

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

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

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



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Valsringen 16 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1920 SORUMSAND Saksbehandler: Espen Skjermo Slorafoss
Telefon: 926 37 136
Oppdragsnummer: E-post: ess@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



