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Skoleveien 51, 1920 SGRUMSAND

Frittliggende enebolig over to plan
med to kjokken og to bad - storre
reparasjonsbehov bade innvendig
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Daglig leder/ Eiendomsmegler MNEF
Tommy Breen

Mobil 932 24 504
E-post tommy.breen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Jessheim

Trondheimsvegen 86, 2050 Jessheim. TLF. 63

855000

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Selger:

Claims Link

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.
Oppdragsnr.:

Skoleveien 51

Kr 3 000 000,-
Kr 76 240,-
Kr3 076 240,-

HDI, Scor og NewLine v/

Enebolig

Eiet

1971

179/179 kvm
831.8 m?

3

5

Gnr. 241, bnr. 263
1208240081

Frittliggende enebolig over
to plan med to kjokken og
to bad

Velkommen til Skoleveien 57!

Boligen gér over to etasjer og inneholder bla. kjgkken med integrerte
hvitevarer i hver etasje, lys stue, tre soverom, tre innredede rom, to
flislagte bad med boblebadekar, praktisk vaskerom og innvendig bod.

Parkeringsmuligheter pa egen eiendom. Tomten har asfaltert
gardsplass med stgttemur og rekkverk. Det er uteplass med
belegningsstein utenfor begge etasjer.

Dette er en familievennlig enebolig med attraktiv og barnevennlig
beliggenhet i Sgrumsand. Her har du fordelen av gangavstand til bade
skole, barnehage, bademuligheter og servicetilbud!

Eiendommen har veert gjenstand for en reklamasjonssak og
naveerende eier er et forsikringsselskap som har overtatt
eiendommen pa heving. Eiendommen har et stort reparasjonsbehov,
og det vedlegges viktig salgsinformasjon med bla. skaderapporter og
tilstandsrapport i salgsoppgaven. Hovedpunktene i skaderapportene
er de utvendige murene og trappene.

Det forventes at interessenter setter seg ngye inn i tilstandsrapport
og skaderapportene, gjerne i samrad med en fagkyndig.
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Fasade. Det er adkomst til eiendommen fra Skoleveien, som er kommunal.
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Uteomrade med belegningsstein og adkomst fra vinterhagen.

Uteomrade. Det er stgrre skader og skjevheter pa trapper og murer utvendig. Vennligst se vedlagte skaderapporter.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA-i: 179 m2

BRA totalt: 179 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

U. etasje

BRA-i: 76 m2 Entre/gang, Innredet rom med kjgkken, bad, to innredede rom, vaskerom
og kott.

1. etasje
BRA-i: 103 m? Stue, kjskken, bad, 3 soverom, kott/bod og vinterhage(ikke godkjent).

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Takhgyde 1. Etasje: 2,34m.
Takhgyde underetasje: 2,24m.

Arealer og hgyder er malt med lasermaler.

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

Underetasje:

Alle rom i underetajen er bruksendret, utenom vindfanget og gangen. Flere av disse
bruksendringene er gjort fra tilleggsedel til hovveddel. Disse bruksendringene er
sgknadspliktige, og krever sgknad, tillatelse og ferdigattest. Kjgper overtar ansvar og
risiko ifm. dette.

1. etasje:

Det er gjort flere bruksendringer i 1. etasje. Disse bruksendringene er gjort innenfor
hoveddel og er som hovedregel ikke sgknadspliktige. Det er laget et tilbygg som
tidligere har veertoverbygget terrasse. Det er ikke fremvist tillatelse til tiltak eller
ferdigattest for dette. Dette er derfor ulovlig bygget. Kjgper overtar ansvar og risiko
ifm. dette.

Tomtetype
Eiet
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Tomtestgrrelse
831.8 m2

Tomtebeskrivelse

Eiendommen ligger i relativt skranende terreng. Tomten er opparbeidet med
uteomrader, stgttemurer og parkeringsareal. Det er stgrre utfordringer med tomt, murer
og trapper pa eiendommen. Se vedlagte skaderapport til salgsoppgaven.

Beliggenhet

Eneboligen ligger i et landlig og barnevennlig omrade i Serumsand i Lillestrgm
kommune. | Sgrumsand er det skoler for alle alderstrinn, god offentlig kommunikasjon
med bade buss og tog, samt fine servicetilbud og flere fasiliteter.

Fra boligen er det umiddelbar naerhet til skole, lekeplass, fotballbane og skgytebane.
Innen kort distanse er Sgrumsand IF som har aktivitetstilbud innen allidrett, fotball,
handball, svgmming og ski. Ved idrettshallen er det skateanlegg og anlegg for
sandvolleyball.

For friluftsinteresserte er det flotte turomrader i naerheten, med flere vann og oppkjgrte
skilgyper vinterstid. Kuskerudnebben er et utendgrs badeanlegg som holder dpent hele
sommeren, med temperert vann, kiosk, garderober og dusjanlegg. Pa andre siden av
Glomma ligger Bingsfossen. Her er det fine sandstrender, svaberg og gode
fiskemuligheter.

Servicetilbud

Dagligvarehandelen kan blant annet gjgres pa Rema 1000, Kiwi, Extra og Bunnpris.
Fokus butikksenter har et godt og variert utvalg, inkludert apotek, vinmonopol og frisgr.
Lillestrsm og Strgmmen ligger ogsa godt innenfor rekkevidde via offentlig
kommunikasjon og bil med et rikt utvalg av servicetilbud.

Med bil fra Sgrumsand tar det ca. 10 min til Ranasfoss, 18 min til Lillestrom, 24 min til
Jessheim og 32 min til Oslo S.

Adkomst
Se vedlagte kart i Finn annonsen for veibeskrivelse.

Barnehage/Skole/Fritid

Fra boligen er det ca. 2 min gange til Serumsand barneskole. For elever i
ungdomstrinnene er det ca. 1,8 km til Bingsfoss ungdomsskole, og Sgrumsand
videregaende skole ligger ca. 1,1 km unna. Kommunen har flere videregaende skoler,
samt et godt utvalg av bade private og kommunale barnehager.
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Skolekrets
Sgrumsand skolekrets.

Offentlig kommunikasjon
Kollektivtilbudet i omradet bestar av buss og tog. Neermeste holdeplass er Sgrumsand
stasjon, som ligger ca. 15 min unna. Toget bruker ca. 30 min til Oslo

Bygningssakkyndig
Eirik Kalheim

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Boligen er etablert med grunnmur av Leca/multimur. Veggkonstruksjon med
bindingsverk av tre, utvendig kledd med stdende trekledning. Underetasjen med
murpuss. Taket er et saltak tekket med betongstein. Etasjeskiller er at trebjelkelag.

Se vedlagte tilstandsrapport for ytterligere informasjon.

Innhold

Enebolig over to plan, oppferti 1971. Boligen har en normal standard sett ut ifra
byggear. Det bemerkes at det er registrert store avvik vedr. tomten, trapper, taktekking,
vinterhage, bad, mur og stgttemurer. Listen er ikke uttgmmende. Det anbefales derfor
a sette seg grundig inn i rapporter som er vedlagt salgsoppgaven.

Overflater:

Gulv: Parkett. Fliser pa baderom.

Vegger: Malte overflater. Fliser pa baderomsvegger.

Himlinger: Malte overflater. Etasjeskiller er av trebjelkelag og stgpt gulv pa grunn.

Kjgkken i 1. etasje:

Kjgkken med god skap- og benkeplass. Kjgkkenet er et vinkel kjgkken, med over og
underskap med slette fronter. Benkeplaten er heltre. Det er nedfelt en vask og en
platetopp i benkeplaten. Mellom

benk og overskap er det montert fliser. Det er inntrukket sokkel pa underskap. Det er
integrerte hvitevarer som stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin og kjgle/fryseskap, som
medfglger i handelen.

Kjgkken i u. etasje:

Kjokkenet i underetasjen er er tosidet kjskken, med over og underskap med slette
fronter. Benkeplaten er laminert. Det er nedfelt en vask og en platetopp i benkeplaten.
Mellom benk og overskap er det montert fliser. Det er integrerte hvitevarer som
stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin og kjgle/fryseskap, som medfglger i handelen.
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Bad i 1. etasje:

Flislagt bad med gulvvarme. Badet er innredet med servant i baderomsinnredning,
vegghengt toalett, speil med belysning over, dusjhjgrne med glassvegg og
boblebadekar.

Bad i u. etasje:

Flislagt bad med gulvvarme. Badet er innredet med servant i baderomsinnredning,
vegghengt toalett, speil med belysning over, dusjhjgrne med glassvegg og
boblebadekar.

Kort fortalt:

- Innholdsrik eneboligeiendom over to plan.

- Entre med flislagt gulv i underetasjen.

- Kjgkkeninnredning i hver etasje, med god skap- og benkeplass og integrerte
hvitevarer.

- Lys stue i 1. etasje.

- Tre soverom i 1. etasje.

- Innredet rom i underetasjen, benyttet som stue.

- To innredede rom i underetasjen.

- To fine flislagte bad, begge med badekar.

- Kott/bod i 1. etasje.

- Uteomrade med steinheller og beleggningsstein.

- Asfaltert gardsplass.

- Meget barnevennlig beliggenhet pd Sgrumsand med kort vei til det meste.

Standard

Felgende har i vedlagte tilstandsrapport oppnadd tilstandsgrad 3 - store eller alvorlige
avvik:

- Utvendig > Taktekking: Det er pavist skader eller avvik pa selve taktekkingen.
Vurderingen i dette punktet baserer seg pa informasjon hentet ut fra
reklamasjons-rapporten til Follo Boligtakst. Her er det funnet vesentlige avvik knyttet til
tekkingen og sngfangere.

- Utvendig > Veggkonstruksjon - Tilbygg: Det registreres betydelige forskrifts-avvik i
veggkonstruksjonen til tilbygget. | mangel av godkjent vindsperre er det benyttet
dampsperre pa veggens utvendige side. Veggkonstruksjonen fremstar ogsa
underdimensjonert. Kledningen har stedvis Igsnet fra vegg fordi det er benyttet
underdimensjonerte spiker. Kledningen er ikke tilstrekkelig luftet, og det er heller ikke
benyttet musesperre.

- Utvendig > Takkonstruksjon/Loft: Det registreres fuktmerker pa innvendig side av
hoveddelens takkonstruksjon. Rundt pipegjennomfgringen er det konstatert at tetting
av takduk ikke gjort fagmessig.

Det er ogsa satt ut musefeller pa loftet, noe som tyder pa aktivitet av mus.

- Utvendig > Vinduer - ca. 2016: Enkelte vinduer tar i karm ved lukking. Utvendig
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vannbord pa samtlige vinduer mangler beslag som er montert i eget spor pa vindu.
Vannbrettene har for lav vinkel. Dagens Igsning gir fare for fuktinnsig i konstruksjonen.
- Utvendig > Vinduer - Byggear: Vinduer har nadd en alder som erfaringsmessig tilsier
at isoleringsevnen er svekket. Vindu pa kjgkkenet og pa bad i 1. etasje har sprukket.
Det registreres rateskader pa enkelte vinduer.

- Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn: Malt hgydeforskijell pa over 15 mm gjennom
hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik. Dette kan skyldes opplyste setninger i bygningen. Det er synlige
setnings-problemer ved at parkettgulv glipper fra fotlist. Det er svikt i etasjeskiller i
tilbygg. Pa utvendig side av tilbygg er det observert rate inn mot bjelkelag. Derfor kan
ikke ytterligere rate utelukkes.

- Vatrom > Underetasje > Bad > Generell: Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal
bruk etter dagens krav. Det er ikke konstatert synlig bruk av tettesjikt i gulvet, rundt
sluk og pa rgrgjennomfgringer i gulv. Det er mistanke om at dette ikke er benyttet pa
hele eller deler av rommet. | forbindelse med utfgrelsen av vatrommet er det ikke
fremlagt noen dokumentasjon for sluk, tettesjikt og régrgjennomfgringer. Mistanken
forsterkes ogsa med bakgrunn i fremvist reklamasjonstakst utfgrt av Follo boligtakst.
Denne rapporten er mer omfattende og har hgyere undersgkelsesniva enn det som er
gitt i forskrift til avhendingsloven. Det kan pa bakgrunn av dette og manglende
dokumentasjon ikke gis noen garanti for dette badet.

- Vatrom > Underetasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner vatrom: Hulltaking er
foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen. Ved fuktmaling i nedre del av vegg mot
vatsone fra tilstgtende rom, males hgye fuktverdier.

- Vatrom > 1. Etasje > Bad > Generell: Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal
bruk etter dagens krav. Fallforhold i forbindelse med hjelpesluk er ikke tilfredsstillende,
da det er registrert motfall fra topp gulv ved dgr, til topp slukrist. Sluket har derfor
begrenset eller ingen funksjon. Fallforholdet er i midlertid opprettholdt til hovedsluk.
Det konstateres tettesjikt i hovedsluket, men utfgrelsen av dette er ikke kjent. |
hjelpesluket er det ingen tettesjikt klemt ned pa sluket. Det er heller ikke antydning til
dette rundt sluket. Det bemerkes at dette trolig er lagt ovenpa tettesjikt, da det er
konstatert et rgr med avrenning til hovedsluket. Med bakgrunn i at dette badet er utfgrt
av samme foretak som i underetasjen, kan ikke takstingenigren gi noen garanti for
dette badet.

- Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg: Det er trolig utfgrt stgrre arbeider pa det
elektriske anlegget i 2015 ifm. oppussing av boligen. Det er imidlertid ikke fremvist
noen for dokumentasjon pa disse arbeidene. Deler av anlegget bestar av skru-sikringer
og har nddd en hgy alder. Koblingsboks pa bad i underetasjen er lgst. Deksel til
lysbryter i trappegang mangler. Det er en u-fagmessig skjgt av kabler pa loftet. Det bar
utfgres en utvidet el-kontroll av anlegget.

- Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold: Det mangler brannslukkingsutstyri 1.
etasje. Handslukker er over 10 ar.

- Tomteforhold > Drenering: Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at
det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje. Det er med
bakgrunn i fuktmaling i nedre del av vegg mot terreng i underetasjens stue/kjokken
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konstatert at dreneringen har svekket funksjon. Se naermere omtale i punkt om rom
under terreng. Rgr fra taknedlgp er trukket pa en provisorisk mate bort fra bygningen.
- Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter: Det er registrert utsigning av masser
under grunnmuren. Det er registrert store setninger/utglidninger i terrenget rundt om
der boligen er plassert.

- Tomteforhold > Forstgtningsmurer: Konstruksjonene har omfattende skjevheter.
Frostgtningsmuren av stein er sveert skjev. Andre forstgtningsmurer og murer pa
eiendommen har store riss og

sprekker som fglge av utglidningene av terrenget. Rekkverket pa forstgtningsmur ved
inngangsparti, uteomradet pa venstre side og hgyre side er svaert Igst. Hvis personer
lener seg pa disse kan rekkverkene svikt & utgjgre personskade.

- Tomteforhold > Terrengforhold: Terrenget faller inn mot bygningen og det er
maksimale forhold for vann inn mot muren. Det ma ogsa medtas her at det er
problemer knyttet til terrenget boligen er etablert pa, med bakgrunn i paviste
utglidninger.

Fglgende har i vedlagte tilstandsrapport oppnadd tilstandsgrad 2 - avvik som kan kreve
tiltak:

- Utvendig > Nedlgp og beslag: Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra
taknedlgp ved grunnmur. Takrenne pa hovedbygg mot tilbygg fremstar uten fall.
Takrenne er avsluttet fgr tilstgtende vindski og uten endelokk. Forkantbeslag har
u-fagmessig utfgrelse. Det bemerkes at det ikke er benyttet stige for 8 kontrollere alle
takrenner, og at det kun er gjort en visuell kontroll.

- Utvendig > Veggkonstruksjon: Det registreres stedvis veerslitasje i kledningen.
Kledningen er ikke luftet.

- Utvendig > Veggkonstruksjon - Hovedbygg: Det registreres stedvis veerslitasje i
kledningen. Kledningen er ikke luftet.

- Utvendig > Takkonstruksjon - Tilbygg: Takkonstruksjonen til tilbygget fremstar
underdimensjonert og er trolig tidligere overbygg til terrasse. Det kan derfor ikke gi
noen garanti for lasteevner osv.

- Utvendig > Ytterder: Dgren tar i karm/terskel ved lukking. Dgren har padratt seg
slitasje som fglge av dette.

- Utvendig > Terrassedgrer: Det registreres behov for stedvis overflatebehandling. Alle
3 dgrer tar i karm ved lukking.

- Innvendig > Overflater: Det registreres knirk | gulvoverflater. Arsaker til dette kan vaere:
Planheten til underlaget, Feilmontering, Underliggende problemer i konstruksjonen. Det
registreres videre en del slitasje i gulvoverflater, spesielt i underetasjen.

- Innvendig > Radon: Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt
med radonsperre.

- Innvendig > Pipe og ildsted: lldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa
pipe. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe. Det er brennbart
material under sotluke.

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

- Innvendig > Innvendige trapper: Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Det er
betydelig knirk i trapp.

- Innvendig > Innvendige dgrer: Det registreres slitasje | dgrene. Det er fuktsvelling
nederst pa begge dorer til bad. Enkelte dgrer tar i karm ved lukking.

- Kjgkken > Underetasje > Stue/kjpkken > Overflater og innredning: Det er en sprekk i
vasken. Dette kan medfgre at vann trenger inn i skapkonstruksjon.

- Kjgkken > Underetasje > Stue/kjgkken > Avtrekk: Det er kun kullfilterventilator pa
kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

- Kjgkken > 1. Etasje > Stue/kjpkken > Overflater og innredning: Det registreres slitasje i
benkeplaten over det som er forventet.

- Tekniske installasjoner > Vannledninger: Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra
ror i rgr system ikke ledes til sluk eller annen kompenserende Igsning.

- Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr: Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa innvendige avlgpsledninger.

- Tekniske installasjoner > Ventilasjon: Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller
flere rom i boligen. Veggventil i stuen i 1. etasje gar rett i veggkonstruksjonen til
tilbygget. Vanndamp luften tar med seg inn i konstruksjonen kan medfgre
fuktproblemer.

- Tekniske installasjoner > Luft til luft varmepumpe: Det er ukjent om det har veert
avholdt service pa anlegget senere ar.

- Tekniske installasjoner > Varmtvannstank - 2: Det er ikke pavist tilfredsstillende
el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

- Tekniske installasjoner > Varmtvannstank - 1: Det er ikke pavist tilfredsstillende
el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

- Tomteforhold > Utvendige vann- og avlgpsledninger: Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa utvendige vann- og avilgpsledninger.

For ytterligere og mer utfgrlig teknisk beskrivelse av eiendommen se vedlagte
tilstandsrapport av Eirik Kalheim, datert 11.09.2024. Her fremgar kostnadsestimat og
anbefalte tiltak pa tilstandsgrad 2 og 3 (TG 2 og 3). Vi oppfordrer interessenter til
sette seg inn i tilstandsrapporten fgr visning.

Innbo og lgsgre

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

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.
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TV/Internett/Bredband
Eier tegner egen avtale for tv og bredband pa eiendommen.

Parkering
Parkering pa egen eiendom.

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

Diverse
Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort fgr salg/overtagelse.

Kommunen opplyser at deler av eiendommen er bergrt av stgy fra veien.

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.

Energi
Oppvarming
Boligen varmes opp med panelovner, elektriske varmekabler og varmepumpe.

Energikarakter
E

Energifarge
Oransje

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 3 000 000

Kommunale avgifter
Kr 28 849

Kommunale avgifter ar
2024

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter vil variere arlig og ifm. forbruk.
Kommunale avgifter inkl.: renovasjon, feie/tilsyn, vann og avigp.
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Eiendomsskatt
Kr 3995

Eiendomsskatt ar
2024

Info eiendomsskatt
Det er eiendomsskatt i Lillestram kommune, pt. pa 2 promille.

Formuesverdi primaer
Kr 1563 700

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 6 254 800

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Info formuesverdi
Formuesverdi er hentet fra Skatteetatens boligkalkulator.

Andre utgifter
Eier star selv ansvarlig for kostnader tilknyttet kommunale avgifter, stremforbruk,
forsikringer, vedlikehold, m.m.

Tilbud lanefinansiering

Aktiv eiendomsmegling Jessheim samarbeider med Aurskog Sparebank 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 241, bruksnummer 263 i Lillestroam kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:
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07.11.1970 - Dokumentnr: 5860 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3205 Gnr:241 Bnr:184

01.01.2020 - Dokumentnr: 1163937 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0226 Gnr:41 Bnr:263

01.01.2024 - Dokumentnr: 237742 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3030 Gnr:241 Bnr:263

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for eneboligen i
kommunens arkiver.

Det foreligger godkjente byggetegninger for eneboligen, datert 23.11.1971.

Det foreligger godkjennelse fra kommunen for rivning av eksisterende garasje og
oppfering av ny pa eiendommen, datert 22.07.2008. Det foreligger ikke ferdigattest for
tilltaket.

Det foreligger ferdigattest for oppfering av stgttemur pa eiendommen, datert
05.01.2021. Det er stgrre avvik pd murene, og ferdigattest er muligens utstedt pa feil
grunnlag. Kjgper overtar ansvar og risiko for dette.

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at rom benyttet som soverom, stue/kjgkken og
bad i underetasjen er bruksendret fra tilleggsdel til hoveddel, og endringen er ikke sgkt
om til kommunen. Dagens planlgsning i store deler av boligen, stemmer ikke overens
med de godkjente byggetegningene. Rommene i underetasjen er for gvrig angitt som
hobbyrom, matrom, fyring, kleer, vaskerom, wc/dusj og soverom pa byggetegningene,
og bruksendringen er ikke godkjent. Kjpper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk
og eventuelle palegg relatert til dette, herunder risikoen for om bruken ikke lar seg
godkjenne, og alle kostnader forbundet med dette.

Det er ikke fremvist tillatelse til tiltak for oppfgring av vinterhage, og det foreligger
heller ikke dokumentasjon eller ferdigattest for dette. Denne er derfor ulovlig bygget.

Kjgper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til
manglende dokumentasjon og tillatelser pa eiendommen, herunder risikoen for om

bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet med dette.

Vei, vann og avlgp
Skoleveien er en kommunal vei.

Boligen er tilknyttet kommunalt vann og avlgp via private stikkledninger.

Skoleveien 51
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Regulerings og arealplaner
Eiendommen er ikke regulert.

Eiendommen er i kommuneplanen for Lillestrem avsatt til naveerende boligbebyggelse.

Eiendommen ligger under marin grense og muligheten for marin leire i grunnen er
sveert stor. Eiendommen (som i store deler av kommunen) ligger dermed i et
aktsomhetsomrade for kvikkleireskred. Det er ingen spesiell fare tilknyttet denne
eiendommen, men sonene gir grunnlag for at det skal gjgres ordentlige undersgkelser i
samrad med kommunen ved utbygging.

Adgang til utleie
Hele boligen kan leies ut.

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

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

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

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere 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, farste 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 kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtagelse etter avtale.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa 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
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. 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 kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold
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Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa 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 & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
3 000 000 Prisantydning

Omkostninger

15 100 Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt)

2 800 Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt)
75 000 Dokumentavgift

240 Panteattest kjgper

500 Tinglysningsgebyr pantedokument

500 Tinglysningsgebyr skjgte

76 240 Omkostninger totalt
91 340 (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet)
94 140 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett a&r med Help Pluss)

3 076 240 Totalpris. inkl. omkostninger

3 091 340 Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
3094 140 Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med
Help Pluss)

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 76 240

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.

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

Skoleveien 51



blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Vedlegg til Salgsoppgave

- Tilstandsrapport, datert 11.09.2024

- Egenerklzeringskjema, datert 20.09.2024

- Dokumentsamling til salgsoppgave som inneholder bla. tilstandsrapport fra 2020,
egenerklaeringsskjema fra 2020 og 2016, reklamasjonsrapport fra 2022,
setningsmalinger, pristilbud, reklamasjonsrapport, m.m.

- Nabolagsprofil

- Kommuneplankart

Boligselgerforsikring

Eiendommen selges som ledd i et hevingsoppgjgr mellom tidligere kjgper og selger/
selgers forsikringsselskap. Selger er et forsikringsselskap. Selskapet har ikke bebodd
boligen og har ingen eller begrenset kjennskap til dens kvaliteter og tilstand utover det
som fremkommer av innhentede rapporter. Det forventes at interessenter setter seg
ngye inn i vedlagte dokumenter og at det foretas grundige undersgkelser av
eiendommen i sin helhet. Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet/ rengjort fgr
overtakelse.

Selskapet har ikke bodd i boligen og har ingen eller begrenset kjennskap til dens
kvaliteter og tilstand utover det som fremkommer av innhentede rapporter. Det
forventes at interessenter setter seg ngye inn i vedlagte dokumenter og at det foretas
grundige undersgkelser av eiendommen og sakens dokumenter, gjerne i samrad med
fagkyndig.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring 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 Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge
forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/4
600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000
ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
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Det er avtalt fastpris stor kr 45.000,- for gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 16.500,-
oppgjershonorar kr 7.000,- og visninger kr 3.000,- per stk. Meglerforetaket har krav pa
a fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 10.500,-. Utleggene
omfatter foto, tingysningsgebyr og kommunale opplysninger. Dersom handel ikke
kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag per
time for utfgrt arbeid, oppad begrenset til kr 20.000,-, samt gvrige avtalte vederlag og
utlegg. Alle belgp er inkl. mva.

Oppdragsansvarlig

Tommy Breen

Daglig leder/ Eiendomsmegler MNEF
tommy.breen@aktiv.no

TIf: 932 24 504

Bankenes Boligmegler AS avdeling Jessheim, Trondheimsvegen 86
2050 Jessheim
TIf: 638 55 000

Salgsoppgavedato
20.09.2024
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illustrasjonen er ikke en teknisk tegning og avvik kan forekomme.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Fint vinkelformet kjgkken med mye skap- og benkeplass.
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Kjokkeninnredningen har folierte, glatte fronter og benkeplate i heltre. Det er montert pene fliser pa vegg mellom benkeplaten
og overskap.

| kiokkenet er det ogsa integrerte hvitevarer, herunder stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin og kjgl- og fryseskap. Ventilator i
hette over platetoppen.

Skoleveien 51 23



Varmepumpe montert i stuen.
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Tilbygget vinterhage utenfor 1. etasje. (Tilbygget er ikke lovlig oppfgrt). Det er konstruksjonsmessige avvik i tilbygget.
Interessenter oppfordres til a lese gjennom vedlagte skaderapporter og tilstandsrapport.

Vinterhage med terrassedgr. (Tilbygget er ikke lovlig oppfart). Interessenter oppfordres til & lese gjennom vedlagte
skaderapporter og tilstandsrapport.

Skoleveien 51 25




N

Romslig flislagt bad i 1. etasje med gulvvarme.

Badet er innredet med vegghengt toalett, servant i baderomsinnredning, speilskap, dusjhjgrne og boblebadekar. Videre er det
opplegg for vaskemaskin pa badet.

Skoleveien 51




Soveromi 1. etasje.
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Soverom i 2. etasje med downlights i himling.
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Soverom i 2. etasje.

Soverom i 2. etasje.
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Trapp mellom etasjene.
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illustrasjonen er ikke en teknisk tegning og avvik kan forekomme.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Kjgkken i underetasjen med glatte fronter og laminert benkeplate. Integrerte hvitevarer, herunder stekeovn, platetopp,
kombiskap og oppvaskmaskin.
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Stue i underetasjen.
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Innredet rom i underetasjen.

Innredet rom med skap i underetasjen.
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Innredet rom i underetasjen.

Innredet rom i underetasjen med tilhgrende garderobeskap.
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Flislagt bad i underetasjen med gulvvarme.

Badet er innredet med vegghengt toalett, servant i baderomsinnredning med speilskap over, dusjhjgrne med innfellbare
glassvegger og boblebadekar.
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Entre med flislagt gulv i underetasjen.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Enebolig

(© Sskoleveien 51, 1920 SBRUMSAND
(I LILLESTR@M kommune
F gnr. 241, br. 263

Sum areal alle bygg: BRA: 179 m? BRA-i: 179 m?

dillii -

Befaringsdato: 24.05.2024 Rapportdato: 11.09.2024 Oppdragsnr.: 21739-1200 Referansenummer: BE1558

Autorisert foretak: TAKSTHUSET 1 AS Var ref: Eirik Kalheim

'm] Taksthuset 1

DIN TRYGOGHET

! Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.

For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

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

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

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

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

Rapportansvarlig

Eirik kalheim

Uavhengig Takstingenigr
ek@thl.no

988 55 334

Norsk takst

Oppdragsnr.:  21739-1200 Befaringsdato: 24.05.2024

Side: 2 av 27

39



Skoleveien 51, 1920 SGRUMSAND TAKSTHUSET 1 AS ‘
Gnr 241 - Bnr 263 Briskeveien 38 |\ I I
3205 LILLESTR@M 1405 LANGHUS o o .

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

< - 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 byggear

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 da bygningen ble oppfgrt

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 21739-1200 Befaringsdato: 24.05.2024 Side: 3 av 27
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO

Oppdragsnr.: 21739-1200 Befaringsdato: 24.05.2024 Side: 4 av 27
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Beskrivelse av eiendommen

Enebolig over 2 plan fra 1971.

Boligen har en normal standard sett ut ifra byggear, men det
ma paregnes oppgraderinger og vedlikehold.

Denne tilstandsrapporten er utarbeidet iht. NS3600, men
siden takstmannen er kjent med rapporter som er utarbeidet
i forbindelse med hevingssaken, er enkelte konstruksjoner
vurdert pa bakgrunn av egen befaring og disse rapportene.

Tilstanden til tilbygget er ikke iht. forskrifter og anbefalte
Igsninger, og det anbefales etter befaringen at dette rives og
gjenoppbygges iht til forskrift og pre-aksepterte Igsninger.
Det bemerkes at dette er et sgknadspliktig tiltak, noe som
ma hensyntas fgr gjenoppbygging kan skje.

Det er pakrevd og sette seg inn i rapporter og vedlegg som
vedlegges salgsoppgaven ,samt denne tilstandsrapporten.
Dette for a fa et godt overblikk fgr belsutningen om kjgp tas.

Enebolig - Byggear: 1971

Ga til side
UTVENDIG
Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er
besiktiget fra bakkeniva.
Renner, nedlgp og beslag i sort lakkert stal.
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra
byggear. Fasade/kledning har staende og liggende
bordklednjng.
Tilbygget har bindingsverkkonstruksjon.
Fasade/kledning har stdende
tgmmermannspanel.
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra
byggear. Fasade/kledning har staende og liggende
bordklednjng.
Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre.
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Bygningen har malt hovedytterdgr.
Utvendig trapp av skiferstein fra inngangsparti til
parkeringsareal.

Ga til side

INNVENDIG

Oppdragsnr.: 21739-1200

Befaringsdato: 24.05.2024
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Innvendig er det gulv av parkett. Innvendige
vegger og tak har malte overflater.

Etasjeskiller er av trebjelkelag og stgpt gulv pa
grunn.

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

Boligen har elementpipe. Det er ikke tilkoblet
ildsted.

Gulvet har parkett. Veggene har plater. Hulltaking
er foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen.
Hulltaking er foretatt ved/i i hjgrne av
stue/kjgkken mot terreng i nedre del av vegg.
Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble
malt til 21,6.

Det bemerkes at denne malingen kun gjelder for
dette hullet. Det kan ikke utelukkes hgyere
fuktnivaer eller ytterligere avvik andre steder i
konstruksjonen mot terreng.

Boligen har malt tretrapp.

Innvendige profilerte dgrer.

Ga til side

VATROM

Bad 1. etasje.
Badet er fra 2016 iht. utfgrende foretak.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Badet har fliser pa gulv med varmekabler. Flis pa
vegg og malt himling med downlights. Badet er
innredet med innebygget sisterne med vegghengt
wc, servant innredning med integrert servant og
med speil. Det er dusjhjgrne med nedsenk og
glassvegg samt boblebad.

Bad underetasje

Badet har fliser pa gulv med varmekabler. Flis pa
vegg og malt himling med downlights. Badet er
innredet med innebygget sisterne med vegghengt
wc, servant innredning med integrert servant og
med speil. Det er dusjhjgrne med nedsenk og
glassvegg og boblekar.

Ga til side

KI@KKEN
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Kjgkkenet i 1. etasje er et vinkel kjgkken, med
over og underskap med slette fronter. Skrogene
er laminerte. Frontene er laminerte. Benkeplaten
er heltre. Det er nedfelt en vask og en platetopp i
benkeplaten. Ett-greps blandebatteri. Mellom
benk og overskap er det montert fliser. Det er
inntrukket sokkel pa underskap. Det er integrerte
hvitevarer som stekeovn, platetopp,
oppvaskmaskin og kjgle/fryseskap.

Pa kjgkken gulv er det parkett.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Kjpkkenet i underetasjen er er tosidet kjgkken,
med over og underskap med slette fronter.
Skrogene er laminerte. Frontene er laminerte.
Benkeplaten er laminert. Det er nedfelt en vask
og en platetopp i benkeplaten. Ett-greps
blandebatteri. Mellom benk og overskap er det
montert fliser. Det er inntrukket sokkel pa
underskap. Det er integrerte hvitevarer som
stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin og
kjgle/fryseskap.

Pa kjgkken gulv er det parkett.

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr).
Det er besiktiget i r@rskap.

Det er avigpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Det er installert varmepumpe.
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Elektrisk skjult anlegg med automat og
skrusikringer og skrusikringer

Bokigenner utstyrt med varslere og handslukkere.

Ga til side

TOMTEFORHOLD

Det er byggegrunn av trolig lgsmasser og fiell.
Drenering fra ukjent arstall, trolig byggear.
Bygningen har betonggrunnmur. Tilbygget har
grunn/ringmur med lecablokker.
Forstgtningsmurer er av naturstein.

Terrenget hvor boligen er etablert, har skraende
terreng.

Utvendige avlgpsrgr er av ukjent type og er fra
1971. Det er offentlig avlgp via private
stikkledninger Utvendige vannledninger er av
ukjent type og er fra 1971. Det er offentlig
vannforsyning via private stikkledninger.

Det bemerkes at det er registrert store avvik vedr.
tomten og stgttemuren. Det anbefales derfor a
sette seg grundig inn i rapporter som er vedlagt
salgsoppgaven.

Oppdragsnr.: 21739-1200

Befaringsdato: 24.05.2024

Arealer

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Enebolig

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

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Alle rom i underetajen er bruksendret, utenom vindfanget og

gangen.
Flere av disse bruksendringene er gjort fra tilleggsedel til
hovveddel. Disse bruksendringene er sgknadspliktige, og
krever sgknad, tillatelse og ferdigattest

1. etasje:

Det er gjort flere bruksendringer i 1. etasje. Disse
bruksendringene er gjort innenfor hoveddel og er ikke
spknadspliktige.

Det er laget et tilbygg som tidligere har veert overbygget
terrrasse. Det er ikke fremuvist tillatelse til tiltak eller
ferdigattest for dette. Dette er derfor trolig ulovlig bygget.

Side: 6 av 27
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
@  Tiltak over kr 300000

Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 21739-1200

25

20
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Antall

10

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Takstmannen er fremlagt dokumenter og opplyst om at huset
selges som en del av en hevingssak.
Denne rapporten er uavhengig av denne saken.

Det er kun satt kostnadsestimat pa bygningsdeler gitt TG3.

Oppsummering av avvik

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

Enebolig

U LD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Taktekking Ga til side
Utvendig > Veggkonstruksjon - Tilbygg Ga til side
Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Utvendig > Vinduer - ca. 2016 Ga til side
Utvendig > Vinduer - Byggear Ga til side
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Vétrom > Underetasje > Bad > Generell Ga til side
Véatrom > Underetasje > Bad > Tilliggende Ga til side

konstruksjoner vatrom

® © © © & &€ & © © © © © © © o

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Generell Ga til side
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Ga til side
Tomteforhold > Drenering Ga til side
Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
Tomteforhold > Forstgtningsmurer Ga til side
Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

(I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Utvendig > Nedlgp og beslag Gatil side
@ utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side
24.05.2024 Side: 7 av 27
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Sammendrag av boligens tilstand
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Utvendig > Veggkonstruksjon - Hovedbygg a til si
Utvendig > Takkonstruksjon - Tilbygg 4 til si
Utvendig > Ytterdgr a til si
Utvendig > Terrassedgrer a til si
Innvendig > Overflater a il si
Innvendig > Radon 4 til si
Innvendig > Pipe og ildsted a til si
Innvendig > Rom Under Terreng a til si
Innvendig > Innvendige trapper a til si

Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side

Kjgkken > Underetasje > Stue/kjgkken > Overflater ~Gatilside
og innredning

Kjokken > Underetasje > Stue/kjokken > Avtrekk Ga til side

Kjokken > 1. Etasje > Stue/kjgkken > Overflater og ~ Gatilside
innredning

Tekniske installasjoner > Vannledninger a til si

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Tekniske installasjoner > Luft til luft varmepumpe Ga til side
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank - 2 Ga til side
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank - 1 Ga til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
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ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1971 Eiendomsverdi

Anvendelse
Bolig

Standard
Bygget har lav standard. Se naermere beskrivelse under
Konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er vedligeholdt. Men det vil vaere behov for stgrre
vedlikehold i tiden som kommer.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.
Det er sveert vanskelig a utfgre en kontroll av tekkingen da store deler av

den er lite synlig fra bakkeniva.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist skader eller avvik pa selve taktekkingen.

Vurderingen i dette punktet baserer seg pa informasjon hentet ut fra

reklamasjons-rapporten til Follo Boligtakst.

Her er det funnet vesentlige avvik knyttet til tekkingen og sngfangere.

Konsekvens/tiltak
* Taktekkingen ma skiftes eller utbedres.

Fgr tiltak kan vurderes anbefales det a sette seg inn i nevnte
reklamasjonstakst.

Kostnadsestimatet settes for en utvidet kontroll av taket i ss mmenheng

med vurdering av tiltak. Det settes ikke for & utbedre noen av
forholdene.

Kostnadsestimat: Over 300 000

Nedlgp og beslag

Renner, nedlgp og beslag i sort lakkert stal.

Oppdragsnr.: 21739-1200
46

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

Takrenne pa hovedbygg mot tilbygg fremstar uten fall.
Takrenne er avsluttet fgr tilstgtende vindski og uten endelokk.
Forkantbeslag har u-fagmessig utfgrelse.

Det bemerkes at det ikke er benyttet stige for & kontrollere alle
takrenner, og at det kun er gjort en visuell kontroll.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det ma paregnes naermere kontroll og utskifting av nedlgp, renner og
beslag.

“l“

Befaringsdato: 24.05.2024 Side: 9 av 27
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Tilstandsrapport

@ Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning
har staende og liggende bordklednjng.

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

Det registreres stedvis veerslitasje i kledningen.
Kledningen er ikke luftet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det kan ikke utelukkes at enkelte kledningsbord ma skiftes.
Det er ikke umiddelbare behov for dette.

Ved byggemeldingstidspunktet var det ikke et definert krav om lufting
bak kledningen.

Men da innvendige vegger trolig er paforet med plast, isolasjon og
plater, bgr det legges til rette for bedre utlufting mellom kledning og
yttervegg. Dette fordi dette er en endring av bruksbelastningen av
konstruksjonen.

Veggkonstruksjon - Tilbygg

Tilbygget har bindingsverkkonstruksjon.
Fasade/kledning har stdende tsmmermannspanel.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Oppdragsnr.: 21739-1200

Befaringsdato: 24.05.2024

TAKSTHUSET 1 AS ‘
N ||

Briskeveien 38

1405 LANGHUS  Norsk takst

Det registreres betydelige forskrifts-avvik i veggkonstruksjonen til
tilbygget.

I mangel av godkjent vindsperre er det benyttet dampsperre pa veggens
utvendige side.

Veggkonstruksjonen fremstar ogsa underdimensjonert.

Kledningen har stedvis Igsnet fra vegg fordi det er benyttet
underdimensjonerte spiker.

Kledningen er ikke tilstrekkelig luftet, og det er heller ikke benyttet
musesperre.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Veggene ma demonteres og oppfgres pa nytt med riktig
konstruksjonsoppbygning. Dette kan ses i sammenheng med avvikene
for resten av tilbygget.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Veggkonstruksjon - Hovedbygg

Side: 10 av 27
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Tilstandsrapport

TAKSTHUSET 1 AS ‘
N ||

Briskeveien 38

1405 LANGHUS  Norsk takst

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning
har staende og liggende bordklednjng.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det registreres stedvis veerslitasje i kledningen.
Kledningen er ikke luftet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det kan ikke utelukkes at enkelte kledningsbord ma skiftes.
Det er ikke umiddelbare behov for dette.

Ved byggemeldingstidspunktet var det ikke et definert krav om lufting
bak kledningen.

Men da innvendig vegger trolig er paforet med plast, isolasjon og plater,
bgr det legges til rette for bedre utlufting mellom kledning og yttervegg.
Dette fordi dette er en endring av bruksbelastningen av konstruksjonen.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det registreres fuktmerker pa innvendig side av hoveddelens
takkonstruksjon.

Rundt pipegjennomfgringen er det konstatert at tetting av takduk ikke
gjort fagmessig.

Det er ogsa satt ut musefeller pa loftet, noe som tyder pa aktivitet av
mus.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma gjgres naermere undersgkelser fgr tiltak kan vurderes.
Kostnadsestimat: Over 300 000

Oppdragsnr.: 21739-1200

Befaringsdato: 24.05.2024

cm Takkonstruksjon - Tilbygg

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Takkonstruksjonen til tilbygget fremstar underdimensjonert og er trolig
tidligere overbygg til terrasse.
Det kan derfor ikke gi noen garanti for lasteevner osv..

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Taket ma rives. Gjenoppbygning kan skje nar det foreligger tillatelse til
tiltak for tilbygget.

U LD Vinduer - ca. 2016

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 2016 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Enkelte vinduer tar i karm ved lukking.

Utvendig vannbord pa samtlige vinduer mangler beslag som er montert i
eget spor pa vindu.

Vannbrettene har for lav vinkel.

Dagens Igsning gir fare for fuktinnsig i konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vinduer som tar i karm ma justeres.

Vannbrettene ma erstattes, slik at det monteres vannbrett med riktig
vinkel.

Deretter ma det monteres vannbrettbeslag som fgres inn i eget spor pa
vinduet.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Side: 11 av 27
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Tilstandsrapport

Vinduer - Byggear

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Vinduer har nadd en alder som erfaringsmessig tilsier at isoleringsevnen
er svekket.

Vindu pa kjgkkenet og pa bad i 1. etasje har sprukket.

Det registreres rateskader pa enkelte vinduer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vinduene fra byggedr ma skiftes.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 21739-1200

Befaringsdato: 24.05.2024
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@ Ytterdgr

Bygningen har malt hovedytterdgr.
Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dgren tar i karm/terskel ved lukking. Dgren har padratt seg slitasje som
fglge av dette.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgren ma justeres og overflatebehandles.

Terrassedgrer

Boligen har 3 terrassedgrer med malt trekarm 3 - lags glass.

Arstall: 2016 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det registreres behov for stedvis overflatebehandling.
Alle 3 dgrer tar i karm ved lukking.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Justering av dgrene anbefales.
Det anbefales ogsa stedvis overflatebehandling.

INNVENDIG

L P8 Overflater

Innvendig er det gulv av parkett. Innvendige vegger og tak har malte
overflater.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Det registreres knirk | gulvoverflater.
Arsaker til dette kan veere:

- Planheten til underlaget.

- Feilmontering.

- Underliggende problemer i konstruksjonen.

Det registreres videre en del slitasje i gulvoverflater, spesielt i
underetasjen.
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Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr gjgres naermere undersgkelser fgr tiltak kan vurderes.
Det anbefales hvis mulig, & overflatebehandle gulvoverflater.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller er av trebjelkelag og stgpt gulv pa grunn.

Ved enkel nivellering av stue/kjgkken i 1. etasjen males det et totalt
awvik i rommet pa 10mm, og 4mm over en avstand pa 2 meter.

Ved enkel nivellering av stue/kjgkken | underetasjen males det et totalt
awvik i rommet pa 22mm, og 11mm over en avstand pa 2 meter.

Arstall: 1971

Vurdering av avvik:

e Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Dette kan skyldes opplyste setninger i bygningen.

Det er synlige setnings-problemer ved at parkettgulv glipper fra fotlist.
Det er svikt i etasjeskiller i tilbygg.

P3 utvendig side av tilbygg er det observert rate inn mot bjelkelag.
Derfor kan ikke ytterligere rate utelukkes.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det ma gjgres naermere undersgkelser av grunnforhold mv..
Kostnadsestimatet sette med bakgrunn i denne undersgkelsen, og ikke
for a rette eventuelle avvik.

Oppdragsnr.: 21739-1200

Befaringsdato: 24.05.2024

Kostnadsestimat: Over 300 000

Radon

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

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gijennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe. Det er ikke tilkoblet ildsted.

Vurdering av avvik:
o |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Det er brennbart material under sotluke.

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.
¢ Det anbefales a montere ildfast plate under luker pa pipe.

Hvis det skal tilkobles ildsted bgr det monteres en ildfast plate under
sotluke.
Det lokale feiervesen ma kontaktes ved eventuell tilkobling av ildsted.

{ J°% Rom Under Terreng

Punktet md sees i ssmmenheng med ‘Drenering’

Gulvet har parkett. Veggene har plater. Hulltaking er foretatt og det er
pavist awvik i konstruksjonen. Hulltaking er foretatt ved/i i hjgrne av
stue/kjskken mot terreng i nedre del av vegg. Fuktkvotemaling (vekt%) i
konstruksjonen ble malt til 21,6.

Det bemerkes at denne malingen kun gjelder for dette hullet. Det kan
ikke utelukkes hgyere fuktnivaer eller ytterligere avvik andre steder i
konstruksjonen mot terreng. Paforede trevegger mot terreng er en
risikokonstruksjon.

Vurdering av avvik:
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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.

Konsekvens/tiltak

® Andre tiltak:

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

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
* Det er betydelig knirk i trapp.

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

Knirk i trapper skyldes ofte svekket innfesting. Gjerne i kombinasjon
med hgy alder.

@ Innvendige dgrer

Innvendige profilerte dgrer.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det registreres slitasje | dgrene.
Det er fuktsvelling nederst pa begge dgrer til bad.
Enkelte dgrer tar i karm ved lukking.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgrene ma justeres og overflatebehandles.
Det kan ikke utelukkes at baderomsdgrer ma skiftes.

VATROM
UNDERETASIJE > BAD

LD  Generell

Oppdragsnr.: 21739-1200

Befaringsdato: 24.05.2024

Badet har fliser pa gulv med varmekabler. Flis pa vegg og malt himling
med downlights. Badet er innredet med innebygget sisterne med
vegghengt wc, servant innredning med integrert servant og med speil.
Det er dusjhjgrne med nedsenk og glassvegg og boblekar.

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

Det er ikke konstatert synlig bruk av tettesjikt i gulvet, rundt sluk og pa
rgrgjennomfgringer i gulv. Det er mistanke om at dette ikke er
benyttet pa hele eller deler av rommet.

| forbindelse med utfgrelsen av vatrommet er det ikke fremlagt noen
dokumentasjon for sluk, tettesjikt og rgrgjennomfgringer. Mistanken
forsterkes ogsa med bakgrunn i fremvist reklamasjonstakst utfgrt av
Follo boligtakst.

Denne rapporten er mer omfattende og har hgyere undersgkelsesniva
enn det som er gitt i forskrift til avhendingsloven.

Det kan pa bakgrunn av dette og manglende dokumentasjon ikke gis
noen garanti for dette badet.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Vatrommet har behov for stgrre reparasjoner, og totalrenovering kan
ikke utelukkes.

Bruk av vann mot dpne overflater frarades fgr det er gjort grundige
undersgkelser og tiltak pa vatrommet.

Kostnadsestimat: Over 300 000

UNDERETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Side: 14 av 27

51



Skoleveien 51, 1920 SGRUMSAND
Gnr 241 - Bnr 263
3205 LILLESTR@M

Tilstandsrapport

TAKSTHUSET 1 AS ‘
N ||

Briskeveien 38

1405 LANGHUS  Norsk takst

Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i hulltakingen. Hulltaking er
foretatt i soverom. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til
21.

Vurdering av avvik:

¢ Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen.

¢ Ved fuktmaling i nedre del av vegg mot vatsone fra tilstgtende rom,
males hgye fuktverdier.

Konsekvens/tiltak

* Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.
Kostnadsestimat settes for en slik undersgkelse, og ikke for & lukke
eventuelle avvik.

Kostnadsestimat: Under 10 000

1. ETASIE > BAD

Generell

Badet er fra 2016 iht. utfgrende foretak.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Badet har fliser pa gulv med varmekabler. Flis pa vegg og malt himling
med downlights. Badet er innredet med innebygget sisterne med
vegghengt wc, servant innredning med integrert servant og med speil.
Det er dusjhjgrne med nedsenk og glassvegg samt boblebad.

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

Fallforhold i forbindelse med hjelpesluk er ikke tilfredsstillende, da det
er registrert motfall fra topp gulv ved degr, til topp slukrist. Sluket har
derfor begrenset eller ingen funksjon.

Fallforholdet er i midlertid opprettholdt til hovedsluk.

Det konstateres tettesjikt i hovedsluket, men utfgrelsen av dette er ikke
kjent.

I hjelpesluket er det ingen tettesjikt klemt ned pa sluket. Det er heller
ikke antydning til dette rundt sluket.

Det bemerkes at dette trolig er lagt ovenpa tettesjikt, da det er
konstatert et rgr med avrenning til hovedsluket.

Med bakgrunn i at dette badet er utfgrt av samme foretak som i
underetasjen, kan ikke takstingenigren gi noen garanti for dette badet.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Oppdragsnr.: 21739-1200

Befaringsdato: 24.05.2024

For a stadfeste faktisk tilstand for dette badet, bgr det om mulig
innhentes bildedokumentasjon for utfgrelsen.

Hvis dette ikke er mulig, ma det gjgres grundigere undersgkelser av
tilstand.

Kostnadsestimatet settes for en slik undersgkelse, og ikke for eventuelle
tiltak.

Kostnadsestimat: Over 300 000

1. ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i soverom. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til
0.

KIGKKEN
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UNDERETASIJE > STUE/KIBKKEN
m Overflater og innredning

Kjgkkenet er er tosidet kjgkken, med over og underskap med slette
fronter. Skrogene er laminerte. Frontene er laminerte. Benkeplaten er

laminert. Det er nedfelt en vask og en platetopp i benkeplaten. Ett-greps

blandebatteri. Mellom benk og overskap er det montert fliser. Det er
inntrukket sokkel pa underskap. Det er integrerte hvitevarer som
stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin og kjgle/fryseskap.

Pa kjgkken gulv er det parkett.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Det er en sprekk i vasken. Dette kan medfgre at vann trenger inn i skap-

konstruksjon.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Vasken ma skiftes for & lukke avviket.

UNDERETASJE > STUE/KIBKKEN

m Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

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

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

1. ETASJE > STUE/KIPKKEN
m@ Overflater og innredning

Kjpkkenet er et vinkel kjgkken, med over og underskap med slette
fronter. Skrogene er laminerte. Frontene er laminerte. Benkeplaten er
heltre. Det er nedfelt en vask og en platetopp i benkeplaten. Ett-greps
blandebatteri. Mellom benk og overskap er det montert fliser. Det er
inntrukket sokkel pa underskap. Det er integrerte hvitevarer som
stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin og kjgle/fryseskap.

Pa kjgkken gulv er det parkett.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
Det registreres slitasje i benkeplaten over det som er forventet.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Der anbefales overflatebehandling av benkeplaten.

Oppdragsnr.: 21739-1200

—

< N

1. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

m Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
rgrskap.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til
sluk eller annen kompenserende lgsning.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr foretas tiltak pa anlegget som sikrer bedre Igsning pa
eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system.

Befaringsdato: 24.05.2024 Side: 16 av 27
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Avigpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

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.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

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

Veggventil i stuen i 1. etasje gar rett i veggkonstruksjonen til tilbygget.

Vanndamp luften tar med seg inn i konstruksjonen kan medfgre
fuktproblemer.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Denne veggventilen bgr plomberes, og det bgr eventuelt etableres en
ny veggventil et annet egnet sted i rommet.

Luft til luft varmepumpe

Det er installert varmepumpe.

Arstall: 2016 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 21739-1200

Befaringsdato: 24.05.2024

TAKSTHUSET 1 AS ‘
N ||

Briskeveien 38

1405 LANGHUS  Norsk takst

¢ Det er awvik:

Det er ukjent om det har veert avholdt service pa anlegget senere ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales a utfgre service pa anlegget, alternativt fremlegge
dokumentasjon hvis dette er utfgrt de siste 4 ar.

Varmtvannstank - 2

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

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

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

Det bgr monteres en av og pa bryter.

Varmtvannstank - 1

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

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

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

Denne koblingen skal ha en av og pa bryter.

Elektrisk anlegg

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

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

Elektrisk skjult anlegg med automat og skrusikringer og skrusikringer

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

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (3rstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

2016 Det er trolig utfgrt stgrre arbeider pa det elektriske anlegget
i 2015 ifm. oppussing av boligen. Det er imidlertid ikke fremvist
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noen for dokumentasjon pa disse arbeidene.

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

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

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Ukjent

Generelt om anlegget

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

Nei BALEEASESssEssEsRnas
[ e
9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja ]

Inntak og sikringsskap

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

1

[

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,

allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?
Ja Ved manglende dokumentasjon og manglende tilsynsrapport
nyere enn 5 ar anbefales det pa generelt grunnlag en utvidet el.
kontroll. Kostnadsestimatet er kun gitt for utvidet el. kontroll. Etter
giennomfgrt el- kontroll ma ytterligere tiltak vurderes basert pa de
utfgrte undersgkelsene.

Generell kommentar

Deler av anlegget bestar av skru-sikringer og har nadd en hgy alder.
Koblingsboks pa bad i underetasjen er Igst. Deksel til lysbryter i
trappegang mangler.

Det er en u-fagmessig skjgt av kabler pa loftet.

Branntekniske forhold
Kostnadsestimat: Under 10 000

Oppdragsnr.: 21739-1200 Befaringsdato: 24.05.2024 Side: 18 av 27
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pad retningslinjer til disse
sp@rsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

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

Boligen er utstyrt med varslere og handslukkere.

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

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

ar?
Ja Handslukker er over 10 ar.

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Kostnadsestimat: Under 10 000
TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av trolig Igsmasser og fiell.

Drenering

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Drenering fra ukjent arstall, trolig byggear.

Vurdering av avvik:

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

Det er med bakgrunn i fuktmaling i nedre del av vegg mot terreng i
underetasjens stue/kjgkken konstatert at dreneringen har svekket
funksjon. Se naermere omtale i punkt om rom under terreng.

Rer fra taknedlgp er trukket pa en provisorisk mate bort fra bygningen.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Baser pa at dreneringen har nadd sin levetid, og det er konstatert
funksjonssvikt ma drenering skiftes.

Kostnadsestimat: Over 300 000

TAKSTHUSET 1 AS ‘
Briskeveien 38 k I I

1405 LANGHUS  Norsk takst

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur. Tilbygget har grunn/ringmur med
lecablokker.

Vurdering av avvik:
* Det er registrert utsigning av masser under grunnmuren.

Det er registrert store setninger/utglidninger i terrenget rundt om der
boligen er plassert.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det har i forbindelse med dette veert gjort grundige undersgkelser av
terrenget. Det er ogsa gjort malinger over tid av bevegelser.

For naermere omtale anbefales det a sette seg inn i dokumenter og
rapporter som er utarbeidet i forbindelse med hevings-saken.

Kostnadsestimat: Over 300 000

Forstgtningsmurer

Oppdragsnr.: 21739-1200 Befaringsdato: 24.05.2024 Side: 19 av 27
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Forstgtningsmurer er av naturstein. Utvendig trapp er inkludert i dette
punktet.

Vurdering av avvik:
¢ Konstruksjonene har omfattende skjevheter.

Frostgtningsmuren av stein er sveert skjev

Andre forstgtningsmurer og murer pa eiendommen har store riss og
sprekker som fglge av utglidningene av terrenget.

Rekkverket pa forstgtningsmur ved inngangsparti, uteomradet pa
venstre side og hgyre side er svart Igst.

Hvis personer lener seg pa disse kan rekkverkene svikt & utgjgre
personskade.

Terrengforhold

Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak: Terrenget hvor boligen er etablert, har skraende terreng.

Kostnadsestimat: Over 300 000 . .
Vurdering av avvik:

¢ Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for
vann inn mot muren.

Det ma ogsa medtas her at det er problemer knyttet til terrenget
boligen er etablert pa, med bakgrunn i paviste utglidninger.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Kostnadsestimat: Over 300 000

Utvendige vann- og avlgpsledninger

Utvendige avlgpsrgr er av ukjent type og er fra 1971. Det er offentlig
avlgp via private stikkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent
type og er fra 1971. Det er offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
avigpsledninger.

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

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
] TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong > (BRA-i)
L Bod
< Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
u bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
e X l & ICH N (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje /K m Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod. — (BRA-b) boenheten(e)
Teknisk \ BRive vl || B
rom
. llnglrb:?)ixsg(:rcgl Arealet av terrasser, apne balkonger
3 v Kjokken / - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje (\».‘
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Swage (GUA) (areal med lav takhayde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
| BRA god ll 7 \etasset \ maleverdig areal, som skyldes skratak
e ";':.:::; sRAD og lav himlingshayde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Foles gorasjesnieod pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carpart og/eller felle erikke mileverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan veere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
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.

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 & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

erksendringer og avvik i brannce"einnde"ng Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

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

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

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

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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TAKSTHUSET 1 AS ‘
N

Enebolig

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b)
1. Etasje 103
Underetasje 76
SUM 179
SUM BRA 179
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e)
1. Etasle Stue/kjpkken , Vinterstue , Soverom,
’ ) Soverom 2, Soverom 3, Bad , Bod

) Stue/kjpkken , Entré , Gang, Soverom,
Underetasje

) Soverom 2, Teknisk rom , Bod , Bad
Kommentar

Takhgyde 1. Etasje: 2,34m.
Takhgyde underetasje: 2,24m.

Arealer og hgyder er malt med lasermaler.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Underetasje:

Alle rom i underetajen er bruksendret, utenom vindfanget og gangen.

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)

103

76

Innglasset balkong
(BRA-b)

Flere av disse bruksendringene er gjort fra tilleggsedel til hovveddel. Disse bruksendringene er sgknadspliktige, og krever

sgknad, tillatelse og ferdigattest

1. etasje:

Det er gjort flere bruksendringer i 1. etasje. Disse bruksendringene er gjort innenfor hoveddel og er ikke sgknadspliktige.
Det er laget et tilbygg som tidligere har vaert overbygget terrrasse. Det er ikke fremvist tillatelse til tiltak eller ferdigattest for

dette. Dette er derfor trolig ulovlig bygget.
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei
Kommentar:

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 173 6

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
24.5.2024 Eirik Kalheim Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3205 LILLESTR@M 241 263 0 831.8 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Skoleveien 51

Hjemmelshaver
Afzal Amna, Khan Talha Javed
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen ligger fint og barnevennlig til i et boligomrade sentralt pa Serumsand.

Kort vei til barnehager, skoler og offentlig kommunikasjon

Kort vei til sentrum med butikker, treningssenter, restauranter mm.

Neerhet til fine turmuligheter.

Fra Sgprumsand er det ca. 20 minutter med bil til Lillestrgm og ca. 30 minutter til Oslo.

Adkomstvei

Offentlig vei med private stikkveier.

Tilknytning vann

Offentlig vannledning med private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Offentlig avigp med private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.
Om tomten

Eiendommen ligger i relativt skranende terreng.
Tomten er opparbeidet med uteomrader, stgttemurer og parkeringsareal.

Tinglyste/andre forhold

Eiendommen er vurdert i den stand den var pa befaringsdagen.

Datagrunnlag kommer fra Statens Kartverk, og er gjengitt med tillatelse fra Staten gjennom det statlige selskapet Norsk Eiendomsinformasjon.
Opplysningene kan vaere ufullstendige, ikke ajour fgrt eller det kan forekomme feil.

Bruker eller annen part kan ikke gjgre noe ansvar gjeldende overfor undertegnede, leverandgr eller programleverandgr. | forbindelse med
takstoppdraget er det ikke foretatt gjennomsyn av kommunalt bygningsarkiv.

Takstmann har ikke undersgkt/vurdert regulering eller byggesak i Plan- og bygningsetaten.

Heftelsesanmerkninger er ikke vurdert med mindre dette er angitt.

Panteattest er ikke innhentet for eiendommen.

Det er ikke kontrollert om det foreligger midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for objektet.

Tinglyste forhold er ikke blitt gjennomgatt av takstmann ved utarbeidelsen av denne rapporten.
Det er ikke opplyst om noe spesielle forhold utover det som fremkommer i denne rapporten. Rapporten omfatter ikke beskrivelse av hele
borettslaget, felles areal og felles vedlikehold etc. Kun innvendig i den aktuelle seksjon som blir beskrevet pa tilstand.

Opplysninger gitt ifm. hevingssak

Se dokumenter utarbeidet i forbindelse med hevingssaken.

Opplysninger fra tidligere salgsoppgave

Se dokumenter utarbeidet i forbindelse med hevingssaken.

Opparming av boligen

Boligen varmes opp med panelovner, elektriske varmekabler og varmepumpe.
Byggemate

Boligen er etablert med grunnmur av Leca/multimur.

Veggkonstruksjon med bindingsverk av tre, utvendig kledd med staende trekledning. Underetasjen med murpuss.
Taket er et saltak tekket med betongstein.

Etasjeskiller er et trebjelkelag.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse

Midlertidig brukstillatelse
-1973

Godkjente
byggetegninger - 1973

Eiendomsverdi

Reklamasjonstakst - Follo
Boligtakst

Tidligere salgsoppgaver

Oppdragsnr.: 21739-1200

Dato

16.06.2024

16.06.2024

03.06.2024

03.06.2024

16.06.2024

Kommentar

Vedlagt i tidligere salgsoppgave

Vedlagt i tidligere salgsoppgave

Offentlig informasjon

Oversendt per. e-post

OVersendt per. e-post

Befaringsdato:  24.05.2024

TAKSTHUSET 1 AS ‘
Briskeveien 38 k I I

1405 LANGHUS Norsk takst

Status

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Sider

Vedlagt

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

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

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

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

i) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nedvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er
tilneermet ny og det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utfarelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nzer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for starre skade eller falgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

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

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

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lennsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 21739-1200
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etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersakelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma veere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfares.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

» Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 21739-1200

Befaringsdato: 24.05.2024

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/BE1558

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Jessheim

Oppdragsnr.

1208240081

Selger 1 navn

Claims Link v/ Linda Asklund

Skoleveien 51

Poststed
SORUMSAND 1920

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
[ Nei M Ja
Hjemmelshavers navn | Co-assurandgrene HDI, SCOR og NEWLINE

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei [] Ja

Initialer selger: CLVLA 1

Document reference: 1208240081
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Tilleggskommentar

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

Eiendommen selges som ledd i et hevingsoppgjer mellom tidligere kjgper og selger/selgers forsikringsselskap. Selger er et
forsikringsselskap. Selskapet har ikke bebodd boligen og har ingen eller begrenset kjennskap til dens kvaliteter og tilstand utover det som
fremkommer av innhentede rapporter. Det forventes at interessenter setter seg ngye inn i vedlagte dokumenter og at det foretas grundige
undersgkelser av eiendommen i sin helhet. Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet/ rengjort for overtakelse.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

] Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkérene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i nzeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringskostnader honorar til S6derberg & Partners.

] Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjape slik forsikring.

Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: CLVLA

Document reference: 1208240081
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VIKTIG SALGSINFORMASJON!

Dokumentsamling til salgsoppgave

Skoleveien 51

Selger av eiendommen er et forsikringsselskap. Selskapet har overtatt eiendommen i forbindelse
med en reklamasjonssak mellom tidligere kjgper og selger/selgers forsikringsselskap.
Reklamasjonssaken var gjenstand for rettslig tvist, hvor partene kom til forlik pa heving av kjgpet fgr
hovedforhandling.

Selskapet har ikke bodd i boligen og har ingen eller begrenset kjennskap til dens kvaliteter og tilstand
utover det som fremkommer av innhentede rapporter. Det forventes at interessenter setter seg ngye
inn i vedlagte dokumenter og at det foretas grundige undersgkelser av eiendommen og sakens
dokumenter, gjerne i samrad med fagkyndig.

Det kan forekomme avvik utover de som fremkommer av vedlagte dokumenter. Det tas forbehold
om at vedlagte dokumenter ikke er komplett og at det kan veaere ytterligere avvik.

Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort fgr salg/overtagelse.

Dokumentliste:

Tilstandsrapport 2020
Egenerklaering 2020
verdi- og lanetakst 2016
Egenerklaering 2016
Reklamasjonsrapport Magnus Hem 28.09.2022
Bilder
Setningsmalinger
Teknisk notat, Innlandet Geoteknikk, 26.07.2023
Kommunale dokumenter vedr. stgttemurene
. Pristilbud Tune Graveservice, 27.10.2023
. Vurdering El-anlegg, Per Iver Strand, 30.06.2022
. Reklamasjonsrapport BER, 23.12.2022
. Avtale med utfgrende S&S Entreprengr, oppfgring av stgttemur
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Kommentar ‘ Pipelgp ikke benyttet siden overtakelse

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

[OINei [XJa

Hvis ja, beskrivelse ‘ Noe ujevnheter i gulv i underetasjen

8. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i boligen som: rotter, mus, maur eller lignende?

XINei [la

Kommentar ‘

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

X Nei [Ja

Kommentar ‘

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

XINei [Ja

Kommentar ‘

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

[INei [X]Ja, kun av fagleert []Ja, av fagleert og ufaglaert/egeninnsats/dugnad []Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Firmanavn ‘ S&S entreprengrer

Redegjgr for hva som er gjort og nar ‘ Utomhusplanen er endret

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

[INei [XlJa, kun av fagleert []Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad []Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Firmanavn ‘ PROFF ELEKTRIKER AS

Redegjgr for hva som er gjort og nar ‘ Omfattende fornyelse av El-anlegg

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

XINei [la

Kommentar ‘ Antar at det foreligger, men kan ikke se at vi besitter den

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

XINei [Ja

Kommentar ‘

14. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
XINei [Ja

Kommentar ‘

15. Kjenner du til om ufaglaerte har utfgrt arbeid som normalt bgr utfgres av faglaerte personer, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. pa
drenering, murerarbeid, tgmrerarbeid etc)?

XINei [Ja

Kommentar ‘

16. Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

XINei [Ja

17. Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
eiendommen eller av eiendommens omgivelser?

XINei [la

Kommentar ‘

18. Kjenner du til om det foreligger pdbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

XINei [la

Kommentar ‘
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19. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel e.I?

[ONei [X]Ja

Hvis ja, beskrivelse Underetasjen har veert utleid

19.1 Hvis ja, er overfor nevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?

XINei [Ja

20. Er det foretatt radonmaling?

XINei [1Ja

Kommentar ‘ ‘

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

XINei [1Ja

Kommentar ‘ Vinterhage/ inngangsparti er ombygd og bruksendret ‘

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

[OINei [XJa

Hvis ja, beskrivelse Ferdigattest for utomhusplan er innsendt til kommunen fra arkitekt og er nd under behandling. Bruksendringen
ved inngangspartiet er ikke bygg meldt ( usikker pa om det er krav til dette)

23. Kjenner du til om det foreligger skade rapporter/tilstandsvurderinger eller utfgrte malinger?

XINei [Ja

Kommentar ‘ ‘

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

XINei [JJa

Kommentar ‘ Ferdigattest for utomhus er under behandling hos kommunen ( innsendt av arkitekt: Arkitekt MNAL). ‘

SP¢RSMI:\L FOR BOLIG | SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP
25. Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

XINei [la

Kommentar ‘ ‘

26. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfgre pkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?

XINei [la

Kommentar ‘ ‘

27. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som: rotter, mus,
maur eller lignende?

XINei [JJa

Kommentar ‘ ‘

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

XINei [Ja

Kommentar ‘ ‘

Tilleggskommentar

Selger har aldri bebodd eiendommen. Denne har vaert utleid i sin helhet under hele eieperioden. Badekar i gvre etasje er ikke tilkoblet. Vi er opplyst om at
badekar i underetasjen lekker noe ved bruk.

Boligselgerforsikring

[X]Jeg @nsker & tegne boligselgerforsikring, og bekrefter 8 ha mottatt og lest forsikringsvilkdrene og informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning
av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv maneder fgr overtagelse. Ved
oppgjsrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fgr overtakelse. Jeg bekrefter med dette at
eiendommen ikke er en neeringseiendom, at den ikke selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller
nedstigende linje, sgsken, eller mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med
forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til 3 gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at
8% av total forsikringskostnad er honorar til Sderberg & Partners.

[[1Jeg @nsker ikke & tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & tegne slik forsikring.

[[1Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger om
eiendommen, vil selskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. vilkar for
boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtalelovens kapittel 4. Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt
etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Premietilbudet
som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngéaelse med megler, deretter vil premien kunne justeres. Etter 6
maneder ma egenerklzaeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer pafgres. Det vil da vaere forsikringspremien pa ny signeringsdato som
legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i fglgende tilfeller:

- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller

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

- nar salget skjer som ledd i sikredes naringsvirksomhet/er en naeringseiendom

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fgr overtakelse.

For gvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 3 undersgke eiendommen grundig, jf avhendingslovens § 3-10 og kjgpslovens § 20 (aksjeboliger).

Ved signering av naervaerende skjema aksepteres at Soderberg & Partners og Idfy Norge AS ikke har ansvar for transaksjonen som tjenesten benyttes til, og
ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som fglge av brukerfeil, eventuelle feil ved Idfy Norge AS sine tjenester eller tredjepartsigsninger,
herunder BankID.

Signert av

==Z bankID
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Innledning

Follo Boligtakst AS er rekvirert av advokat Sindre Stave for a vurdere forhold eier av Skoleveien 51 har reklamert pa etter
kjgp av brukt bolig. Boligen er fra 1971 og er pusset opp og oppgradert i stort omfang i 2016 og fremover. Selger kjgpte
eiendommen i mars 2016, og boligen var da et renoveringsobjekt i fglge finn-annonsen. Bade tomt og bolig er
totaloppusset fra 2016 og frem til dagens eier kjgpte boligen 21.01.2021 ifglge Eiendomsverdi. | tillegg til total oppussing
har en terrasse med takoverbygg blitt innlemmet i boligens boligareal, men tiltaket er ikke sgkt om hos kommunen.

Terrengforhold er totalt endret siden 2016 i form av stgttemurer, innkjgring, terrasse pa mark og det er kommet et nytt
hus eller gjort store endringer pa eksisterende hus pa en tomt ovenfor boligen mellom 2011 og 2013.

Mandat
Follo Boligtakst AS skal vurdere de paberopte forhold som beskrives punktvis senere i rapporten.
Fglgende skal vurderes for hvert forhold:

¢ Det skal vurderes om arbeidet er forskriftsmessig utfgrt sett opp mot referanseniva.

e Det skal vurderes om arbeidet er fagmessig utfgrt sett opp mot referanseniva.

e Dersom det er avvik, skal konsekvensene av avviket vurderes.

e Dersom avviket ma utbedres, skal utbedringsmetode beskrives. Rimeligste fagmessige utbedringsmetode legges til
grunn.

e Kostnader til ngdvendig utbedring skal kalkuleres.

e Konsekvens av a ikke utbedre forholdet skal beskrives for de forhold det avdekkes awvik.

e Dersom det er gitt opplysninger i forbindelse med salget som kan knyttes opp mot avvik, skal dette beskrives.
e Dersom skader/avvik normalt sett omfattes av annen forsikring, f. eks. bygningsforsikring, skal dette beskrives.

Forutsetninger for oppdraget

Denne rapporten er utarbeidet av en frittstaende og uavhengig takstmann som ikke har noen bindinger til andre aktgrer i
eiendomsbransjen eller forsikringsbransjen. Takstmannen er habil ihht. Norsk Taksts retningslinjer for habilitet. Det er kun
byggtekniske vurderinger som gjgres dersom ikke annet beskrives saerskilt, da det er byggteknisk som er undertegnedes
kompetanseomrade.

Takstbransjens etiske regelverk ligger til grunn i en slik vurdering.

Rapporten er skrevet ihht Norsk Takst sine instrukser og regelverk. Dokumentet er skrevet i fritekst og alle kvalitets- og
kontrollfunksjoner er ivaretatt gjennom takstingenigrens egne rutiner.

Det er kun de bygningsdeler som er beskrevet i rapporten som er vurdert. Andre forhold enn de som fremkommer i
rapporten er ikke undersgkt, da fokus kun er pa de forhold det er reklamert pa. Det kan derfor veere forhold som senere
viser seg, som kunne vart avdekket tidligere, men ikke er avdekket pa grunn av mandatet om kun & besiktige de forhold
som beskrives i denne rapport. Taksten er utarbeidet etter takstingenigrens beste skjgnn.

Rapporten er basert pa visuell befaring uten inngrep i byggverket, evt. supplert med enkle malinger hvis ikke annet er
spesifikt benevnt i rapporten.

Alle kostnader er estimert ut fra takstingenigrens erfaringer, prisopplysninger fra aktgrer i markedet og priser fra
kalkuleringsverktgy (Holte Smartkalk).

Det bgr innhentes bindende pristilbud pa alle arbeider.

Gjennomfgring og utstyr
Rapporten er utarbeidet pa bakgrunn av opplysninger gitt ved besiktigelsen, egne observasjoner pa stedet, informasjon
fra mottatte dokumenter og faglige vurderinger.

Fglgende utstyr benyttes til undersgkelsene som gjennomfgres:

- Bosch GLM 150 laser avstandsmaler

- Protimeter MMS2 og Tramex fuktindikator (kan ogsa inkludere hammerelektroder og annet tilbehgr)
- Kniv og annet handverktgy

- Canon PowerShot G7 X digitalt fotoapparat

- Kompass
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Vurderinger av bygninger og byggverk generelt

Byggverk vurderes alltid etter de lover og forskrifter som gjaldt pa sgknadstidspunkt, og normal byggeskikk pa
oppferingstidspunkt.

Ved eventuelle sgknadspliktige tiltak eller tiltak unntatt sgknadsplikt etter byggear, vurderes de deler av bygget tiltaket
omfatter, ihht de lover og forskrifter som gjaldt pa det tidspunkt dette tiltaket ble sgkt og godkjent og den byggeskikk
som var vanlig pa det tidspunktet dette tiltaket ble utfgrt. Selv om tiltaket er utfgrt pa et tidligere tidspunkt vil det som
oftest gjgres vurderinger ut fra dagens regelverk dersom et sgknadspliktig tiltak ikke er omsgkt. Dette fordi dagens regler
som hovedsak legges til grunn ved sgknader.

Andre ikke sgknadspliktige arbeider som er utfgrt pa byggverk vurderes ut ifra byggeskikk/fagmessig utfgrelse som gjaldt
for denne type arbeider nar arbeidene ble utfgrt dersom ikke annet er spesifisert.

Avvik og slitasje som fglge av normal bruk kommenteres normalt ikke.

Dagens forskrifter legges ikke til grunn dersom ikke dette er spesielt beskrevet i rapporten. Disse er som regel strengere
og mer omfattende enn tidligere regelverk, og man ma forvente avvik fra gjeldende regelverk pa en brukt bolig.
Levetidsbetraktninger:

Byggforskblad 700.320 angir tabeller for intervaller for vedlikehold og utskiftning av bygningsdeler.

Gulv i vatrom med keramiske fliser pa pastgp og underliggende banemembran f. eks. har intervaller fra 20-40 ar.
Byggebladet er ment for a brukes til planlegging av fremtidige kostnader og vedlikehold i nye eller planlagte bygg. Skal
tabellen benyttes til a vurdere eksisterende bygg eller bygningsdeler ma det brukes egne erfaringer, pakjenninger
bygget/bygningsdelene far, utfgrelsesmetode. Vurderinger ma gjgres konkret i hvert enkelt tilfelle og etter en grundig
tilstandsvurdering av bygget/bygningsdelene. Alder alene er ikke godt nok for a gi en vurdering. Intervaller for utskifting
er beskrevet som sveert usikre, og derfor er det faktiske tilstandsvurderingene kritiske for a kunne vurdere restlevetid pa
bygningsdelen.

Tabellen benyttes ofte feilaktig med direkte henvisninger til intervaller uten at det er gjort tilstandsanalyser og konkrete
vurderinger pa bygningsdeler som er mulig a vurdere, og vil kunne gi et sveert feilaktig bilde av den konkrete situasjonen.
Fglgende innhold er hentet fra Byggforskblad 700.320:

01 Innhold

Denne anvisningen gir forslag til intervaller for vedlikehold og utskifting av materialer, komponenter og bygningsdeler.
02 Begrensninger

Forslagene til intervaller for vedlikehold og utskifting ma ikke brukes direkte til 3 bedgmme levetid for en konkret,
eksisterende bygningsdel. En slik bedgmmelse ma gjgres pa grunnlag av kunnskap om teknisk tilstand,
materialegenskaper, konstruksjonsoppbygging og belastninger for den aktuelle bygningsdelen, for eksempel
klimapakjenningene pa stedet. Se ogsa pkt. 2.

03 Grunnlag

Anvisningen bygger pa data fra et begrenset grunnlagsmateriale og ma derfor brukes kritisk. For a fa full nytte av
oversiktene bgr man regelmessig korrigere og supplere dataene med egne erfaringer. For bygninger i bruk bgr planlegging
av intervaller for vedlikehold og utskifting alltid starte med en grundig registrering og tilstandsanalyse av konstruksjoner
og komponenter, se Byggforvaltning 700.305.

21 Definisjon

Levetiden for en bygning eller bygningsdeler er den tiden som bygningen eller deler av bygningen oppfyller krav til gnsket
funksjon.

23 Intervaller for utskifting

Intervallene for utskifting er spesielt usikre. | mange tilfeller har noen materialer, komponenter eller bygningsdeler
betydelig lengre levetid enn det som er oppgitt i anvisningen, mens andre skiftes ut tidligere fordi det kommer nye og
bedre Igsninger eller produkter pa markedet. Utskifting i sin helhet er i mange tilfeller ikke ngdvendig — reparasjon kan
veere tilstrekkelig.

Tabell 4

Forslag til intervaller for vedlikehold og utskifting, med kort beskrivelse av tiltak. Intervaller for utskifting er i hovedsak

basert pa teknisk levetid. Kort intervall kan vaere basert pa forventet utskifting pa grunn av ny teknologi eller forbedrede
Igsninger.
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Fremlagte dokumenter

Dato: Beskrivelse:

14.06.2017 Stoppordre fra kommunen og palegg om sikring av byggegrop

21.06.2017 Mail fra Jan Per Brenden om masser bak stgttemur med mer.

27.06.2017 Skriv fra kommunen om vedtak om tvangsmulkt

25.07.2017 Referat fra befaring fra kommunen vedrgrende sikringsarbeider

17.12.2020 Tilstandsrapport skrevet av takstmann Jan Nicolai Aamot

17.12.2020 Egenerklaering signert av selger

Udatert Salgsoppgave fra BOA Eiendomsmegling

03.05.2021 Notat fra advokat Sindre Stave vedrgrende reklamasjoner ved eiendommen

| tillegg er enkelte dokumenter fra byggesak i kommunens arkiv innhentet og gjennomgatt.

Enkel bygningsbeskrivelse:
Beliggenhet: | bratt skranende terreng i Sennerud i Lillestrgm kommune.

Konstruksjoner: Stgpte konstruksjoner mot grunn og grunnmur, isolerte trekkonstruksjoner over grunnmur. Saltak tekket
med takstein. Staende tgmmermannskledning pa yttervegger.

Arealer: 181 kvm BRA i henhold til Eiendomsverdi.no
Eierforhold tomt/eiendomsbrgk: 1/1 eiet tomt

Eiertid:

Eiendommen ble tinglyst pa selger: 02.05.2016

Eiendommen ble tinglyst pa kjgper: 23.03.2021

Datoene er tinglysingsdatoer pa eiendommen og kan avvike fra overtakelsestidspunkt.

Paberopte forhold
1. Tilbygg/overbygget terrasse
. Yttertak
. Kledning/fasade
. Parkett underetasje
Pipe
. Arealer i underetasje
. Bad underetasje

0N oA WN

. Riss pa innvendige veggoverflater
9. Setningsskader utvendig/tomt
10. Rekkverk uteomrade

11. Innvendig trapp

12. Annet

Regress/ansvar/identifikasjon:
Takstmannen tar ikke stilling til dette spgrsmalet.
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Byggear/referanseniva

Boligen: Bygget i 1971

Referanseniva er Byggeforskrifter av 1969.

Tiltak etter byggear: Totalrenovering av bolig og ombygning av tomt fra 2016 og pafglgende ar

Referanseniva for tiltakene er TEK10, SAK10, PBL2008 og gjeldende byggeskikk pa utfgrelsestidspunkt.

Opplysninger er gitt av oppdragsgiver eller er beskrevet i salgsdokumenter som er fremlagt av oppdragsgiver.
Referansenivaet gjengir det minstekrav som stilles til bygningen og bygningsdelenes tekniske og funksjonelle tilstand som
beskrives i byggeforskrift gjeldende pa bygningens oppfaringstidspunkt. Videre er det vanlig a henvise til Sintef Byggforsks
byggeblader, som gir en rekke forslag og Igsninger som oppfyller forskriftenes krav. Ved oppgradering av en bygning er
det naturlig a legge relevante byggdetaljblader til grunn der det er mulig.

Ved bruksendring av en bygning er det naturlig at det gis enkelte dispensasjoner fra byggeforskriftene, men det skal gis
normalt ikke dispensasjoner pa omrader vedrgrende sikkerhet, miljg og helse.

Konklusjon:

Etter en gjennomgang av boligen som er pusset opp og renovert i stor grad etter 2016, fremstar det klart at veldig mye av
arbeidene er ufagmessig utfgrt og i strid med relevant referanse-regelverk.

Det er avdekket store avvik pa tilbygg, takkonstruksjon, bad underetasje, rekkverk utvendig samt pa terrengforhold pa
tomta. Arbeidene som er utfgrt viser en generelt darlig forstaelse for handverk og hva som trengs for a utfgre den slags
arbeider.

Det er apenbare lekkasjepunkter, fuktskader vil oppsta grunnet flere typer ulike avvik, det er benyttet helt feil materialer
flere steder som gir kritiske utslag, som eksempelvis damptett undertak uten lufting, dampsperre pa kald side av
konstruksjoner, veggmembran til underlag for fliser, klips pa sngfangere er ikke montert ordentlig, rekkverk er spinkelt og
medfgrer risiko for fall flere meter ned og i tillegg ma det undersgkes om terrenget er i bevegelse pa tomten som ligger i
sterkt skranende terreng.

Mange og alvorlige avvik gir hver for seg et negativt bilde av de ulike bygningsdeler og konstruksjoner, og totalt sett virker
dette gjennomgdende for mange av arbeidene som er utfgrt siden 2016 og frem til dagens eier kjgpte eiendommen.

Boligen og eiendommen star ovenfor store utbedringsarbeider for a fa boligen og forskriftsmessig og fagmessig stand.
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Generelle bestemmelser
¢ Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven)

§ 1-6.Tiltak

Med tiltak etter loven menes oppf@ring, riving, endring, herunder fasadeendringer, endret bruk og andre tiltak knyttet til
bygninger, konstruksjoner og anlegg, samt terrenginngrep og opprettelse og endring av eiendom, jf. § 20-1 fgrste ledd
bokstav a til m. Som tiltak regnes ogsa annen virksomhet og endring av arealbruk som vil veere i strid med arealformal,
planbestemmelser og hensynssoner.

Iverksetting av tiltak som omfattes av denne lov, kan bare skje dersom de ikke er i strid med lovens bestemmelser med
tilhgrende forskrifter, kommuneplanens arealdel og reguleringsplan, jf. kapittel 20 om sgknadsplikt og tillatelse. Dette
gjelder ogsa hvis tiltaket er unntatt fra sgknadsplikt etter §§ 20-5 og 20-6.

§ 20-1.Tiltak som omfattes av byggesaksbestemmelsene

Folgende tiltak omfattes av byggesaksbestemmelsene i denne lov:

a. oppfering, tilbygging, pabygging, underbygging eller plassering av bygning, konstruksjon eller anlegg
b. vesentlig endring eller vesentlig reparasjon av tiltak som nevnt under bokstav a

c. fasadeendring

d. varig eller tidsbestemt bruksendring, vesentlig utvidelse eller vesentlig endring av tidligere drift av tiltak som nevnt
under bokstav a

e. riving av tiltak som nevnt i bokstav a
oppf@ring, endring eller reparasjon av bygningstekniske installasjoner
. oppdeling eller ss mmenfgyning av bruksenheter i boliger samt annen ombygging som medfgrer fravikelse av bolig
. oppfgring av innhegning mot veg
i. plassering av skilt- og reklameinnretninger
j. plassering av midlertidige bygninger, konstruksjoner eller anlegg
k. vesentlig terrenginngrep
I. anlegg av veg, parkeringsplass og landingsplass

m. opprettelse av ny grunneiendom, ny anleggseiendom eller nytt jordsameie, eller opprettelse av ny festegrunn for
bortfeste som kan gjelde i mer enn 10 ar, eller endring av grenser for slike matrikkelenheter som ikke kan behandles som
grensejustering, jf. matrikkellova.

§ 20-2.Spknadsplikt

Tiltak som nevnt i § 20-1, kan ikke utfgres uten at spknad pa forhand er sendt kommunen og den deretter har gitt
tillatelse, med mindre unntak fglger av §§ 20-5, 20-6, 20-7 eller 20-8. Der det kreves dispensasjon, kan ikke tiltaket utfgres
fgr dette er sgkt om og gitt.

Tiltak etter § 20-1 inndeles i felgende kategorier:

a. spknadspliktige tiltak med krav om ansvarlige foretak, jf. § 20-3
b. spknadspliktige tiltak som kan forestas av tiltakshaver, jf. § 20-4
c. tiltak som er unntatt fra sgknadsplikt, jf. §§ 20-5 til 20-8

§ 31-2.Tiltak pa eksisterende byggverk

Tiltak pa eksisterende byggverk skal prosjekteres og utfgres i samsvar med bestemmelser gitt i eller i medhold av loven.
Pa byggverk som er, eller brukes, i strid med senere vedtatt plan, kan hovedombygging, tilbygging, pabygging,
underbygging, bruksendring eller vesentlig utvidelse eller endring av tidligere drift bare tillates nar det er i samsvar med
planen.

> @

o Byggteknisk forskrift (TEK10)
Veiledning om tekniske krav til byggverk

Forskrift om tekniske krav til byggverk trekker opp grensen for det minimum av egenskaper et byggverk ma ha for a kunne
oppferes lovlig i Norge. Denne veiledningen forklarer forskriftens krav, utdyper innholdet i dem og gir fgringer for
hvordan kravene kan etterkommes i praksis. Veiledningen inneholder ogsa en del rad om hvordan bygninger kan bli bedre
enn minimum. Det er tillatt, og ofte klokt, & prosjektere og bygge bedre enn minimumskravene.

Norsk Standard og SINTEF Byggforsks anvisninger er gode verktgy for a lage byggverk. Derfor lenker vi til dem under de
enkelte paragrafer, til tross for at dette ikke er gratis hjelpemidler.

§ 2-1. Verifikasjon av funksjonskrav
(1) Der ytelser er gitt i forskriften, skal disse oppfylles.
(2) Der ytelser ikke er gitt i forskriften, skal oppfyllelse av forskriftens funksjonskrav verifiseres enten
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a) ved at byggverk prosjekteres i samsvar med preaksepterte ytelser, eller

b) ved at byggverk prosjekteres i samsvar med ytelser verifisert ved analyse som viser at forskriftens funksjonskrav er
oppfylt.

(3) Dersom oppfyllelse av forskriftens funksjonskrav verifiseres ved analyse, skal det pavises at anvendt analysemetode er
egnet til og gyldig for formalet. Forutsetninger som legges til grunn skal veere beskrevet og begrunnet. Analysen skal angi
ngdvendige sikkerhetsmarginer.

(4) Verifikasjon av funksjonskrav skal vaere skriftlig.

§ 2-2. Verifikasjon av ytelser

(1) Oppfyllelse av ytelser kan verifiseres ved bruk av metoder i samsvar med Norsk Standard eller likeverdig standard.
(2) Verifikasjon av ytelser skal vaere skriftlig.

§ 2-3. Dokumentasjon av Igsninger

Prosjekterende skal utarbeide tilstrekkelig dokumentasjon som bekrefter at Igsninger som er valgt oppfyller forskriftens
krav.

§ 3-1. Generelle krav om produkter til byggverk
(1) Regler for dokumentasjon av produkter fglger av forskrift om omsetning og dokumentasjon av produkter til byggverk.
(2)---

(3) For produkter bygges inn i byggverk ma det veere dokumentert at produktene har de egenskapene som er ngdvendige
for at det ferdige byggverket tilfredsstiller kravene som fglger av denne forskriften.

§ 4-1. Dokumentasjon for driftsfasen

(1) Ansvarlig prosjekterende og ansvarlig utfgrende skal, innenfor sitt ansvarsomrade, framlegge for ansvarlig sgker
ngdvendig dokumentasjon som grunnlag for hvordan igangsetting, forvaltning, drift og vedlikehold av byggverk, tekniske
installasjoner og anlegg skal utfgres pa tilfredsstillende mate.

§ 4-2. Oppbevaring av dokumentasjon for driftsfasen
Dokumentasjon for driftsfasen skal overleveres til og oppbevares av eier av byggverket.
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Tilbygg, 16 kvin

Oppbygning:
e Opprinnelig treterrasse med enkelt takoverbygg som er omgjort til innredet rom innlemmet i boligen
e Trekonstruksjoner med isolering i gulv, vegger og tak
e Takstein pa yttertak
e Staende kledning pa yttervegger
¢ Innvendig BRA er malt til 16 kvm

Punkter til vurdering:
e Generell oppbygning av innlemmet rom

Vurdering:

e Eier har opplyst at det er oppdaget vann som kommer gjennom innfelt belysning i rommet. Det var ogsa synlige
merker etter vann pa overflaten pa min befaring.

Utover dette har jeg observert mange ufagmessige avvik ved oppbygningen av hele konstruksjonen pa det innbygde
rommet. Kort fortalt er hele konstruksjonen bygget veldig feil i forhold til normal byggeskikk og bade tidligere og
navaerende regelverk som legges til grunn for vurderingene.

Verken opprinnelig terrasse med takoverbygg eller innbygget rom slik det er i dag er det funnet sgknader pa i
kommunalt arkiv. Denne delen av bygningen anses derfor som ulovlig bygget uten tillatelse og det ma derfor sgkes
etter dagens regelverk for a fa dette godkjent. Slik rommet fremstar i dag vil ikke kommunen kunne gi noen tillatelse
eller ferdigattest pa bygget. Det kreves full ombygging for a kunne fa lovliggjort den funksjonen rommet har i dag som
en ekstra del av stua.

e Rommet er 16 kvm og tiltaket er saledes ikke unntatt sgknadsplikt. Det er ikke kontrollert om det i tillegg ma spkes
dispensasjoner, eller om det vil vaere tilstrekkelig som et utgangspunkt a sgke pa normalt vis for a fa et slikt tiltak
godkjent.

Fglgende avvik fra normal byggeskikk er avdekket pa befaringen:

o lkke forseglet dampsperre ved innfelt belysning
e Varm inneluft kommer dermed opp i takkonstruksjonen og medfgrer kondensproblematikk i kaldt vaer
e Takvinkel pa 8 grader er lavere enn monteringsanvisningen for takstein angir som minste takvinkel

e | praksis er det kun 3 graders fall pa selve taksteinen

For lite isolering til a tilfredsstille energikrav uten dispensasjon i gulv, vegger og tak

Kledning er festet med for liten dimensjon pa spiker

e Dampsperre er montert pa bade varm og kald side av vegger

e Dampsperre er montert pa kald side av etasjeskiller

Undergulv gar ut forbi terskel og gjgr at vann fra nedbgr trekker inn under terskel over tid

e Vannbrett og omramninger har motfall og er feil bygget slik at vann ledes ned i konstruksjonen, ikke vekk fra den
Vannbrett er lagt inntil vinduer og ikke i sporet under vinduet og nedbgr ledes inn i konstruksjonen

Kledning er lagt helt nedtil terreng slik at fuktskader oppstar

Eksponert isolering uten vindsperre mot tak forringer isolasjonsverdien i vesentlig grad

Damptett undertaksduk er montert rett pa undertak med isolering helt opptil uten lufting

e Dette gjgr at det er damptett undertak, men ikke damptett pa varm side grunnet innfelt belysning, og det
blir et enda mye stgrre problem.

Det er kun benyttet lekter pa taket mellom takstein og undertak, og slgyfer er ikke benyttet

Szerdeles ufagmessig overgang mellom opprinnelig tak og dette taket er utfgrt slik at vann ledes rett inn i
konstruksjonen

e Her er det spgrsmal om nar lekkasje oppstar, ikke om det vil oppsta.

e Dgrer er skjeve og slar i karmen, antakelig grunnet bevegelser i tilbygget
e Vinduer slar i karm grunnet, antakelig grunnet bevegelser i tilbygget

e Det ser ut til 3 veere samme dimensjon pa dagens taksperrer som ved tidligere takoverbygg, hvilket er alt for
svakt

o Tilbygget er fullstendig uegnet med dagens oppbygning som isolert konstruksjon
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e Veggventil i stue gar rett i yttervegg uten noen lufteeffekt
e Riss i overflater antas a ha sammenheng med bevegelser i tilbygget
e Det er montert elektrisk anlegg uten at dette er dokumentert i tilbygget

e Tilsig av vann gjgr at det alltid vil vaere fuktig i grunnen under tilbygget, slik at etasjeskiller utsettes for veldig hgy
fuktbelastning med stor risiko for fuktskader over tid.

e Takvann ledes rett ned til hjgrnet ved tilbygg.
e Takrenne har ingen endelokk og kan lede vann i feil retning ved nedbgr.
e Radonsikring er ikke ivaretatt og ma monteres fagmessig eller spkes fravik for
* Basert pa det enorme omfanget av avvik pa tilbygget anses det som eneste hensiktsmessige Igsning & rive hele
tilbygget og bygge opp fra grunnen igjen. Det er ikke funnet noen fornuftig mate a fa standarden pa dette rommet hgy

nok til 8 kunne anse rommet som fagmessig bygget. Det er ogsa brudd mange steder fra forskriften som ma legges til
grunn ved en sgknad i dag.

o Yttertak med takrenner etc har fatt TG2 pa generell basis grunnet alder. Basert pa avvikene som er observert pa min
befaring vil dette kvalifisere til TG3 som helhet og rommet bgr ikke brukes til beboelse fgr forholdene er utbedret.

Det er ikke kjent om det er firmaet som star oppfert i egenerklaering som har utfgrt arbeidene, men helheten fremstar
som sardeles lurvete utfgrt og kan ikke vaere utfgrt av noen med fagkompetanse.

Det er opplyst om stgpt séle i salgsoppgaven. Dette stemmer ikke med hvordan tilbygget er bygget.

Det er ikke gitt opplysninger om ufagleert arbeid som bgr utfgres av fagleerte, hvilket er stikk i strid med mine funn.
Det er opplyst om darlig anslutning mot vindski og manglende oppbrett pa tilbygget og at konstruksjonene har fatt
TG2 grunnet alder. De beskrevne avvik ovenfor fra min befaring har ingenting med alder a gjgre, kun ufagmessig
oppbygning.

Alle avvik som er avdekket er oppstatt i tidsrommet fra 2016 og frem til ny eier overtok boligen, basert pa bilder fra
salgsoppgave fra 2016.

Foreslatte utbedringer:
¢ Hele tilbygget ma rives og gjenoppbygges for a kunne anses a veere fagmessig utfgrt.
e For at dette skal kunne godkjennes ma det bygges etter dagens forskrifter der eventuelle fravik ma spkes om.
o Tilbygg rives
e Gulv med ringmur stgpes og isoleres og det etableres radonsperre
® Yttervegger bygges med malte flater, dampsperre, isolering, vindsperre, utlekting og temmermannspanel
e Vinduer og dgrer monteres. Gjenbruk beregnes for disse.

* Yttertak bygges med malte flater, dampsperre, isolering, vindsperre, luftespalte, undertak med rupanel og
asfaltpapp med sveisede skjgter (grunnet takvinkel)

Synlighet:
e Flere av forholdene er synlige dersom man har fagkunnskap, mens mange av forholdene krever naermere
undersgkelser for & avdekkes.

Byggeskikk/regelverk pa referansetidspunkt:

¢ Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven)
§ 20-1.Tiltak som omfattes av byggesaksbestemmelsene
Fglgende tiltak omfattes av byggesaksbestemmelsene i denne lov:

a. oppfering, tilbygging, pabygging, underbygging eller plassering av bygning, konstruksjon eller anlegg
b. vesentlig endring eller vesentlig reparasjon av tiltak som nevnt under bokstav a
c. fasadeendring

§ 31-2.Tiltak pa eksisterende byggverk

Tiltak pa eksisterende byggverk skal prosjekteres og utfgres i samsvar med bestemmelser gitt i eller i medhold av loven.
Pa byggverk som er, eller brukes, i strid med senere vedtatt plan, kan

hovedombygging, tilbygging, pabygging, underbygging, bruksendring eller vesentlig utvidelse eller endring av tidligere
drift bare tillates nar det er i samsvar med planen.

o Byggesaksforskriften (SAK10) med veiledning

Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 1lav 94 k
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Kapittel 3 Tiltak som krever sgknad og tillatelse og som kan forestas av tiltakshaver
§ 3-1. Mindre tiltak pa bebygd eiendom

Som mindre tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-4 fgrste ledd bokstav a regnes oppfgring, endring, fierning og riving
mv. av fglgende tiltak, og som er i samsvar med plan- og bygningsloven § 1-6 andre ledd:

a) et enkelt tilbygg hvor verken samlet bruksareal (BRA) eller bebygd areal (BYA) er over 50 m2 . Tilbygget kan i tillegg
veere underbygget med kjeller.

Kapittel 4 Tiltak som er unntatt fra byggesaksbehandling
§ 4-1. Tiltak som ikke krever sgknad og tillatelse

Oppfegring, endring, fierning, riving og opparbeidelse av fglgende tiltak er unntatt fra kravet om byggesaksbehandling,
dersom tiltaket ikke er i strid med lovens bestemmelser med tilhgrende forskrifter, kommuneplanens arealdel og
reguleringsplan, tillatelser eller annet regelverk:

Veiledning til fgrste ledd
Hva unntaket omfatter
Tiltakshavers ansvar

Tiltakshaver har ansvar for at tiltaket utfgres i samsvar med plan- og bygningslovens bestemmelser, forskrifter,
kommuneplanens arealdel, reguleringsplan og tillatelser.

Tiltakshaver er bl.a. ansvarlig for avklaring av plangrunnlaget for tiltaket, bl.a. nar det gjelder formal og utnyttelsesgrad.
Det samme gjelder krav til byggeskikk etter pbl. §§ 29-1 og 29-2.

§ 4-1. Tiltak som ikke krever sgknad og tillatelse

b. Tilbygg som verken har et samlet bruksareal (BRA) eller bebygd areal (BYA) pa over 15 m2. Tilbygget ma vaere
understgttet. Tilbygget kan ikke overstige to etasjer eller plan pa det eksisterende byggverket.

Tiltakshaver har ansvar for at tiltaket utfgres i samsvar med vilkarene i fgrste ledd.
Veiledning til andre ledd

Du som tiltakshaver er den som har ansvaret for at tiltaket fyller vilkdrene i fgrste ledd. Det vil si at du selv ma sjekke om
det er forbud eller begrensninger i plan- og bygningsloven og bindende arealplaner, som er til hinder for a giennomfgre
gnskede byggetiltak.

Du har ogsa ansvaret for at det du vil utfgre pa eiendommen ikke strider mot annet regelverk.

For tiltak etter fgrste ledd bokstav a, b og c skal tiltakshaver melde fra til kommunen om tiltaket og plasseringen senest
innen fire uker etter at det er ferdigstilt, slik at kommunen kan oppdatere kart- og matrikkeldata. Meldingen skal
inneholde fglgende opplysninger:

a. dato tiltaket ble ferdigstilt

b. matrikkelnummer, jf. matrikkelloven & 3 fgrste ledd bokstav c (kommune-, gards- og bruksnummer, ev. festenummer
og seksjonsnummer)

c. kart over eiendommen som viser omriss av tiltaket med malte avstander til grenser og andre bygninger pa
eiendommen

d. tiltakets areal i bruksareal (BRA), bebygd areal (BYA) og bruttoareal (BTA) pr. etasje
e. bygningstype etter matrikkelen for frittstdende bygg
f. hva rommet/rommene i tilbygget skal brukes til.

® Byggteknisk forskrift (TEK10)
Veiledning om tekniske krav til byggverk

Forskrift om tekniske krav til byggverk trekker opp grensen for det minimum av egenskaper et byggverk ma ha for a kunne
oppfeares lovlig i Norge.

§ 10-1. Personlig og materiell sikkerhet

Byggverk skal plasseres, prosjekteres og utfgres slik at det oppnas tilfredsstillende sikkerhet for personer og husdyr, og
slik at det ikke oppstar sammenbrudd eller ulykke som fgrer til uakseptabelt store materielle eller samfunnsmessige
skader.

§ 10-2. Konstruksjonssikkerhet

(1) Materialer og produkter i byggverk skal ha slike egenskaper at grunnleggende krav til byggverkets mekaniske
motstandsevne og stabilitet blir tilfredsstilt.

(2) Byggverk skal prosjekteres og utfgres slik at det oppnas tilfredsstillende sikkerhet mot brudd og tilstrekkelig stivhet og
stabilitet for laster som kan oppstd under forutsatt bruk. Kravet gjelder byggverk under utfgrelse og i endelig tilstand.

§ 13-5. Radon
(1) Bygning skal prosjekteres og utfgres med radonforebyggende tiltak slik at innstremming av radon fra grunn begrenses.

Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
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Radonkonsentrasjon i inneluft skal ikke overstige 200 Bg/m3 .
(2) Folgende skal minst vaere oppfylt:
a) Bygning beregnet for varig opphold skal ha radonsperre mot grunnen.

b) Bygning beregnet for varig opphold skal tilrettelegges for egnet tiltak i byggegrunn som kan aktiveres nar
radonkonsentrasjon i inneluft overstiger 100 Bg/m3 .

§ 13-14. Generelle krav om fukt

Grunnvann, overflatevann, nedbgr, bruksvann og luftfuktighet skal ikke trenge inn og gi fuktskader, mugg- og
soppdannelse eller andre hygieniske problemer.

§ 13-15. Fukt fra grunnen

Rundt bygningsdeler under terreng og under gulvkonstruksjoner pa bakken skal det treffes ngdvendige tiltak for 3 lede
bort sigevann og hindre at fukt trenger inn i konstruksjonene.

§ 13-16. Overflatevann

Terreng rundt byggverk skal ha tilstrekkelig fall fra byggverket dersom ikke andre tiltak er utfgrt for a lede bort
overflatevann.

§ 13-17. Nedbgr

(1) Fasadekledning, vindu, dgr og installasjon som gar gjennom vegg, skal utformes slik at nedbgr som trenger inn blir
drenert bort og fukt kan tgrke ut uten at det oppstar skader.

(2) Tak skal prosjekteres og utfgres med tilstrekkelig fall og avlgp slik at regn og smeltevann renner av, og slik at
sngsmelting ikke fgrer til skadelig ising.

(3) I luftede takkonstruksjoner hvor kondens kan oppsta pa undersiden av taktekking eller taktekking ikke er tilstrekkelig
tett til & forhindre inntrenging av vann, skal underliggende konstruksjon beskyttes ved hjelp av et vanntett undertak.

§ 13-18. Fukt fra inneluft

Bygningsdeler og konstruksjoner skal prosjekteres og utfgres slik at de ikke blir skadelig oppfuktet av kondensert
vanndamp fra inneluften.

§ 14-1. Generelle krav
(1) Bygninger skal prosjekteres og utfgres slik at det tilrettelegges for forsvarlig energibruk.
(2) Energikravene gjelder for bygningens oppvarmede bruksareal (BRA).

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Rive tilbygg 1,00 rs 20 000
Bygge nytt tilbygg i trad med overnevnte beskrivelse 16,00 kvm 296 000
Spknad/tegninger til kommunen 1,00 rs 15 000
Kommunale gebyrer inkl 1 dispsgknad 1,00 rs 20 000
Avfallshandtering/baering av avfall til container med 1,00 rs 18 000
deponiavgift
Rigg&drift 0,15 rs 55350
00:00 424 350
Inkl. mva: 530438

Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 13av 94 k
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Skisse viser prinsipp med slgfer for lufting.

Det er en lufteventil i opprinnelig yttervegg. Det er ingen ventil i tilbygget. Ventilen gar rett inn i
yttervegg og gir apenbar fare for fuktskader og kondens i

tilbygget kortvegg.

Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 28av 94 k
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Yttertak

Oppbygning:
¢ Yttertak med kaldt loft, undertak, diffusjonsapen duk, slgyfer, lekter og betongtakstein med sngfangere

Punkter til vurdering:
* Oppbygning av opprinnelig yttertak

Vurdering:

* P3 befaring ble det avdekket avvik ogsa ved hovedtaket som ogsa er lagt om i nyere tid, mellom 2016 og 2017. Det er
oppgitt at arbeider pa terrasse/garasje/tak/fasade er utfgrt av entreprengr uten a spesifisere hva arbeidene har gatt
ut pa utover at utomhusplanen er endret.

® Det er ogsa oppgitt at arbeider som normalt bgr utfgres av fagleerte personer ikke er utfgrt av ufagleert. Basert pa
observasjoner pa befaringsdagen er arbeidene enten utfgrt av ufaglaerte eller fagpersoner uten ngdvendig
kompetanse.

o Taket er gitt TG2 pa bakgrunn av alder og andre avvik er ikke beskrevet i salgsoppgaven for hovedtaket.
¢ Fglgende avvik er avdekket pa hovedtaket:

e Sngfangere er ikke fagmessig klipset pa plass

o Knaster under takstein ved sngfangerkonsoller er ikke skaret til

e Bord for innfesting av sngfangerkonsoller er ikke i trad med produsentens monteringsanvisning

o Det er brukt for fa og korte skruer til innfesting

* Mgnepanner er spikret med feil spiker

¢ Mgneband er ikke montert og gjennomlufting i mgnet er ikke etablert

* Mgnsas er bygget i feil hgyde

o Feil type takstige er benyttet

* Dokumentasjon pa takomleggingen utover dette er ikke dokumentert

Det beregnes stillase pa begge sider av boligen.

Grunnet sikkerhet er taket i liten grad undersgkt ngye. Det er kun ved tilbygg takstein er flyttet pa. Det tas forbehold
om at andre avvik avdekkes der taket ikke er kontrollert. Et tak lagt om i 2016 skal dokumenteres og det bgr
fremlegges dokumentasjon pa utfgrelse eller resten av taket bgr kontrolleres.

Ingen av taksteinene som ble kontrollert er festet langs randsoner slik monteringsveiledning beskriver.

Det a klipse pa plass sngfangerstigene er svaert enkelt og krever lite arbeid. Det kritiske med avviket er at sngfangerne
kan rase ned ved den minste belastning fra sng og medfgre livsfarlige situasjoner stikk i strid med det det egentlig skal
sikre mot. Det samme gjelder for innfestingen av konsollene. Dette vitner om liten kunnskap om de materialer og
komponenter som er benyttet og monteringsveiledningen er ikke lest/fulgt. Dette gir liten tillit til resten av yttertaket
som er lagt om for fa ar siden og skal ha en levetid pa 30-60 ar.

Foreslatte utbedringer:

¢ | verste konsekvens ma yttertaket legges om i sin helhet. Dette avhenger av om det avdekkes ytterligere avvik ved
utbedringsarbeidetDet tas utgangspunkt i de funn som er gjort pa befaring for & beregne utbedringskostnader i dag.

e Klipse pa sngfangere
o Skjeere til knaster under takstein

Skifte bord for innfesting av konsoller og skru inn nye skruer

o Feste alle takstein i randsoner i trdd med monteringsveiledning
Etablere lufting, mgneband og feste mgnepanner korrekt festemiddel
¢ Montere takstigetrinn egnet til denne type takstein

Synlighet:
e Forholdene er i liten grad synlig uten & ga opp pa taket og flytte pa takstein
¢ Det er synlig at taksteinen er av nyere dato og ser tilsynelatende grei ut frem til naermere undersgkelser utfgres

Byggeskikk/regelverk pa referansetidspunkt:

Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 30av 94 k
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Kledning/fasade

Oppbygning:
e Pusset mur og tammermannskledning

Punkter til vurdering:
e Tett lufting ved kledning

Vurdering:

¢ Det er avdekket flere steder at tsmmermannskledning er pusset opp mot slik at lufting ikke er ivaretatt.
Tegmmermannskledning har ofte lite lufting, men skal ha noe tilgang pa luft for a sikre at fukt tgrker opp bak
kledningen. For a utbedre dette anbefales det a slisse langs gvre del av pussen og skraskjaere den, og montere beslag
eller annen vanntett Igsning under kledning og oppa toppen av pusset vegg langs de to vegger dette gjelder. Det er
ikke funnet skader pa kledningen som kan tilskrives manglende lufting. Det er ikke kjent hvor lenge luftingen ikke har

veert ivaretatt.

Foreslatte utbedringer:
e Slisse spor langs undersiden av kledning og montere beslag

Synlighet:
e Forholdet er synlig

Byggeskikk/regelverk pa referansetidspunkt:
o Byggeforskrifter av 1. august 1969
Kap. 43 - Vegg, dgr, port og vindu
11 Vegg
:12 Yttervegg
1121
Yttervegg skal vaere varmeisolert etter kap. 54:3.
Veggen skal vaere sa vindtett at det pa innsiden ikke kan spores luftbevegelser p.g.a. vind som
trenger gjennom veggen.
1122
Yttervegg skal vaere sa tett at det ikke trenger regnvann gjennom veggen eller inn i veggen sa
varmeisoleringen eller varigheten nedsettes.
1123
Dampdiffusjonstettheten i de forskjellige deler av yttervegg skal veere slik at det ikke oppstar
skadelig kondens og rimdannelse inne i veggen.

Levetidsbetraktninger:
e Tgmmermannskledning har en forventet levetid pa 40-60 ar
o Svekket lufting vil redusere forventet restlevetid og kan forarsake skader inne i konstruksjonene

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Slisse spor for beslag og montere dette 23,00 Im 19 550
00:00 19 550
Inkl. mva: 24438
Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 39av 94 k
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Vedlegg tilknyttet "Kledning/fasade"

Opplysninger gitt i salgsoppgave.

Opplysninger gitt i salgsoppgave.

Opplysninger gitt i tilstandsrapport.

11, Kjenner du til om det har veert utfart arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
[INei [XlJa, kun avfagleert []Ja, av fagleert og ufaglaert/egeninnsats/dugnad []Ja, kun av ufaglart/egeninnsats/dugnad

Firmanavn | 5&5 entreprengrer

Redegjer for hva som er gjort og nar [ Utomhusplanen er endret

15. Kjenner du til om ufaglarte har utfgrt arbeid som normalt bgr utferes av faglarte personer, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. pa
drenering, murerarbeid, tomrerarbeid etc)?

[XINei []Ja

Kommentar |

Opplysninger gitt i egenerklaering.

Utskr. dato: 28.09.2022
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Pipe
Oppbygning:
e Sannsynligvis lettklinkerpipe
o | byggesgknad er det beskrevet teglsteinspipe

Punkter til vurdering:
¢ Innkledde sider

Vurdering:

¢ Pipen i boligen er kledd pa alle sider i underetasje og pa to sider i 1. etasje. Dersom det er montert teglsteinspipe som
beskrevet i byggespknad, skal denne ha alle sider dpne for visuell kontroll, mens en elementpipe krever at to sider er
tilgjengelige for visuell kontroll.

® Basert pa observasjoner fra taket virker pipa a vaere oppfgrt i lettklinker-elementer med innerrgr slik at det er
tilstrekkelig @ ha to sider frie for visuell kontroll.

¢ Pipa er kledd med skiferstein limt fast til elementene og eventuelle sprekkdannelser vil forplante seg til overflaten.
Forskriftskravet anses a vaere ivaretatt.

Foreslatte utbedringer:
e Utbedringer er ikke pakrevet.

Synlighet:
e Det er synlig at pipen er innkledd, men ikke type pipe.

Byggeskikk/regelverk pa referansetidspunkt:
o Byggteknisk forskrift (TEK10)
§ 15-3. Rgykkanal og skorstein

c) Rpykkanal og skorstein skal ha forsvarlig overflatetemperatur og yttersiden skal i stgrst mulig utstrekning vaere
tilgjengelig for ettersyn.

Veiledning til annet ledd bokstav ¢

Yttersiden av skorsteinen skal veere lett tilgjengelig for ettersyn for at eventuelle sprekkdannelser skal kunne oppdages.
Anbefalinger

For elementskorstein antas at sprekker vil kunne oppdages ndr skorsteinen har minst to frie sider. De frie sidene kan kles
med papirtapet som har ubetydelig strekkstyrke slik at sprekkdannelser i skorstein lett kan oppdages.

De frie sidene pa elementskorstein kan eventuelt forblendes med teglstein som bindes til skorsteinsvangen med mgrtel.
Eventuelle sprekker vil normalt bli synlige i forblendingens mgrtelfuge.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Ingen utbedringer pakrevet 0,00 rs 0
00:00 0

Inkl. mva: 0

Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
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Arealer i underetasje
Oppbygning:

Arealer i kjeller har rom med hoveddel og tilleggsdel

Punkter til vurdering:

Godkjenning av arealer

Vurdering:

Arealene i kjeller er opprinnelig godkjent som BRA og de fleste romfunksjoner samsvarer med det de er godkjent for
med tanke pa om det er hoveddel eller tilleggsdel, mens enkelte rom i dag er endret fra tilleggsdel til hoveddel eller
motsatt.

En bruksendring av rom er sgknadspliktig og denne boligen faller inn under forenklet regelverk som det er opplistet et
utdrag fra nedenfor. Det er ikke funnet forhold som medfgrer noen grunn til at bruksendring ikke skal kunne
godkjennes i kommunen og det forutsettes derfor at dette pa enkelt vis lar seg gjennomfgre.

Det er ikke lov & ta i bruk tilleggsdel som hoveddel eller motsatt uten bruksendring, og dette er derfor pakrevet. Nar
det gjelder a endre romfunksjon innen samme kategori, er dette tillatt uten sgknad.

Nye tegninger med dagens romlgsning sendes inn til kommunen med sgknad om bruksendring. Kjgkken, et soverom
og deler av stue ma sgkes bruksendret.

Det er opplyst om manglende bruksendring for entre i kjeller i salgsopplysninger.

Foreslatte utbedringer:

Sende tegninger og sgknad om bruksendring til kommunen.

Synlighet:

Ved a sammenligne sgknadstegninger med dagens romlgsning ser man at det er avvik.

Byggeskikk/regelverk pa referansetidspunkt:
https://dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/

Oppsummert regelverk i trad med ovenstaende referanse:

Takhgyden kan veere ned til to meter

Det er nok med ett vindu i hvert rom, sa lenge dette fyller kravene til remningsvindu.
Det stilles ikke krav til utsyn fra vinduet

Du bestemmer selv hvor mye bodplass du vil ha

Rommet ma vaere isolert, men du bestemmer selv hvor mye isolasjonrommet trengerRommet kan luftes med ventil og
vindu hvis uteluften er god nok

Det er ikke krav om at rommet skal veere tilgjengelig for rullestolbrukere eller andre med nedsatt funksjonsevne

Det er ikke krav til radonsperre og radonbrgnn. Hvis du far for mye radon i rommet kan du Igse dette med andre
egnede tiltak

Dette gjelder som fgr:

Krav om brannsikkerhet
Krav om at baerekonstruksjoner ma veere sikre (gjelder seerlig loft som ikke har oppholdsrom fra fgr)
Krav om at du ma bygge sa det ikke blir fukt, mugg og rate i rommet(spesielt viktig hvis du bygger i kjeller)

Krav om at rommet ma vaere godt nok isolert og ventilert slik at det blir et behagelig inneklima uten stgy. Det er
anbefalt at oppholdsrom kan holdetemperatur pa minst 19 grader i Igpet av vinteren

Krav til selve boligen:

Boligen veere fra fgr 1. juli 2011, det vil si at det ma vaere spkt om byggetillatelse fgr denne datoen
Rommet du vil endre ma ligge inntil et annet oppholdsrom, det vil si at rommene ma dele vegg, tak eller gulv

Utskr. dato:

Side:

28.09.2022 ‘
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Bad underetasje

Oppbygning:
e Flislagt bad med dusj og badekar samt innbygget toalett og servantskap

Punkter til vurdering:
e Fagmessighet pa utfgrelse

Vurdering:

Badet er flislagt og innredet i tiden etter 2016. Det er gitt opplysninger i salgsoppgaven om at det er et firma som har
utfgrt arbeider pa bad i boligen, men arbeidene er ikke spesifisert utover at eldre bad er totaloppusset med nye
tettesjikt og sluk. Badene er gitt TG2 i tilstandsrapport grunnet manglende dokumentasjon. Det er ogsa gitt
opplysninger om synlig membran i sluk.

Follo Boligtakst henvendte oss til utfgrende handverker som det opplyses om i salgsopplysninger vedrgrende
membran. De opplyser at de kun har renovert et bad, og mente dette var det i 1. etasje. De hadde lite dokumentasjon
pa baderomsarbeidene utover dette.

Pa badet i underetasjen er det ikke funnet tegn til fagmessig montert membran. Det er benyttet membranplater som
underlag for gulvflisene og membranplatene er lagt inntil slukets klemring og er ikke klemt fagmessig under
klemringen. Vatrommet kan derfor ikke vaere tett og er ikke i trad med gjeldende regelverk. Ved a kikke ned i sluket er
det plater som skal brukes pa vegg som kommer til syne i sluket. Det er kun den harde plastkappen til sluket som er
synlig utenfor klemring, utover membranplatene.

Sluket ved badekaret er svaert skittent og ser ikke ut til @ veere av nyere dato. Det er heller ikke her synlig tegn til
membran, men det ble heller ikke renset ordentlig pa befaring. | dette sluket er det pastgp, og det er ikke samsvar
mellom de to slukene med tanke pa forventet oppbygning. Pa opprinnelige tegninger kan det se ut til at det fra starten
av har veert sluk ved vaskemaskinen som i dag er under badekar og at det ikke har vaert etablert sluk der det i dag er
dusjsone. Dette kan forklare de ulike variantene og det virker som om badet er bygget opp pa enklest mulig vis og ikke
fagmessig der det lar seg kontrollere. Gjennomfgringer i vegg er heller ikke fagmessig utfgrt og svekker tettesjiktet.

Toalettkasse har kun membran pd fremsiden basert pa visuell kontroll, og ved lekkasjer vil det ledes vann inn i
toalettkassen. og medfgre skader. Drenshullet som er etablert gjgr vondt verre dersom det ikke er membran bak i
kassen.

Det er lite annet enn fallforhold pa gulvet som virker & veere ivaretatt i trdd med TEK10 som vil vaere rett referanse for
et totalrenovert bad i 2016.

Det er vanskelig a se for seg noe annet enn en total utbedring av badet, da det er lite sannsynlig at noen gnsker a pata
seg en delvis renovering av et bad der det er benyttet feil tettesjikt som i tillegg ikke er forsgkt tettet mot sluk. To ulike
Igsninger for slukene gjgr ogsa at det er vanskelig a ta ansvar for noe annet enn full utbedring, som da ogsa tar med
seg giennomfgringer og toalettkasse.

e Over tid vil vannskader utvikle seg og badet bgr ikke brukes fgr utbedringer er gjennomfgrt. Dersom badet har veert i
hyppig bruk over en periode ma det paregnes at det allerede er oppstatt skader da utetthetene er sapass apenbare.

Foreslatte utbedringer:
* Totalrenovering av bad

Synlighet:

e Det er lett synlig i slukt at det er benyttet feil type materialer som ikke er godkjent for a ligge mot sluk pa gulv dersom
man kjenner denne type produkter.

Byggeskikk/regelverk pa referansetidspunkt:

o Byggesaksforskriften (SAK10) med veiledning
Kapittel 4 Tiltak som er unntatt fra byggesaksbehandling
§ 4-1. Tiltak som ikke krever sgknad og tillatelse

Oppfgring, endring, fjerning, riving og opparbeidelse av fglgende tiltak er unntatt fra kravet om byggesaksbehandling,
dersom tiltaket ikke er i strid med lovens bestemmelser med tilhgrende forskrifter, kommuneplanens arealdel og
reguleringsplan, tillatelser eller annet regelverk:

Veiledning til fgrste ledd
Vilkar for unntak fra sgknad
Det er en forutsetning for unntak fra sgknadsplikten at det som skal bygges er i samsvar med det som star i reglene i plan-

Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 5lav 94 k

ID/Referanse: [4670 Norsk takst
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og bygningslovgivingen. Det ma vaere i samsvar med gjeldende planbestemmelser for omradet, for eksempel
kommuneplanens arealdel og reguleringsplanen.

Tiltakshavers ansvar

Tiltakshaver har ansvar for at tiltaket utfgres i samsvar med plan- og bygningslovens bestemmelser, forskrifter,
kommuneplanens arealdel, reguleringsplan og tillatelser. Tiltakshaver er bl.a. ansvarlig for avklaring av plangrunnlaget for
tiltaket, bl.a. nar det gjelder formal og utnyttelsesgrad. Det samme gjelder krav til byggeskikk etter pbl. §§ 29-1 og 29-2.

§ 4-1. Tiltak som ikke krever sgknad og tillatelse

e. Fglgende mindre tiltak i eksisterende byggverk:

3. installering, endring og reparasjon av vatrom i eksisterende byggverk innenfor en bruksenhet eller branncelle
Veiledning til fgrste ledd

Unntak fra sgknadsplikt medfgrer at kommunene ikke blir orientert om arbeidet, og det vil ikke bli utstedt ferdigattest.
Selv om vatromsarbeidet unntas fra sgknadsplikten, vil de tekniske kravene som fglger av forskrift om tekniske krav til
byggverk gjelde fullt ut, og tiltakshaver har det fulle ansvar overfor kommunen dersom f. eks. brannskiller brytes eller
andre regelverksbrudd skjer, ogsa der feilen er gjort av foretakene han engasjerer.

Veiledning til andre ledd

Du som tiltakshaver er den som har ansvaret for at tiltaket fyller vilkarene i fgrste ledd. Det vil si at du selv ma sjekke om
det er forbud eller begrensninger i plan- og bygningsloven og bindende arealplaner, som er til hinder for a giennomfgre
gnskede byggetiltak.

Du har ogsa ansvaret for at det du vil utfgre pa eiendommen ikke strider mot annet regelverk.

o Byggteknisk forskrift (TEK10)
§ 13-14. Generelle krav om fukt

Grunnvann, overflatevann, nedbgr, bruksvann og luftfuktighet skal ikke trenge inn og gi fuktskader, mugg- og
soppdannelse eller andre hygieniske problemer.

§ 13-20. Vatrom og rom med vanninstallasjoner

(1) Vatrom skal prosjekteres og utfgres slik at det ikke oppstar skade pa konstruksjoner og materialer pa grunn av vannsgl,
lekkasjevann og kondens.

(2) Folgende skal minst vaere oppfylt:

b) I vatrom skal bakenforliggende konstruksjoner som kan pavirkes negativt av fukt veere beskyttet av et egnet vanntett
sjikt. Gjennomfgringer skal ikke svekke tettheten. Materialer velges slik at faren for mugg- og soppdannelse er minimal.

Levetidsbetraktninger:
e Vatrom av i dag har en paregnelig levetid pa 20-30 ar.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Renovering bad 8,00 kvm 224 000
00:00 224000

Inkl. mva: 280000

Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 52av 94 k

ID/Referanse: [4670 Norsk takst
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Sjekkliste fra firma som er opplyst a veere utfgrende i egenerklzering.

Det er ingen tegn til membran under klemring.

Sluk i bad underetasje.

Utskr. dato: 28.09.2022

Side: 59 av 94

ID/Referanse: | 4670

N[

Norsk takst

159



160



161



162

Riss i vegger/overflater

Oppbygning:
¢ Malte flater

Punkter til vurdering:
o Arsak til sprekker og riss

Vurdering:

e Under vindu i stue er det observert et riss som eier mener utvikler seg. Dette risset virker & vaere malt over tidligere og
er rett over en ny apning i kjellerveggen der det i dag er et vindu ved siden av dgra. Det er ikke kjent om baeringen
over dette partiet er ivaretatt, men det anses a vaere sannsynlig at det gir seg litt i overdekningen opp mot veggen. Det
er ikke kjent i hvilken grad dette utvikler seg, og risset kan ogsa ha sammenheng med eventuelle bevegelser i bygget

etter de store grunnarbeidene som er utfgrt pa eiendommen. Dette bgr observeres fremover.

Ved dgra i 1. etasje mot trappen er det observert et loddrett riss langs dgrkarmen. Det mest sannsynlige anses a veere

at det er montert inne en smalere dgr enn opprinnelig og at veggen er lappet pa. For a utbedre dette ma dgra tas ut,
skruer festes i veggstendere for & sikre solid forankring og strimling og maling av oppsprukket omrade utfgres. Hele
veggen ma males for 3 unnga sjenerende skjolder. Dette forutsetter at fargekode kan fremskaffes. Alternativt ma
muligens flere vegger males. Det er lite trolig at det er setninger som forarsaker dette. Rissene oppstar grunnet

ufagmessig innsetting av innerdgr.
o Pa tegninger fra 2016 vises slagretning pa denne dgra motsatt vei.

Foreslatte utbedringer:
o Skrape, strimle, sparkle riss ved vindu fgr overmaling av vegg
e Ta ut dgr
¢ Feste stendere forsvarlig i bakenforliggende spikerslag
o Skrape skjgt, strimle, sparkle riss fgr overmaling av vegg
* Remontere dgr

Synlighet:
o Eier opplyser at rissene er blitt mer og mer tydelige.
® Rissene er synlige i dag.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Utbedre riss ved vindu inkludert overmaling av vegg 1,00 rs 3500
Utbedre risiko for riss i trad med overnevnte beskrivelse 1,00 rs 4500
Rigg&drift 0,15 rs 1200
00:00 9200
Inkl. mva: 11500
Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 62 av 94 k
ID/Referanse: [4670 Norsk takst
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Markert dgr slar motsatt vei av i dag. Dgra er skiftet etter

2016.
Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 64av 94 k
ID/Referanse: | 4670 Norsk takst




Setningsskader utvendig
Oppbygning:

e Hele terrenget pa eiendommen er endret etter 2016
o Stpttemurer, skraninger, terrasser, plen

Punkter til vurdering:

* Bevegelserigrunnen

Vurdering:

e Tomten bestar av terreng med kraftig stigning. Det har tidligere veert mye vegetasjon pa eiendommen som er blitt
erstattet av skraning med plen over tid, for sa etter 2016 3 bli totalt endret med oppkj@ring, stgttemurer av
granittblokker, sprengsteinsfylling, lettklinkerstgttemurer og hellelagt inngangsparti og terrasse. | tillegg er det
etablert asfaltert gardsplass.

Pa befaringen ble det observert store skader i stgttemurer av lettklinker. Det var oppsprekkinger, kraftig avflassing av
maling og store skjevheter pa samtlige av disse.

Det er ogsa bygget store stgttemurer av granittblokker mot veien og ved inngangsparti. Ved inngangspartiet er det
registrert store glipper og tegn pa at muren er pa vei utover. Dette er ikke lite fremtredende for muren ned mot
veien.

Det er klare tegn til at terrenget er i bevegelse. Stgttemurer av leca gir inntrykk av a veere gamle og kunne fint vaert fra

byggear, men av flyfotoer opp gjennom arene og tidligere salgsoppgave ser man at disse murene er fra 2016 og
fremover. Fgr dette var det gresslagt skraning pa hele tomta.

Det er ogsa bygget er stort hus pa oversiden av eiendommen som kan ha betydning for terrengets bevegelser.

Det skal igangsettes langtidsmalinger som vil vise om det er pagdende bevegelser pa eiendommen. Granittmuren ved
inngangspartiet er enten ufagmessig satt opp med fall utover, eller sa beveger den seg utover grunnet
bakenforliggende terreng og masser. Observasjoner pa hellelagt parti ved inngangsparti viser tydelig at det har
forekommet bevegelser i grunnen som samsvarer med de avvik vi ser pa muren som er ca 10 cm ut av lodd feil vei.
Hvor mye muren har helt innover i utgangspunktet er jeg ikke kjent med. Langtidsmalinger vil gi bedre svar pa dette.
Nzermere undersgkelser av terrengforhold ma gjennomfgres fgr konklusjoner kan gjgres.

I finnannonsen fra 2016 er det beskrevet betydelig utglidninger pa tomten. Hva dette innebarer, om det er samme
forhold i dag og hvilke undersgkelser og tiltak som er gjort fgr de store arbeidene med terrenget ble pabegynt, er ikke
kjent for meg.

Arbeidene er opplyst a vaere utfgrt av fagfolk, og det foreligger gjennomfgringsplaner i saken der det er vist til
ansvarlige foretak. Det har ogsa veert befaring fra kommunen og arbeidene ble pa et tidspunkt stanset. Det er senere
igien kommet inn nye ansvarlig foretak for prosjektering og utfgrelse. Teknisk forskrift sier at alle Igsninger skal
dokumenteres og det skal kunne verifiseres skriftlig at forskriften er ivaretatt ved funksjonskrav eller ytelseskrav.

e Stgttemurer og andre murer er gitt TG2 i tilstandsrapporten fra 2020 grunnet sprekker og skjevheter. Det sies
ingenting om murenes alder eller om noen risiko utover dette. Det er ikke kjent konkret hvilke murer man her snakker
om, men det er lettklinkermurene som har de store avvikene visuelt sett, i tillegg til enden av muren ved trappen opp
til inngangspartiet der det er en glippe i stablemuren. Det er ikke omtalt at belegningssteinen ved inngangsparti er blitt
svaert ujevn som gir tegn til pagdende bevegelser.

Alder pa stgttemurer har stor betydning for hvordan man vurderer tegnene man ser. | dette tilfellet med
lettklinkermurene ville det veere sveert alarmerende & se denne type skader dersom murene kun var fa ar gamle og det
vil vaere tegn pa pagaende bevegelser pa eiendommen, mens man kan paregne stgrre avvik dersom murene er fra
opprinnelig byggear selv om det ikke er positivt a se denne type oppsprekking uansett.

e Det forutsettes at det lar seg dokumentere hvilke masser som er benyttet i trdd med forskriftskrav. Alternativt ma
ytterligere tiltak og avdekkinger vurderes.

Foreslatte utbedringer:

o Forslag til utbedringer ma avventes til langtidsmalinger er utfgrt.

Synlighet:

e Sprekker i lettklinkermurer er godt synlig. Det er ikke kjent hvordan dette har utviklet seg de siste to arene.
e Granittmur som har glipper er godt synlig i dag. Det er ikke kjent hvordan dette har utviklet seg over tid.
e Det er ikke mulig a se at lettklinkermurene kan vaere fra 2016 og senere enn det.

Utskr. dato:

Side:

ID/Referanse:

28.09.2022 ‘
65av 94 k

4670 Norsk takst
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Byggeskikk/regelverk pa referansetidspunkt:
* Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven)
§ 20-1.Tiltak som omfattes av byggesaksbestemmelsene
Folgende tiltak omfattes av byggesaksbestemmelsene i denne lov:
k. vesentlig terrenginngrep

o Byggteknisk forskrift (TEK10)
§ 2-1. Verifikasjon av funksjonskrav
(1) Der ytelser er gitt i forskriften, skal disse oppfylles.
(2) Der ytelser ikke er gitt i forskriften, skal oppfyllelse av forskriftens funksjonskrav verifiseres enten
a) ved at byggverk prosjekteres i samsvar med preaksepterte ytelser, eller
b) ved at byggverk prosjekteres i samsvar med ytelser verifisert ved analyse som viser at forskriftens funksjonskrav er
oppfylt.
(4) Verifikasjon av funksjonskrav skal vaere skriftlig.
§ 2-2. Verifikasjon av ytelser
(1) Oppfyllelse av ytelser kan verifiseres ved bruk av metoder i samsvar med Norsk Standard eller likeverdig standard.
(2) Verifikasjon av ytelser skal vaere skriftlig.
§ 2-3. Dokumentasjon av lgsninger
Prosjekterende skal utarbeide tilstrekkelig dokumentasjon som bekrefter at Igsninger som er valgt oppfyller forskriftens
krav.
§ 10-1. Personlig og materiell sikkerhet

Byggverk skal plasseres, prosjekteres og utfgres slik at det oppnas tilfredsstillende sikkerhet for personer og husdyr, og
slik at det ikke oppstar sammenbrudd eller ulykke som fgrer til uakseptabelt store materielle eller samfunnsmessige
skader.

§ 10-2. Konstruksjonssikkerhet

(1) Materialer og produkter i byggverk skal ha slike egenskaper at grunnleggende krav til byggverkets mekaniske
motstandsevne og stabilitet blir tilfredsstilt.

(2) Byggverk skal prosjekteres og utfgres slik at det oppnas tilfredsstillende sikkerhet mot brudd og tilstrekkelig stivhet og
stabilitet for laster som kan oppsta under forutsatt bruk. Kravet gjelder byggverk under utfgrelse og i endelig tilstand.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Avsatt sum til utbedringer, estimert grovt 1,00 rs 400 000
00:00 400000
Inkl. mva: 500000
Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 66av 94 k
ID/Referanse: [4670 Norsk takst
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Rekkverk uteomrade

Oppbygning:
o Stakittgjerde i malt tre

Punkter til vurdering:
o Utfgrelse opp mot forskriftskrav til sikkerhet

Vurdering:

Rekkverket rundt granittmurer er montert opp av spinkle materialer som ikke er dokumentert a tale forutsatt
belastning. Rekkverket er montert etter 2016, sannsynligvis i 2018/2019 og er av nyere dato. Det er ikke gitt konkrete
opplysninger om rekkverket i salgsoppgaven.

Stolpene er relativt kraftige, men selve rekkverksmodulene er mer et pyntegjerde enn en sikring mot fall. For & sikre
bedre mot fallskader ma modulene mellom stolpene forsterkes eller skiftes. Skruene som er festet i vinklene er korte
og vinklene er festet slik at de ved belastning vil gi etter. Rekkverksspilene er festet med korte kramper som i tillegg
ruster.

Ved klatring, sammenstgt eller annen form for ytre pavirkning vil det fort oppsta situasjoner som er ugnsket med
dagens rekkverk.

For d oppna en pen, fagmessig utbedring anbefales det a bygge tilsvarende moduler av rekkverket som er der i dag,
men i kraftigere materialer som er skrudd slik at festemidler ikke lett Igsner og dras ut ved belastning. Lokale
utbedringer vil bli estetisk skiemmende slik jeg vurderer det, og det legges derfor en utskifting til grunn for
beregningene.

Ved & benytte 36x73 mm horisontalt festet med stalvinkler eller flate beslag i sgylene og 19x73 mm staende spiler som
skrues fra fremsiden av bordene vil ngdvendig stivhet vaere ivaretatt.

Foreslatte utbedringer:
o Skifte alle moduler med kraftigere materialer.

Synlighet:
o Rekkverk er synlig, men svakhet grunnet spinkelhet merkes gjerne i det man skulle trengt ngdvendig
konstruksjonssikkerhet.

Byggeskikk/regelverk pa referansetidspunkt:
Byggteknisk forskrift (TEK10)
§ 2-3. Dokumentasjon av Igsninger

Prosjekterende skal utarbeide tilstrekkelig dokumentasjon som bekrefter at Igsninger som er valgt oppfyller forskriftens
krav.

§ 10-1. Personlig og materiell sikkerhet

Byggverk skal plasseres, prosjekteres og utfgres slik at det oppnas tilfredsstillende sikkerhet for personer og husdyr, og
slik at det ikke oppstar sammenbrudd eller ulykke som fgrer til uakseptabelt store materielle eller samfunnsmessige
skader.

§ 8-4. Uteoppholdsareal
(1) Uteoppholdsareal skal etter sin funksjon vaere egnet for rekreasjon, lek og aktiviteter for ulike aldersgrupper.

(3) Uteoppholdsareal skal utformes slik at fare for personer unngas. Lekearealer skal avskjermes mot trafikk.
Nivaforskjeller skal sikres slik at fallskader forebygges.

§ 12-17. Rekkverk

(1) Rekkverk skal ha hgyde og utforming som sikrer mot fall og sammenstgt. Rekkverk skal utformes slik at klatring
forhindres.

(3) Hegyde pa rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal vaere minimum 1,0 m.
(4) Apninger i rekkverk skal inntil en hgyde pa 0,75 m vaere maksimum 0,10 m.

Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 86av 94 k

ID/Referanse: 4670 Norsk takst
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Innvendig trapp

Oppbygning:
e Malt tretrapp med lukkede trinn

Punkter til vurdering:
e Handlgper

Vurdering:

o Det er i forskrift fra byggear krav til handlgper pa begge sider av trappen. Det er kun handlgper pa en side i denne

trappen.

Foreslatte utbedringer:
e Montere ny handlgper.

Synlighet:
e Forholdet er synlig, dersom man kjenner relevant regelverk.

Byggeskikk/regelverk pa referansetidspunkt:
o Byggeforskrifter av 1. august 1969
Kap. 46 - Trapp, trapperom og heis
:12 Generelt
Kravene i dette kapittel gjelder for innvendig trapp med 3 eller flere opptrinn og for utvendig trapp
for inngangsdgr med 3 eller flere opptrinn.
Trapp skal ha forsvarlig rekkverk, og solid handlist pa begge sider.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Montere handlgper 1,00 rs 5000
00:00 5000
Inkl. mva: 6250
Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 89av 94 k
ID/Referanse: | 4670 Norsk takst

189



190



Annet

Oppbygning:
® Smyg i dgrer og vinduer av nyere dato

Punkter til vurdering:
e Fuktsikring vinduer og dgrer

Vurdering:

* P3 samtlige av dgrene og vinduene som det er gjort endringer pa fra 2016 og utover er underkant dgr og vindussmyg
konsekvent bygget med lite fall og det er ike dokumentert noen fagmessig utfgrelse pa tettesjikt bakenfor. Det er
observert en oppkant ved balkongdgr, men denne er ikke fagmessig forseglet. Kombinert med darlig fall gir dette stor
risiko for fuktinntrengning nar som helst.

o Awvikene gjelder nyere tiltak og TEK10 anses som gjeldende referanse. Lgsninger er ikke dokumentert, og dersom
disse ikke kan dokumenteres fagmessig utfgrt, ma apningene endres og utbedres for & anses fagmessig utfgrt.

¢ Vinduet som ligger helt ned mot terreng ma fa gravet ut en mindre lysgrav for a sikre mot inntrengning av nedbgr.

Foreslatte utbedringer:
e Endre alle apninger av nyere dato i nedkant slik at god tetting og fagmessig fall vekk fra bygningskroppen oppnas.
Sliping og kapping med betongskive ma paregnes.
¢ Taping, fuging og dyttepglser benyttes for gode avslutninger.

Synlighet:
¢ Forholdet er godt synlig og det er relativt store avvik fra normalt akseptert fall.

Byggeskikk/regelverk pa referansetidspunkt:
o Byggteknisk forskrift (TEK10)
Veiledning om tekniske krav til byggverk
Norsk Standard og SINTEF Byggforsks anvisninger er gode verktgy for a lage byggverk. Derfor lenker vi til dem under de
enkelte paragrafer, til tross for at dette ikke er gratis hjelpemidler.
§ 2-3. Dokumentasjon av Igsninger
Prosjekterende skal utarbeide tilstrekkelig dokumentasjon som bekrefter at Igsninger som er valgt oppfyller forskriftens
krav.
§ 13-14. Generelle krav om fukt
Grunnvann, overflatevann, nedbgr, bruksvann og luftfuktighet skal ikke trenge inn og gi fuktskader, mugg- og
soppdannelse eller andre hygieniske problemer.
§ 13-17. Nedbgr

(1) Fasadekledning, vindu, dgr og installasjon som gar gjennom vegg, skal utformes slik at nedbgr som trenger inn blir
drenert bort og fukt kan tgrke ut uten at det oppstar skader.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Utbedre fall pa underkant vinduer og dgrer 7,00 stk 22 750
Etablere lysgrav 1,00 stk 5000
Rigg&drift 0,15 rs 4162
00:00 31912

Inkl. mva: 39890

Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 9lav 94 k

ID/Referanse: 4670 Norsk takst
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Rekkverk 60490 60 490 15123 75613

uteomrade

Innvendig trapp 5000 5000 1250 6250
31912 31912 7978 39890

Annet

Total kr 1286 072 kr1286 100 kr321518| kr 1607 600

- Vaer oppmerksom pa at det bevisst gjgres automatiske avrundinger av belgp/totaler i rapporten som kan fgre til visse avvik ved summering.

Underskrifter
Sted/Dato

Vestby,
28.09.2022

Takstingenigr

Utskr. dato:

28.09.2022

Side:

94 av 94

ID/Referanse:

4670

N1

Norsk takst
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Setningsmaling Skolevegen 51, Sgrumsand (A0501649)

Punkt Teip |AO1 03.10.2022
nummer [type |X Y z

1020m | 1220913,97| 141089,24| 126,91

1020m | 1220937,52| 141086,54| 125,87

1020m | 1220939,62| 141078,9| 126,53

1020m | 1220925,94| 141083,34| 128,64

1020m | 1220924,87| 141078,8| 130,65

1020m | 1220927,68| 141076,62| 130,51

1
3
2
5/1020m | 1220919,88| 141084,39| 128,95
6
7
8
9

1018| 1220922,76 141076,06| 131,53

10| 1018| 1220922,61| 141081,41| 131,45

11| 1018| 1220909,95| 141082,04| 131,24

12| 1018| 1220909,29| 141076,77| 131,47

13|1020m | 1220927,19| 141088,97| 126,30

14]/1020m | 1220920,55| 141089,18| 126,86

1510201 1220909,08| 141082,08| 130,10,

16[10201 | 1220906,07| 141082,22| 130,12

17|1020s | 1220903,91| 141087,59| 127,18

18|1020s | 1220907,58| 141086,14| 127,34

19]1020s | 1220910,87| 141085,81| 127,40

20{1020s | 1220917,65| 141084,31| 128,69
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Setningsmaling Skolevegen 51, Sgrumsand (AO501649)

Punkt Teip [AO1 03.10.2022 AO2 05.01.2023 A02-A01
nummer |type |X Y 4 X Y X (millimeter) |Y (millimeter)|Z (millimeter)
1/1020m | 1220913,969| 141089,240| 126,908| 1220913,970| 141089,241 126,909 1 1 1
3/1020m | 1220937,520| 141086,543| 125,870| 1220937,523| 141086,539 125,871 3 -4 1
4/1020m | 1220939,620| 141078,901| 126,528| 1220939,625| 141078,898 126,527 5 -3 -1
5/1020m | 1220919,877| 141084,390| 128,950| 1220919,883| 141084,400 128,949 6 10 -1
6/1020m | 1220925,943| 141083,340| 128,640| 1220925,944| 141083,352 128,640 1 12 0
7|1020m | 1220924,865| 141078,804| 130,652| 1220924,865| 141078,806 130,651 0 2 -1
8|1020m | 1220927,676| 141076,618| 130,513| 1220927,675| 141076,629 130,513 -1 11 0
9| 1018|1220922,755| 141076,064| 131,534| 1220922,754| 141076,065 131,534 -1 1 0
10| 1018 1220922,610| 141081,414| 131,445| 1220922,609| 141081,416 131,443 -1 2 -2
11| 1018 1220909,953| 141082,036| 131,244 1220909,955| 141082,034 131,244 2 -2 0
12| 1018 1220909,285| 141076,767| 131,470| 1220909,287| 141076,767 131,470 2 0 0
13|1020m | 1220927,190| 141088,969| 126,298 1220927,192| 141088,966 126,298 2 -3 0
14]1020m | 1220920,553| 141089,176| 126,859| 1220920,554| 141089,177 126,859 1 1 0
15/10201 [1220909,081| 141082,076| 130,104 1220909,084| 141082,077 130,105 3 1 1
16/10201 | 1220906,067| 141082,220| 130,118| 1220906,069| 141082,226 130,119 2 6 1
17[1020s | 1220903,906| 141087,586| 127,180| 1220903,914| 141087,594 127,182 8 8 2
18]1020s |1220907,575| 141086,137| 127,343| 1220907,577| 141086,160 127,344 2 23 1
19/1020s | 1220910,873| 141085,809| 127,400| 1220910,875| 141085,811 127,400 2 2 0
20{1020s | 1220917,654| 141084,312| 128,693| 1220917,655| 141084,320 128,696 1 8 3
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Fra:
Emne:
Dato:
Til:

Dag Erlend Forsund Dag@InnlandetGeoteknikk.onmicrosoft.com .
Sv: Malinger i Skolegata 15 Sgrumsand

25. april 2023 kl. 08:37

sindre stave sindre@advokatstave.no

Hei Sindre
Beklager sent svar. Jeg ville ikke slatt meg til ro med dette, nei.

Etablerte stettemurer er apenbart ikke riktig utfert. Jeg ville ettergatt
prosjekteringen og sjekket om det finnes dokumentasjon pa utferelsen.

Jeg antar man ville finne at tiltaket ikke er prosjektert iht. krav, TTK 2 pa fagfeltet
geoteknikk med tilhgrende krav til kontroll pa utfgrelse.

Relevant for denne saken er feks. punkt 9.2, (1)P i Eurokode 7:

o Bevegelser i stagttekonstruksjon som kan forarsake sammenbrudd eller
pavirke utseende eller effektiv bruk av konstruksjonen, neerliggende
bygninger eller installasjoner.

o Tap av omradestabilitet.

Samt punkt 9.2, (2)P:

o Baereevnebrudd i jorden under salen
e Brudd ved glidning
« Brudd ved velting av muren

Konklusjon:

o Det er ikke dokumentert (inntil videre) at stattekonstruksjoner er prosjektert
og at det er tilstrekkelig sikkerhet for hverken stattekonstruksjon eller
bolig.

o Alt tyder pa at utfarelsen ikke er tilfredsstillende.

o Jeg ville ikke gatt god for at bevegelse i massene ikke vil pavirke boligen,
selv uten glidning, brudd eller tipping.

o Jeg ville ikke gatt god for at bevegelse i massene pa sikt pavirker
stabiliteten til murene, baereevnen kan svekkes over tid fordi
forutsetningene til muren endres, noe som kan resultere i glidning,
baereevnebrudd eller tipping.

Mvh
Dag Erlend Farsund
Geotekniker/daglig leder
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Fra: Dag Erlend Forsund Dag@InnlandetGeoteknikk.onmicrosoft.com .
Emne: Sv: saksnummer 228528 Skolegata Serumsand
Dato: 4. mai 2023 kl. 06:57

Til: sindre stave sindre@advokatstave.no

Kopi: I Magnus Hem magnus@folloboligtakst.no

Hei

Hva skal man si. Stettemurer tas pa alvor. Dersom kommunen observerer stattemurer i bevegelse ut mot for eksempel offentlig vei krever de at dette
vurderes og rettes opp.

Vi har dokumentasjon pa at grunnen og stettemurer er i bevegelse, dette ser man ogsa tydelig i felt.

Saken har en lang historie med feil og rot. Det foreligger ikke prosjektering. Nabohus i hgyereliggende terreng er etablert i senere tid, der foreligger det
kanskje heller ikke prosjektering. Man kunne sjekket ut dette.

Vi vet ikke hva stabiliteten i skraningen er, heller ikke murens tilstand og sikkerhet mot grunnbrudd, gliding og velting.
Saken er klar.
Mvh

Dag Erlend Farsund
Geotekniker/daglig leder
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1 Innledning

1.1 Bakgrunn

- har etter kjgp av enebolig i Skoleveien 51 observert betydelige horisontale og vertikale
deformasjoner i grunnen, samt oppsprekking av stettemurer. Oppsummering/historikk pa utfert
grunnarbeid pa tomten og relevante byggetiltak i omradet i 2022-06-30 Historikk Skoleveien, er
utarbeidet av SGB Storlgkken. Her beskrives aktivitet fra 2011-2022 pa aktuell tomt, samt
hoyereliggende eiendom, Brattbakken 10.

Undertegnede utferte befaring 30.06.2022 og vurderinger/anbefalinger rundt videre arbeid
08.07.2022.

Asker Oppmaling har utfert setningsmalinger hasten 2022, vinteren 2023 og varen 2023. Dette som
grunnlag/dokumentasjon for vurdering/konklusjon rundt arsakssammenheng og anbefalt videre
arbeid.

# SE EIENDOMSINFORMASJON =) % | A

SKOLEVEIEN 51

1920 SGRUMSAND

Kommunenr 3030
Kommuna LILLESTRGM
Géardsnr 241

Bruksnr. 263

Festenr o

Seksjonsnr 0

Type Grunnaiendom

MARKER EIENDONM

(EVLUE VIS MER INFORMASION

',"",/"" = I“'.
ol

Figur 1: Utklipp fra Norgeskart, aktuell bolig og tomt.

22-0082 Soleveien 51 2
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2 Utfarte setningsmalinger og befaringsobservasjoner

2.1 Utfarte setningsmalinger
Oversikt over setningsmalinger utfert av Asker Oppmaling sesi Figur 2. Rapporten sesi vedlegg 1.

Figur 2: Oversikt over utfarte setningsmalinger sesi utklipp fra rapport fra Asker Oppmaling AS

22-0082 XKoleveien 51
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2.2 Nedre mur/mur ved Skoleveien

Nedre mur dekkes av punkter 1, 3, 4, 13 og 14. Det er generelt lite bevegelse i disse punktene. Dette
stemmer godt med befaringsobservasjoner, muren nederst pa tomten mot veien synes a veere lite
pavirket/ upavirket av deformasjoner i grunnen.

Figur 3: Oversikt over nedre mur mot Skoleveien.

Figur 4 viser muren sett i sorlig retning langs Skoleveien, samt inn mot parkering serost pa tomten.

Figur 4: Til venstre ses stattemur i serlig retning langs Skoleveien. Bildet til hayre er tatt inn mot en liten parkeringsplassi
nordestlig hjerne av tomten. Muren synes & veere lite pavirket av deformasjoner i grunnen.

Boligeier il har observert et hull/hulrom i asfalt/toppmasser inn mot stettemur ved
Skoleveien (Figur 5 og Figur 6).

22-0082 Soleveien 51 4
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Figur 5: Hull/hulrom i asfalten like ved stettemur ned mot Skoleveien. Bilde oversendt av boligeier,_.

Figur 6: Hull i asfalten inn mot stettemur ved Skoleveien. Bilde oversendt av boligeier,_

22-0082 XKoleveien 51
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2.3 Settemur ved innkjorsel til bolig

Mur av naturstein dekkes av punkter 17, 18, 19, frabunn av oppkjeringen opp mot kummer som flukter
med boligen. Sarst bevegelse er registrert i Y-retning, 39 mm i punkt 18, i tidsperioden 03.10.2022 —
31.05.2023. Selve muren har en apen struktur, og det er steinmasser pa vei ut mellom sprekkene. Det
er ikke dpenbare tegn pa deformasjon i grunnen nedenfor muren.

Figur 7: Oversikt over mur i naturstein ved innkjorsel til bolig.

2.4 Settemurer like nedenfor boligen
Terrenget nedenfor boligen stgttes opp av stattemurer av naturstein og granittblokker, se Figur 8.

Figur 8: Settemur nedenfor boligen, stablede granittblokker og del av mur i naturstein ved innkjorsel.

22-0082 Soleveien 51 6
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2.5 Settemur ved trapp og opp mot plata pa boligens nord/nordvestlige side
Settemur ved trapp og opp mot plata i nordvest dekkes av punkter 7 og 8. Det er stor horisontal
deformasjon i stettemuren ut mot enden i nord (punkt 8). Dette korrelerer med observasjon av
innsunket terreng inn mot stettemur i overgang mellom plataer pa boligens nordlige side.

Figur 12: Terreng og stettemur pa boligens nordside. Trapp ligger til hoyre i bildet.

22-0082 Soleveien 51 9
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Figur 13: Innsynkning av terreng mot nord (der det ikke er stettemur) tyder ogsa pa at massene i disse skraningene er i
bevegelse.

22-0082 XKoleveien 51 10
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2.6 Settemur ogtrapp pa boligens sarside

Punkter 15 og 16 er plassert pa stattemur rett sgr for boligen. Av disse har punkt 16 betydelig
bevegelse i Y-retning over tidsrommet 03.10.2022 — 31.05.2023. Punkt 16 er plassert sentralt pa
stettemur ut mot vei, mens punkt 15 er plassert pd mur inn mot boligen. Observerte sprekker og synlig
deformasjon stemmer godt med malingene utfert av Asker Oppmaling. Massene i toppen av muren
synker inn, mest sentralt pa stettemuren der det er stgrst deformasjon.

Figur 14: Punkt 16 er plassert pa stettemur (bildet til venstre) og punkt 15 er plassert pa stettemur ved boligens sorgstlige
hjerne (bildet til hoyre) like ved en trapp. Det er etablert drenering i toppen av stettemurene, se utsparinger i topp mur.

Figur 15: Observert oppsprekking og deformasjon. Til venstre: Settemur i topp holdes igjen pga. lengde inn i terrenget,
stettemur i bunn presses ut i bunn. Til hgyre: Betydelig deformasjon og oppsprekking, sterst deformasjon sentralt i
stettemuren, mellom trappegang og nabotomt. Masser bak stettemuren synker inn.

22-0082 Soleveien 51 11
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3 Geoteknisk vurdering

3.1

Arsakssammenheng basert pa setningsmalinger og observasjoner

Utfarte malinger viser stort spenn, noe som korrelerer med observasjoner i felt. Fere tydelige
eksempler understgtter tidligere vurderinger av teleproblematikk som underliggende skadearsak:

1.

Malinger 17,18 og 19 er utfart i mur/skraning ved innkjgring til boligen. Malingene viser at det
er mye mer bevegelse i punkt 18 enn 17, menspunkt 19 star omtrent i ro. Observerte kummer
med masseutskiftning rundt vil gjere at frosten ikke trenger inn til telefarlige masser i dette
omradet. Sarst bevegelse i Y-retning observeresi punkt 18 der muren gar perpendikulzert pa
terrenghelningen og det antas a ligge stedlige, telefarlige masser i terrenget. Punkt 17 antas a
veere utsatt for teleproblematikk, men terrenget er slakere og muren har en konkav form inn
mot terrenget, noe som gjer muren mer motstandsdyktig mot deformasjon.

Maling 15 er plassert tett opp mot boligen (Figur 14, til hgyre). Det antasa ikke ligge telefarlige
masser mellom stgttemuren og boligen. Evt. deformasjon ville evt. komme fra telefarlige
masser lenger inn i terrenget bak trappa eller i dypereliggende masser. Storst bevegelse
observeresi punkt 16, der det ogsa er naturlig a finne telefarlige masser like bak muren.
Maling i punkt 7 viser relativt liten bevegelse. Med plassering i enden av stettemur ved trapp
der stettemuren (i lengderetning) antas & ga parallelt med deformasjonskreftene vil denne
delen av muren ha betydelig mothold og mulighet for sas mmenpressing; redusert mellomrom
mellom granittblokker. | motsatt ende av muren ligger punkt 8, pa en del av muren som star
perpendikuleert pa fallretningen (i lengderetningen), og vil vaere mye mer utsatt for
deformasjon. Videre ser man at overliggende platting har betydelig deformasjon ut mot
skraning i nord ogsa, der det ikke er stattemur.

Malinger 1, 3, 13 og 14 er plassert pa granittmur ned mot Skoleveien og har registrert lite
bevegelse. Dette korrelerer med at man, basert pa terrenget, vil kunne forvente tilfarte, ikke
telefarlige masser bak stgttemuren.

Det utelukkes ikke at stgttemurene kan veere feildimensjonert og at stabilitet/baereevne ikke er
tilfredsstillende. Det utelukkes heller ikke at drenering, overvannshandtering eller tilsig av vann fra
nzerliggende eiendommer vil kunne ha negativ innvirkning pa eiendommen.

3.2 Sadepotensiale
Dagens situasjon medfgrer risiko for personskade, samt skader pa eiendommen og neerliggende
bebyggelse/infrastruktur.

S4 godt som samtlige stattemurer er i bevegelse, stedvisbetydelig. Dette innebeerer en gradvis endring
av forutsetningene for sikkerhet i aktuelle grensetilstander (Sandard Norge, 2004), med risiko for:

Grunnbrudd pga. gkt eksentrisitet i fundamenter

Tipping/velting, flere stattemurer har ikke lenger en stabiliserende helning 1:5-1:10 inn i
terreng, men har pga. deformasjon, helning ut mot utearealer/vei

Tap av stabilitet pga. plutselige lastendringer i bunn skraning

Tap av stabilitet pa varen, sngsmelting og smelting av telelinser i grunnen gir ustabile,
vannmettede masser.

Horisontal forskyvning av stettemurer vil kunne gi setninger/ skjevsetninger pa selve boligen
Okt jordtrykk pa kjellervegg/ husvegg pga. horisontalkrefter pa stattemur pé boligens vestside

22-0082 XKoleveien 51 13
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3.3 Dagenssituasjon og videre arbeid

- Det foreligger ikke dokumentasjon, hverken pa grunnforhold, prosjektering eller utfarelse, for
utfert tiltak med terrengendringer og stettemurer.

- Det pagar en gradvis forverring av forutsetningene for stabilitet og beereevne for
konstruksjoner p& tomten, noe som vil kunne fare til deformasjoner pa kort- og lang sikt,
plutselige grunnbrudd eller andre ugnskede konsekvenser.

- Det generelle inntrykket er at grunnarbeider og arbeider med oppfering av stettemurer er
utfart sveert mangelfullt, og at man for eksempel ikke kan utelukke darlig/manglende
drenering eller overvannshandtering som ogsa vil kunne ha negative konsekvenser for
eiendommen eller naboeiendommer.

Basert pa foreliggende informasjon konkluderes det med at gjeldende lovverk, ikke er ivaretatt ifm.
utfarelse av terrenginngrep og etablering av stattemurer.

- TEK17§7-3 Skkerhet mot skred,

- PBL28-1 byggegrunn, miljgforhold mv. og 28-2 sikringstiltak ved byggearbeid mv.
- TEK17§10 Konstruksjonssikkerhet

Falgende ma utfares for & oppna tilfredsstillende sikkerhet:

- Grunn- og laboratorieundersgkelser
o 4-6totalsonderinger i topp/bunn skraning.
o Provetagning og laboratorieundersgkelser etter behov
o CPTu-sonderinger
o Poretrykksmalinger
Vurdering av omréadestabilitet iht. NVEs veileder 1/2019
- Geoteknisk prosjektering, stattemurer og terrenginngrep
o Geoteknisk kategori, OC/ RG, tiltaksklasse
o Risikovurderinger rundt hvorvidt opprettende tiltak vil kunne resultere i skader person
eller eiendom under utfarelsen
o Metoder og utfarelse etter Norsk Sandard
- God kommunikasjon/godt samarbeid mellom prosjekterende og utferende

22-0082 XKoleveien 51 14

253



4 Konklusjon

Soleveien 51 har i dag stettemurer med store synlige deformasjoner. Setningsmalinger og
observasjoner korrelerer og understotter at arsaken i stor grad er teleproblematikk; manglende
masseutskiftning og isolering. | tillegg utelukkes det ikke at andre risikomomenter som for eksempel
manglende/darlig drenering eller darlig stabilitet og baereevne vil kunne medvirke. Observasjoner av
hulrom under asfalt pa parkering kan tyde pa utvasking eller darlig komprimering av masser.

Dagens situasjon innebaerer en kontinuerlig forverring av situasjonen og gkt risiko for personskade og
skade pa eiendom/bolig pga. grunnbrudd, utglidninger, setninger etc.

Det ma utferes grunnundersgkelser og vurderinger av omradestabilitet/lokal stabilitet iht. NVEs
veileder 1/2019, og stettemurene ma prosjekteres pa nytt og reetableres med metoder og utferelse
etter Norsk Sandard, for & sikre helse, miljg og sikkerhet.

22-0082 XKoleveien 51 15

254



5 Referanser
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Sorum Kommune
Byggesak

Brenden Jan Per
Hammergs vei 4
3060 SVELVIK

Dato Var Ref. Saksbehandler Deres Ref.
14.06.2017 17/02672-3 Armin Shivania

41/263 Vedtak om stoppordre og palegg om sikring av byggegrop

Vi har den 15.05.2017 mottatt deres soknad om oppfering av stettemur med fyllinger langs
grense med parkeringsplass. Tiltaket krever sgknad om dispensasjon for overskridelse av
byggegrense mot veg.

Kommunen har ved befaring den 13.06.2017 og 14.06.2017 i omradet observert at igangsatt
arbeid uten tillatelse med oppfaring av stgttemur pa gnr. 41, bnr. 263 utenfor byggegrense
mot kommunalvei.

Etter kommunalteknisk norm og kommuneplanens bestemmelser ligger en byggegrense pa
15 meter fra kommunale veg. Byggegrensen gjelder for alle tiltak. Bygging utenfor regulert
byggegrense uten at tillatelse til det er gitt er i strid med reguleringsplanen for omradet, og
falgelig et ulovlig forhold. Vi gjor oppmerksom pa at tillatelse vil kreve dispensasjon fra
byggegrense. Saken vil vurderes av Sgrum kommunalteknikk KF fgr endelig vedtak fattes.

Palegg om stans med gyeblikkelig virkning i sgknadspliktige arbeider.

Det gis stoppordren med hjemmel i pbl § 32-4 mot eiendommen 41/263 Skolevegen 51 uten
forutgaende varsel. Nadvendig sikring slik at det ikke er fare for utrasing eller personskade
ma utfares snarest mulig og tilbakemelding ma sendes Serum kommune pa e-post senest
mandag 19.06.2017.

Det méa innsendes redegjarelse til bygningsmyndighetene innen fristen for hva som vil bl
gjort av sikringstiltak. Vi ma ogsa be om & fa opplyst hvilket kvalifisert foretak som skal
involveres i planlegging og utfgrelse av sikringsarbeidet, for & sikre at plan- og
bygningslovens bestemmelser blir ivaretatt.



forhandsvarsel. Om nedvendig kan plan- og bygningsmyndighetene kreve bistand av
politiet for giennomfaring av palegg om stans.

En klage kan fare til at avgjgrelsen blir omgjort. Bygningsmyndighetene er ikke ansvarlig for
tap som tiltakshaver matte lide ved en slik omgjering. Ytterligere informasjon vedrgrende
klageadgang kan fas via kommunens internettsider eller ved direkte henvendelse.

Varsel om tvangsmulkt
Sgrum kommune varsler at vi vurderer tvangsmulkt etter Plan- og bygningsloven § 32-5.
Frist til uttalelse settes til 03.04.2017.

Plan- og bygningsloven § 32-5. Tvangsmulkt.

"Ved forhold i strid med bestemmelser gitt i eller i medhold av denne loven, kan plan- og
bygningsmyndighetene fastsette tvangsmulkt for a fa giennomfert gitte palegg innen en
seerskilt angitt frist. Tvangsmulkten fastsettes samtidig med palegg om retting og leper fra
fristoverskridelsen for retting. Der tvangsmulkt ikke fastsettes samtidig med pdlegg, skal det
gis eget forhandsvarsel om tvangsmulkt.

Det kan fastsettes at tvangsmulkten loper sa lenge det ulovlige forhold varer, som et
engangsbelop eller som en kombinasjon av lopende mulkt og engangsbelop.
Tvangsmulkten ilegges den ansvarlige for overtredelsen, og tilfaller kommunen. Nér det
ulovlige forhold er rettet, kan kommunen nedsette eller frafalle ilagt tvangsmulkt.”

Klageadgang:

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 byggesak, Postboks 113, 1921 SJRUMSAND. Klagen vil fgrst bli
behandlet av kommunens klima- og miljgutvalg og plan- og naeringsutvalg. Hvis vedtaket
opprettholdes sendes saken til fylkesmannen i Oslo og Akershus til avgjgrelse. | henhold til
forvaltningsloven §§ 18, 19 har de som har part i saken anledning til & se sakens
dokumenter.

Med hilsen
Armin Shivania
Byggesaksbehandler

Dette dokumentet er godkjent elektronisk og ekspedert uten underskrift
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Fra: jan per brenden <jan-perbrenden@hotmail.no>
Sendt: 21.juni 2017 21:31
Til: Postmottak

Hei fikk brev fra dere i forbindelse med oppset av stenmur. Jeg ser dere dere er redde for att
muren skal rase noe jeg mener er ugrunet.for vi har stgpt sale som er en meter bredre en
blokkene stenene er femti .femti og veier ca syv hundre kg. den nedre veggen ned mot garagen
skled ut for de vi trodde det skulle holde med pokk som underlag. noe det ikke gjorde sa da ble
det st@pt sale der ogsa vidre er det satt pa forbindelse fra blokkene og inn i massene. det har
blitt kjgrt vekk de leiremassene som var orsak til att det skled pa gresset i den bratte skraningen
.det har blitt kjgrt pa grov pokkfor femti tusen. sa jrg er sikker pa att det er veldig sikert

Mvh Jan per Brenden

saken gjelder Skoleveien 51



Sorum Kommune
Byggesak

Brenden Jan Per
Hammergs vei 4
3060 SVELVIK

Dato Var Ref. Saksbehandler Deres Ref.
27.06.2017 17/02672-5 Armin Shivania

41/263 Vedtak om tvangsmulkt - stans med oyeblikkelig virkning og sikring av
terrenginngrep og stettemur

TILTAK/ TILTAKSTYPE Stattemur og vesentlig terrenginngrep
EIENDOM: 41/ 263/ 0/ Skolevegen 51
ANSVARLIG SOKER: Brenden Jan Per

TILTAKSHAVER: I
VEDTAK:

Vedtak om tvangsmulkt, jfr. pbl. § 32-5
Det vedtas herved tvangsmulkt stor pa kr 2 000 pr. dag som vil begynne & lope fra 2 dager
fra brevdato.

Krav om uavhengig kontroll
Det stilles krav om uavhengig kontroll av sikringstiltaket i medhold av byggesak § 14-3. Se
saksutredning 1.2.

Klageadgang:
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
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En klage kan fgre til at avgjorelsen blir omgjort. Bygningsmyndighetene er ikke ansvarlig for
tap som tiltakshaver matte lide ved en slik omgjering. Ytterligere informasjon vedrgrende
klageadgang kan fas via kommunens internettsider eller ved direkte henvendelse.

1. SAKSUTREDNING
1.1. Bakgrunn:
Kommunen mottok 15.05.2017 sgknad om oppfaring av stgttemur med fyllinger

langs grense med parkeringsplass. Tiltaket krevde sgknad om dispensasjon for
overskridelse av byggegrense mot veg.

Kommunen observerte ved befaring den 13.06.2017 og 14.06.2017 at arbeidet med
oppfaring av stgttemur var igangsatt uten tillatelse gnr. 41, bnr. 263. Stgttemuren
ligger utenfor byggegrense mot kommunal vei.

Kommunen gav 14.06.2017 palegg om stans med gyeblikkelig virkning i
segknadspliktige arbeider uten forutgadende varsel i henhold til plan- og
bygningslovens § 32-3. Kommunen krevde en beskrivelse av sikringstiltakene innen
19.06.2017. Det ble ogsa krevd opplysninger om hvilket kvalifisert foretak som skulle
involveres i planleggingen og utfarelsen av sikringsarbeidet, for a sikre at plan- og
bygningslovens bestemmelser blir ivaretatt.

Begrunnelsen for vedtaket var faren for liv og helse som en eventuell utrasing kan
medfgre. Det tenkes seerlig for elevene som skal gé/sykle til skolen.

Kommunen har den 21.06.2017 mottatt redegjarelse fra ansvarlig sgker hvor de
beskriver hvordan de har tenkt til & sikre stgttemuren slik at det ikke er fare for
utrasing.

1.2. Begrunnelse:
Vi kan ikke se at det er innsendt tilfredsstillende dokumentasjon for sikringstiltak mot

eventuell utrasing. Det er heller ikke mottatt opplysning om hvilket kvalifisert foretak
som skal involveres i planlegging og utfarelse av sikringsarbeidet.

Begrunnelsen for vedtaket om tvangsmulkt er det kan vaere fare for liv og helse ved
en eventuell utrasing. Det tenkes seerlig for elevene som skal ga/sykle til skolen.
Dette er en alvorlig konsekvens, og starrelsen pa tvangsmulkten anses derfor som
rimelig i forhold til alvorlighetsgraden.

PaA hakariinn av alunrlinhatenrad nn mattatt redanicralea ear vi nee nadt til A <tilla



Tvangsmulkten lgper fra ved ovennevnte frist (29.06.2017) dersom palegget ikke er
etterkommet innen dette tidspunkt. Forfalt tvangsmulkt vil bli innkrevet uten ytterligere
varsel. De gjores samtidig oppmerksom pa at den lepende tvangsmulkten forfaller
med daglige terminer, og lgper sa lenge palegget ikke er etterkommet.

Det gjores oppmerksom pa at dere selv har ansvaret for umiddelbart & gi
underretning til kommunen nar hele - eller deler av palegget, er etterkommet.
Kommunen vil straks etter underretningen foreta kontroll.

1.4. Lovtekst:
Plan- og bygningslovens § 32-3: palegg om retting og pélegg om stans
Ved forhold i strid med bestemmelser gitt i eller i medhold av denne loven, kan plan-
og bygningsmyndighetene gi den ansvarlige palegg om retting av det ulovlige forhold,
opphar av bruk og forbud mot fortsatt virksomhet, samt stansing av arbeid.

Ved utferdigelsen av palegg skal det settes frist for oppfyllelse.

Samtidig med utferdigelsen av palegg kan det fastsettes tvangsmulkt. Ved
utferdigelse av palegg gis opplysning om at palegget vil kunne fgles opp med
forelegg som kan fa virkning som rettskraftig dom.

Endelig palegg kan tinglyses som en heftelse pa den aktuelle eiendom.

Plan- og bygningslovens § 32-5: tvangsmulkt

Ved forhold i strid med bestemmelser gitt i eller i medhold av denne loven, kan plan-
og bygningsmyndighetene fastsette tvangsmulkt for a fa gjennomfart gitte palegg
innen en seerskilt angitt frist. Tvangsmulkten fastsettes samtidig med palegg om
retting og loper fra fristoverskridelsen for retting. Der tvangsmulkt ikke fastsettes
samtidig med palegg, skal det gis eget forhandsvarsel om tvangsmulkt.

Det kan fastsettes at tvangsmulkten lgper sa lenge det ulovlige forhold varer, som et
engangsbelgp eller som en kombinasjon av lepende mulkt og engangsbelap.
Tvangsmulkten ilegges den ansvarlige for overtredelsen, og tilfaller kommunen. Nar
det ulovlige forhold er rettet, kan kommunen nedsette eller frafalle ilagt tvangsmulkt.

Tvangsmulkt kan fastsettes nar overtredelse av loven eller vedtak i medhold av loven
er oppdaget. Tvangsmulkten begynner & lape dersom den ansvarlige oversitter den

frist for retting av forholdet som forurensningsmyndigheten har fastsatt. Tvangsmulkt
kan ogsa fastsettes pa forhand og leper da fra eventuell overtredelse tar til. Det kan 309
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Er overtredelsen skjedd pa vegne av en beredskapsorganisasjon opprettet etter § 42,
kan tvangsmulkten palegges de deltagende selskaper.

Vedtak om tvangsmulkt er tvangsgrunnlag for utlegg. Forurensningsmyndigheten kan
frafalle palopt tvangsmulkt.

Samlet oversikt over sanksjonsformer ved brudd pa bestemmelser gitt i eller i

medhold av plan- og bygningsloven er gitt i lovens kapittel 32 og finnes pa
www.lovdata.no eller fas ved henvendelse til kommunen.

Med hilsen

Armin Shivania
Byggesaksbehandler

Dette dokumentet er godkjent elektronisk og ekspedert uten underskrift

Kopi tl: [



Sgrum Kommune

Byggesak
]
]
]
Dato Var Ref. Saksbehandler Deres Ref.
25.07.2017 17/02672-6 Ingunn Sannes

Heiberg

41/263 Referat fra befaring 24.07.2017

Kommunen var 24.07.2017 péa befaring i Skolevegen 51 etter & ha mottatt en
bekymringsmelding.

Vi informerte tiltakshaver om informasjonen som sto i brevet datert 14.06.2017. Brevet er et
palegg om & stanse bygging av stgttemuren og palegg om a sikre at den ulovlig oppfarte
stgttemuren sikres pa en mate slik at det ikke kan rase ut. Det er ogsa gitt vedtak om
tvangsmulkt 27.06.2017.

Utfarte sikringsarbeider synes ikke tilstrekkelig, og vi ber om at det dokumenteres at
tilfredsstillende sikringsarbeid blir utfart. Tiltakshaver og ansvarlig foretak som utfgrer
arbeidet har ansvar for at sikringen er tilfredsstillende.

Pa befaringen i dag ble det gitt beskjed om at de ma sikre stattemuren umiddelbart, slik at
det ikke er fare for utrasing. Det ma deretter ogsa sendes dokumentasjon pa at dette er
gjort. Dokumentasjonen skal ogsa vise hvordan sikringen utfares og hvilket firma som har
patatt seg ansvaret.

Stettemuren ma sikres sa raskt som mulig, og planleggingen og utfgrelsen av
sikringsarbeidet ma utfares av noen med tilstrekkelig utdannelse og erfaring. Det er
tiltakshaver og foretaket som utfgrer sikringen som har patatt seg ansvar for at
sikringsarbeidet utfares iht. lov og forskrift.

Kommunen har ogsa gitt et vedtak om uavhengig kontroll av sikringsarbeidet. Dette betyr at 311



Ingunn Sannes Heiberg
Byggesaksbehandler

Dette dokumentet er godkjent elektronisk og ekspedert uten underskrift

Kopi til: Brenden Jan Per
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Fra: halimi@muroslo.no

Sendt: 26. juli 2017 21:00

Til: Postmottak; I
Emne: Skolevegen 51, Stgttemur

Hei

Viser til dagens befaring i skolevegen 51, og mette med deres saksbehandler i kommunen
angaende stgttemuren.
Stettemuren er bygd med granitt blokker, den er bygd feil og den ma rives ned.

Med vennlig hilsen

Murmester Halimi AS
R. Halimi

Murmester
Mobil : 41 552 867

Mail : halimi@muroslo.no
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Sorum Kommune
Byggesak

Adresseinformasjon fylles inn ved ekspedering. Se
mottakerliste nedenfor.

Adresseinformasjon fylles inn ved ekspedering. Se
mottakerliste nedenfor.

Dato Var Ref. Saksbehandler Deres Ref.
27.07.2017 17/02672-7 Armin Shivania

41/263 Vedrorende sgknad om tillatelse til tiltak - oppfering av
stottemur

Sgrum kommune har den 11.05.2017 mottatt Deres sgknad om oppfaring av stattemur i
Skolevegen 51 gnr/bnr. 41/263. Saken er registrert med saksnummer 17/02672. Vennligst
vis til dette saksnummeret ved eventuelle senere henvendelser i saken.

Deres saksbehandler vil bli: Armin Shivania

Forventet saksbehandlingstid er 12 uker, Pa grunn av stor pagang av saker og
redusert bemanning, ma det paregnes noe lengre saksbehandlingstid. Vi beklager
ulempene dette medforer.

For saker der det skal fattes vedtak av andre myndigheter, for eksempel Statens Vegvesen
eller landbruksmyndighetene kan kommunen forlenge saksbehandlingstiden utover dette
dersom det skulle vise seg nadvendig. Den tid tiltakshaver eller ansvarlig seker bruker pa &
fremskaffe evt. manglende dokumentasjon regnes ikke inn i den kommunale
saksbehandlingstiden.

Mangler ved soknaden:
314 1 Knmmiinen kan ikke ea at sierne av nahneiendnmmene med nanr 41 nn hnr 4R1 14



grensekartleggingen er utfgrt ma det bestilles situasjonskart med oppdaterte
grenselinjer.
3. Innsendt situasjonsplan har ikke tilstrekkelig opplysninger. Tiltaket ma malsettes med

naermeste avstand til kommunalledninger.

4. Tiltaket krever sgknad om dispensasjon for tiltak utenfor byggegrense. Skjema for
dispensasjonssgknad finnes pa kommunens nettsider. Klikk pa faglgende link og velg
deretter dispensasjon for & hente skjemaet:
https://www.sorum.kommune.no/skjemaer.328574.no.html

5. Innsendte fasadetegninger ma vise terrenglinjer for eksisterende og nytt terreng fra
eiendomsgrense til eiendomsgrense mot g/bbnr 41/567.

6. Tiltaket er plassert neermere naboens eiendomsgrense enn 4 meter. Kommunen
krever at dere far naboerkleering fra nabo med mot g/bbnr 41/567 og at denne
sendes kommunen. Skjema for dette finnes pa Sarum kommunes hjemmeside under
samtykkeerkleering for bygninger naermere enn 4 meter fra nabogrense pa fglgende
link:_https://www.sorum.kommune.no/skjemaer.328574.no.html>

7. Mottatt sgknadskjemaer (blankett 5174 og 5181) er ufullstendig utfylt. Vi ber om & fa
ettersendt fullstendig utfylt seknad.

8. Mangler gjennomfaringsplan (blankett 5181). Sgker skal utarbeide
giennomfaringsplan for sgknadspliktige tiltak der det er krav om ansvarlig foretak.

Til orientering:

Etterspurt dokumentasjon sendes til postmottak@sorum.kommune.no, men kopi til
saksbehandler kan veere en fordel. Alternativt kan dokumentene sendes pr. post til Plan,
Neering og Byggesak, postboks 113, 1921 Sgrumsand.

Vi tar forbehold om at det kan avdekkes mangler ved sgknaden som ikke fremgar av dette
brevet. Krav om innsending av slik dokumentasjon vil da bli ettersendt.

Arbeidet ma ikke startes for dere har mottatt skriftlig vedtak om
igangsettingstillatelse.

Saken vil bli behandlet videre innenfor oppgitt saksbehandlingstid nar ovenstaende
mangelfull dokumentasjon er saksbehandler i hende. Vi ber om at kompletteringen sendes
samlet i en forsendelse for enklere og raskere saksbehandling.

Vi ber snarest og senest innen 8 uker fra d.d. om en kompilett tilbakemelding. Dersom
tilbakemelding ikke blir mottatt for fristens utlgp vil saken bli avsluttet.
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Fra: Henrik Irminger Thomassen <von@hjortharkitekter.no>

Sendt: 22. september 2017 12:26
Til: Postmottak

Emne: 17/02672-7

Hei

Grunnet oppmaling, bestilling av nytt situasjonskart, og varsling av naboer er dagens frist ikke
tilstrekkelig.
Vi ber derfor om ny frist i denne saken, en utsettelse pa 3 uker, 13.10.17.

Vennlig hilsen/ Best regards
Henrik Irminger Thomassen
M. Arch / MNAL

Hjorth Arkitekter

Telefon: 0047 47241865
von@hjortharkitekter.no

www.hjortharkitekter.no
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Fra:
Sendt:
Til:

Kopi:
Emne:
Vedlegg:

Vennlig hilsen/ Best regards

Henrik Irminger Thomassen
M. Arch / MNAL
Hjorth Arkitekter

Telefon: 0047 47241865
von@hjortharkitekter.no

www.hjortharkitekter.no

Henrik Irminger Thomassen <von@hjortharkitekter.no>

12. oktober 2017 15:56

Postmottak

Armin Shivania

17/02672-7

AnsUTF.pdf; ansvarsrettARK.pdf;
dispensasjonss%C3%B8knad%2Bversjon%2B10.10.16.pdf;
endringAnsv.pdf; Fglgebrev_Skolevegen 51.pdf;
giennomforingsplan.pdf; Kvittering1.pdf; Samtykke.pdf; S@K.pdf;
01.1 Situasjonsplan.pdf; 01.3 NORD.pdf; 01.4 @ST.pdf; 01.5 AA
SECTION.pdf; 01.6 BB SECTION.pdf; 01.7 CC SECTION.pdf
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Gnr:

Bnr:
Festenr.
Seksjonsnr.

Sgknad om dispensasjon
i medhold av plan- og bygningsloven Kap. 19 (PBL)

Adresse:

Navn eier(e)/fester:

Hva skal du bygge/endre:

Hva skal det dispenseres fra? Reguleringsbestemmelse, kommuneplan, LNF, regelverk?:

Begrunnelse for dispensasjonen:

Vedlegg:

Kart

Tegning

Dato Underskrift
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Hjorth Arkitekter
Skovveien 3
0257 Oslo

Telefon: 47241865
von@hjortharkitekter.no
www.hjortharkitekter.no

Oslo, 25. September 2017

Serum Kommune

Plan- og bygningsetaten
Postboks 113

1921 Serumsand
postmottak@sorum.kommune.no

41/263 , vedrorende sgknad om oppfering av stettemur

Svar pa mangelbrev datert 27.07.2017

Punkt 1. Naboer gnr 41 og bnr 461, 184 og 183 er varslet

Punkt 2. Oppmaéling av eiendomsgrenser er utfert og nytt situasjonskart er vedlagt
Punkt 3. Situasjonsplanen er mélsatt med avstand til vei og naermeste
kommunalledninger

Punkt 4. Tiltaket er plassert innenfor byggegrense, men krever dispensasjon ifra avstand
til vei

Punkt 5. Fasadetegninger og snitt viser eksisterende og nytt terreng

Punkt 6. Vedlagt folger samtykke fra nabo 41/567 om plassering av mur narmere enn 4
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Gnr:

Bnr:
Festenr.
Seksjonsnr.

Sgknad om dispensasjon
i medhold av plan- og bygningsloven Kap. 19 (PBL)

Adresse:

Navn eier(e)/fester:

Hva skal du bygge/endre:

Hva skal det dispenseres fra? Reguleringsbestemmelse, kommuneplan, LNF, regelverk?:

Begrunnelse for dispensasjonen:

Vedlegg:

Kart

Tegning

Dato Underskrift
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Sorum Kommune
Byggesak

Hjorth Arkitekter
Eilert Sundts gate 27

0259 OSLO
Dato Var Ref. Saksbehandler Deres Ref.
24.10.2017 17/02672-11 Armin Shivania

41/263 Vedtak om dispensasjon og tillatelse til tiltak - Stettemur

TILTAK/ TILTAKSTYPE Stettemur

EIENDOM: 41/ 263/ 0/ Skolevegen 51
ANSVARLIG SOKER: Brenden Jan Per
TILTAKSHAVER: I
VEDTAK:

I medhold av plan- og bygningslovens § 19-2 gis det dispensasjon fra gjeldende
reguleringsplan for overskridelse av byggegrense mot veg. Det vises til begrunnelse gitt i
saksutredningen.

Sgknad mottatt 11.05.2017 og sist komplettert 13.10.2017 godkjennes, og det gis

igangsettingstillatelse pa falgende vilkar:

1. Behandlingsgebyr for byggesaknad er kr 5000,-. Gebyr for dispensasjon kr 3000,-. Gebyr
vil bli sendt tiltakshaver. Gebyret er fastsatt i medhold av gebyrforskrift med
betalingsregulativ for avdeling for Plan, naering og byggesak, vedtatt av kommunestyret.

2. Avkjarsel skal ha en maksimal bredde pa 5 m og skal opparbeides med stikkrenne med
diameter 200mm og lengde 6 m.

3. Alle vilkarene i saksutredning punkt 1.4. ma falges. Dokumentasjon som viser oppfyllelse
av vilkdrene ma sendes ved sgknad om ferdigattest eller unntaksvis midlertidig
brukstillatelse.

346 4. Dokumentasjon som viser oppfyllelse av krav gitt i eller i medhold av plan- og



21-9. Dnskes tiltaket endret i forhold til dette vedtak, ma endringene omsgkes saerskilt
som endring av tillatelse og endringen ma veere godkjent far den gjennomfares.

Gjeldende gjennomfgringsplan, datert 17/02672-10, er vedlagt dok.nr. 10.10.2017.

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen:

Beskrivelse Tegningsnr Tegningsdato Kommunens ID
Situasjonskart - 25.09.2017 17/02672-10
Fasade nord - 25.09.2017 17/02672-10
Fasade ost - 25.09.2017 17/02672-10
Snitt AA - 25.09.2017 17/02672-10
Snitt BB - 25.09.2017 17/02672-10

Vedtaket er fattet med hjemmel i plan- og bygningslovens § 19-2 og §§ 20-1 og 21-4 samt
gjeldende forskrifter til plan- og bygningsloven.

Tillatelsen gis p& bakgrunn av dokumentasjonen som forela pa tidspunktet for vedtaket.
Godkjenningen av sgknaden er ikke en godkjenning av tiltaket. At kommunen godkjenner
sgknaden betyr ikke at kommunen gér god for at alle krav i plan- og bygningsloven med
tilhgrende forskrifter er ivaretatt. Det er tiltakshaver/ansvarlig foretak som har ansvaret for at
lov/forskriftskrav blir overholdt.

Vedtakene er fattet administrativt i henhold til kommunenes delegeringsreglement, gitt av
kommunestyret 25.04.1996.

Klageadgang:

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, nzering og byggesak, Postboks 113, 1921 SORUMSAND. Klagen vil farst bli
behandlet av kommunens klima- og miljgutvalg og plan — og neeringsutvalg. Hvis vedtaket
opprettholdes sendes saken til fylkesmannen i Oslo og Akershus til avgjarelse. | henhold til
forvaltningsloven §§ 18, 19 har De som er part i saken anledning til & se sakens
dokumenter.

En klage kan fare til at avgjorelsen blir omgjort. Bygningsmyndighetene er ikke ansvarlig for
tap som tiltakshaver matte lide ved en slik omgjering. Ytterligere informasjon vedrgrende
klageadgang kan fas via kommunens internettsider eller ved direkte henvendelse.
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1.4. Kommunens vurderinger:
Sgrum kommunalteknikk har falgende vurdering vedrgrende tiltaket:
" Det kan gis dispensasjon til bygging av stettemur langs veigrensen, med den
plassering muren har per dags dato. Folgende punkter ma dog falges for at en slik
dispensasjon skal gjelde:

- Groftearealet mellom stottemuren og veien skal ryddes for masser og
graves, slik at vann kan lope fritt. Det er ikke lov a steinsette eller pa annen
mate «pynte» groften

- Ved adkomstvei/gangsti opp til huset ma det legges stikkrenne under, slik at
vann som kommer fra groften pa oversiden, kan lepe i rennen under
gangstien og videre ned over i groften (langs veien).

- Ved tidligere arbeider har det blitt noen skader i asfalten. Dette ma rettes opp
i henhold til gjeldende vegnorm (finnes pa kommunens internettsider).

- Ved gravearbeid med oppforing av ny stettemur, ma det sokes om
gravetillatelse i henhold til gravenormen for Sorum Kommune. Gjor
oppmerksom pa at skiltplan ma falge gravesoknaden."

1.5. Dispensasjoner:
Plan- og bygningsloven av 27.06.2008 § 19-2 gir anledning til & dispensere fra
bestemmelser fastsatt i eller i medhold av loven pa neermere vilkar.

Det kan ikke dispenseres dersom hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra,
eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. Det skal ogsa
foretas en avveining av hensynene som taler for og i mot en dispensasjon. Det kan
bare dispenseres dersom det foreligger en klar overvekt av hensyn som taler for en
dispensasjon. | § 19-2, 3. og 4. ledd er det fremhevet ulike hensyn som skal tillegges
seerlig vekt i vurderingen

Hensynet bak fastsettelse av byggegrenser mot veg er avledet av veglovens § 29
som fastsetter at "byggegrensene skal ta vare pa dei krava som ein ma ha til
vegsystemet og til trafikken og til milioet pa eigedom som grenser opp til vegen og
medverke til a ta vare pa miljpomsyn og andre samfunnsomsyn."

Dispensasjonen er gyldig med forutsetting av at vilkarene i saksutredning i punkt 1.4
falges. Kommunen finner etter dette at vilkarene for dispensasjon etter plan- og
bygningsloven § 19-2 er oppfylt.

1.6. Visuelle kvaliteter:
Tiltaket synes & ha en grei utforming i seg selv og i forhold til omgivelsene og
348 tilfredsstiller etter kommunens skiann kravene til visuelle kvaliteter i nlan- oa



2.3. Krav til dokumentasjon:
Ansvarshavende skal pase at det foreligger tilgjengelig dokumentasjon i tiltaket i
samsvar med byggesaksforskriften § 5-5. Dokumentene skal veere tilgjengelig ved
tilsyn.

2.4. Tekniske krav og krav til utforelse:
Det forutsettes at alle arbeider utfares i henhold til Byggteknisk forskrift 2010.

2.5. Kvalitetssikring og kontroll:
Ansvarlig utfgrende skal utfare sine oppgaver i samsvar med byggesaksforskriften §

12-4. Ved avsluttet utforelse skal foretaket utarbeide samsvarserklaering som
grunnlag for ferdigattest.

I tiltak hvor det er stilt krav om uavhengig kontroll, skal ansvarlig kontrollerende
foreta kontroll i samsvar med byggesaksforskriften § 12-5. Ved utfart sluttkontroll
skal det utarbeides en kontrollerklaering som grunnlag for ferdigattest.

2.6. Ferdigstillelse:
Nér arbeidet er ferdig skal sgker sgke om ferdigattest p& bakgrunn av
samsvarserklaering eller kontrollerkleering fra den enkelte ansvarshavende.

| ssknader om midlertidig brukstillatelse som kun gjelder deler av tiltaket, skal enheten som
sokes tatt i bruk identifiseres med offisiell adresse, seksjonsnummer eller bolignummer.
Med hilsen

Armin Shivania
Byggesaksradgiver

Dette dokumentet er godkjent elektronisk og ekspedert uten underskrift
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Vedlegg nr. Side
1 av 1l

Kommunens saksnr.

17/02672-7 G-

Erklzering om ansvarsrett
etter plan- og bygningsloven (pbl) § 23-3

Erkleeringen skal sendes til ansvarlig soker.
Alternativt kan erklzeringen sendes direkte til kommunen, men da ma ansvarlig sgker f4 tilsendt en kopi.

Kommune
Sgrum

DIREKTORATET
FOR BYGGKVALITET

Adresse

Skolevegen 51

Postnr.

1920

| Poststed

Sgrumsand

Foretakets navn

Organisasjonsnr.

S&S Entreprengr AS 95497212
3 I
Agfrﬁlsﬁgrudtoppen 3 " 052 P(O}sjgre rum
Kontaktperson Telefon Mobiltelefon
Jon Reinholtsen 93880967

E-post |
Jonreinholtsen@yahoo.no

PRO ansvarlig prosjekterende mur

UTF ansvarlig utfgrende mur

OOoO0000o0oOoog

OOOoOooOooog

OOO000000OO0
OO000000O0gog
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Fra: Henrik Irminger Thomassen von@hjortharkitekter.no &

Emwe: Skolevegen 51

Dato: 18. april 2018 ki. 10.01
Til: jonreinholtsen jonreinhoitsen@yahoo.no

. |Erklaering om samtykke fra nabo

som eler av:

_ Gar: B EntfFns.
Tillatelse fra nabo til 4 fgre opp # 234
bygning nzermere enn 4 meter fra -;——
felles tomtegrense. ——
Pbl § 29-4, 3. ledd rrepraIo—
‘Sum”mﬁ@uumm

sum sietffester girds- og bruksnummer -

Sambykkende mabo tillater at tiltakshaver Tuwlay Derwy G & Geoboarichus) Luam Yomsns

283

adveste Bhelveagen Bt

setarar

far ﬁﬁeigﬁm 4l & fore opp feleende tltak
| temhay

Bwstanden 8l vl folles tontegrense tillates 3 vare

i etasies; narmeresnn 4 meter fra vir felles tomtegrense.

Tillatelsen gis | ssmevar med fremvist sibussionsplan.

UEF  meter,

T
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Kommunens saksnr. Vedlegg nr. Side

17/02672-7 G- 1 avl

Erklzering om ansvarsrett DIREICTORATET
FOR BYGGKVALITET
etter plan- og bygningsloven (pbl) § 23-3

Erkleeringen skal sendes til ansvarlig soker.
Alternativt kan erklzeringen sendes direkte til kommunen, men da ma ansvarlig sgker f4 tilsendt en kopi.

Kommune
Sgrum

Adresse Postnr. | Poststed

Skolevegen 51 1920 Sgrumsand

Foretakets navn Organisasjonsnr.
S&S Entreprengr AS 95497212
Ad 3

Tr?lsﬁgrudtoppen 3 " 052 ! P(O}sjgre rum
Kontaktperson Telefon Mobiltelefon
Jon Reinholtsen 93880967
E-post |

Jonreinholtsen@yahoo.no

PRO ansvarlig prosjekterende mur . 1

UTF ansvarlig utfgrende mur 1

OOoO0000o0oOoog
OOOoOooOooog

OOO000000OO0
OO000000O0gog
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Fasade nord - 06.03.2018 17/02672-12
Fasade gst - 06.03.2018 17/02672-12
Snitt AA - 06.03.2018 17/02672-12
Utomhusplan - 06.03.2018 17/02672-12

Folgende tegninger og kart som tidligere lagt til grunn for tillatelsen utgar:

Beskrivelse Tegningsnr Tegningsdato Kommunens
ID
Situasjonskart - 25.09.2017 17/02672-10
Fasade nord - 25.09.2017 17/02672-10
Fasade gst - 25.09.2017 17/02672-10
Snitt AA - 25.09.2017 17/02672-10
Snitt BB - 25.09.2017 17/02672-10

Vedtaket er fattet med hjemmel i plan- og bygningslovens 88 20-1 og 21-4 samt
gjeldende forskrifter til plan- og bygningsloven.

Vedtaket er fattet administrativt i henhold til kommunenes delegeringsreglement,
gitt av kommunestyret 25.04.1996.

Klageadgang:

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
8 1-9. Evt. klage sendes Plan, Neering og Kultur, Postboks 113, 1921
SORUMSAND. Klagen vil fgrst bli behandlet av miljg og
samfunnsutviklingsutvalget. Hvis vedtaket opprettholdes sendes saken til
fylkesmannen i Oslo og Akershus til avgjgrelse. | henhold til forvaltningsloven 88
18, 19 har De som er part i saken anledning til & se sakens dokumenter.

En klage kan fgre til at avgjgrelsen blir omgjort. Bygningsmyndighetene er ikke
ansvarlin far tan snm tiltakshaver matte lide ved en slik omaiarina Ytterlinere



1.2.Varsling:
Det foreligger seerskilt samtykke fra eier av g/bnr 41/234 for omsgkt tiltak
naermere nabogrense enn 4 meter.
Det gis fritak for varsling da deres interesser ikke eller i liten grad bergres
av tiltaket. | medhold av pbl § 21-3, andre ledd.

1.3.Gjeldende plangrunnlag:
Eiendommen ligger i omrade avsatt til bolig i kommuneplanens arealdel.

1.4. Kommunens vurderinger:
Sgrum kommunalteknikk har fglgende vurdering vedrgrende tiltaket:
" Det kan gis dispensasjon til bygging av stgttemur langs veigrensen, med
den plassering muren har per dags dato. Falgende punkter ma dog falges
for at en slik dispensasjon skal gjelde:

- Grogftearealet mellom stattemuren og veien skal ryddes for masser
og graves, slik at vann kan lgpe fritt. Det er ikke lov & steinsette eller
pa annen mdte «pynte» graften

- Ved adkomstvei/gangsti opp til huset ma det legges stikkrenne
under, slik at vann som kommer fra greften pa oversiden, kan lgpe i
rennen under gangstien og videre ned over i graften (langs veien).

- Ved tidligere arbeider har det blitt noen skader i asfalten. Dette ma
rettes opp i henhold til gjeldende vegnorm (finnes pa kommunens
internettsider).

- Ved gravearbeid med oppfering av ny stattemur, ma det sgkes om
gravetillatelse i henhold til gravenormen for Serum Kommune. Gjor
oppmerksom pa at skiltplan ma falge gravesgknaden."

1.5. Dispensasjoner:
Det er gitt dispensasjon fra byggegrenser mot kommunale veg gjennom
vedtak av 24.10.2017, var ref. 17/02672-11
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2.1.Denne tillatelse sammen med de kart og tegninger den henviser til, skal
alltid veere tilstede pa byggeplassen.

2.2. Ansvar
Ansvarlige foretak er godkjent i samsvar med sgknader om ansvarsrett.

2.3.Krav til dokumentasjon:
Ansvarshavende skal pase at det foreligger tilgjengelig dokumentasjon i

tiltaket i samsvar med byggesaksforskriften 8 5-5. Dokumentene skal veere
tilgjengelig ved tilsyn.

2.4.Tekniske krav og krav til utforelse:
Det forutsettes at alle arbeider utfgres i henhold til Byggteknisk forskrift
2010.

2.5.Kvalitetssikring og kontroll:
Ansvarlig utfgrende skal utfgre sine oppgaver i samsvar med i samsvar

med byggesaksforskriften 8§ 12-4. Ved avsluttet utfgrelse skal foretaket
utarbeide samsvarserkleering som grunnlag for ferdigattest.

| tiltak hvor det er stilt krav om uavhengig kontroll, skal ansvarlig
kontrollerende foreta kontroll i samsvar med byggesaksforskriften § 12-5.
Ved utfgrt sluttkontroll skal det utarbeides en kontrollerklaering som
grunnlag for ferdigattest.

2.6.Ferdigstillelse:
Nar arbeidet er ferdig skal sgker sgke om ferdigattest pa bakgrunn av

samsvarserkleering eller kontrollerkleering fra den enkelte ansvarshavende.

| sgknader om midlertidig brukstillatelse som kun gjelder deler av boligbygg,
skal enhetene som sgkes tatt i bruk identifiseres med offisiell adresse,
seksjonsnummer eller bolignummer.

Med hilsen
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4.01

5.01

6.01
7.01
8.01

9.01

10.01

11.01
12.1

13.1

13.2

Stettemur ved trapp og opp mot platd. Beregnes &
demontere mur. Grave ut og etablere nytt fundament for
deretter & reetabler mur med drenerende masser og
drensrer. Inkl etablering av beleggningsstein.

Stettemur og trapp pé boligens serside. Beregnes & graves
ut og kjeres bort. Massiv utgraving og utskifting av
masser. Retableres nytt fundament, for deretter & stte alt
nytt i granitt. Med 30 X 30 granitt. Inkl tilbakefylling mot
platon og drenering med drenerende masser.

Stettemur i serest opp mot Brattbakken 10. vanskelig &
beregne losning pd denne muren og inntill liggende
omrade. Beregnes a rive og fjerne eksisterende mur og
fjerne nedvendige masser i forbindelse med omradet. Det
etableres fundament og ny granitt mur i 30 X 30 granitt
for & ta opp heydeforskjell. Platon og drenering og
drenerende masser.

Opplasting av masser til borttransport.

Borttransport av masser fra alle graveomrader
Tippavgift godkjent mottak for rene masser. Det
forutsettes at alle gravemasser ikke er forurenset

Etablering av fordreyningsbasseng for mottak av alt
drensvann fra alle murer. Beregnet mengde 40 m3.

Graving av grefter for drensrer fra murer til fordreynings
basseng. Inkl rer og omfylling av pukk.

Oppbygging av veier og plasser for asfaltering.

Avretting for asfaltering.

Asfaltering

RS 45 000,00 45 000,00
RS 125 000,00 125 000,00
RS 65 000,00 65 000,00
RS 35 000,00 35 000,00
RS 75 000,00 75 000,00
RS 50 000,00 50 000,00
RS 85 000,00 85 000,00
RS 45 000,00 45 000,00
RS 25 000,00 25 000,00
RS 9 000,00 9 000,00
RS 29 000,00 29 000,00
Sum eksl. mva. 1 084 800,00
25% mva. 271 200,00

Tot. inkl. mva. 1 356 000,00
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Fra: Magnus Hem magnus@folloboligtakst.no .
Emne: Fwd: Ny sak???
Dato: 30. juni 2022 kl. 11:27
Til: Sindre Stave ss@storlokken.no
Kopi: Per Iver Strand per.iver.strand@gmail.com

Hei Sindre

Se epost fra Strand.

Med vennlig hilsen
MAGNUS WEIE HEM
Takstingenigr i Follo Boligtakst AS

+47 916 02 893

www.folloboligtakst.no

—————————— Forwarded message ---------

Fra: Per Iver Strand <strand@eiendomstaksten.no>
Date: tor. 30. jun. 2022 kl. 11:20

Subject: Re: Ny sak???

To: Magnus Hem <magnus@folloboligtakst.no>

Hei.
Det vises til samtale om saken og de oversendte bilder pr. epost og de pafalgende ettersendte pr. mms.

Slik jeg vurderer saken fremstar for meg som hensiktsmessig med en befaring for & vurdere om det er forskriftsstridige forhold,
utover det som allerede er fremkommet. Jeg har dessverre darlig erfaring med el.anlegg fra Proff Elektriker og er ikke szerlig
optimistisk mht. at anlegget skal veere iht. forskiften pa alle forhold.

Det kan jeg se av bilder sa langt er:

e Merkingen i fordelingen ikke tilfredsstillende.

o Kursfortegnelse er mangelfull (mangler opplysninger om fordelingssystem, spenningsniva, lengde og forlegningsmate
pa kurser).

o Det er jordingsledninger som ikke er tilkoblet.

e Dampsperre er brutt ifom. montering av downlight.

o Det er omfattende mangler av lovpalagt dokumentasjon som samsvarserkleering, risikovurdering, sluttkontroll,
utstyrsdokumentasjon og beskrivelse/prinsippskisse av jordingsanlegget.

e Manglende dokumentasjon (beskrivelse, bilder og diverse data pa gjennomfarte malinger, areal, oppbygning av gulv
osv.) og garantierkleeringer pa varmekabler. Varmekabler har typisk 20 ars garanti, ,uten ngdvendig erkleering er det
ingen garanti.

Da det her er bad fra 2016 med varmekabler, er det blant annet krav til jording/utjevning av avlgpssystemet (i form av tigmemuffe
hvis det er plastrar). Det er viktig & avklare dette da det farst og fremst gar pa bekostning av el.sikkerheten og sekundeert kan
utlose store utbedringskostnader.

368 Hovedjordingen er ogsa meget interessant mht at det ser ut til & veere plastrar/pex. Hvis dette ogsa gjelder inntaket kan dette ha



Med vennlig hilsen

Per Iver Strand

Daglig leder / Elektroingenior / Elektroinstallater og Ekominstallator

Nemkosertifisert Eltakstmann / FG-godkjent kontroller /sertifisert elektrotermografor

Reg. i DSB som kontrollforetak og for bygging og vedlikehold av andres elektriske anlegg
Takstingenior Norsk takst (verdi, tilstand, skade, reklamasjon & el.taksering)

www.eiendomstaksten.no

Mob.tlf.: 92 80 60 32

strand@eiendomstaksten.no

Lorenskog: Vallerudasen 102, 1476 Rasta

Fra: Magnus Hem <magnus@folloboligtakst.no>
Dato: torsdag 30. juni 2022 09:32

Til: Per Iver Strand <per.iver.strand@gmail.com>
Emne: Ny sak???

Hei

Se vedlagte bilder og info fra SO/EES/TSR. Ser du noe du stusser pa?
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& 6. Prospekt Skoleveien 51.pdf

& 7. Egenerklaring.pdf

Bs Tilstandsrapport.pdf

Med vennlig hilsen

MAGNUS WEIE HEM

374 Takstingenigr i Follo Boligtakst AS
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Fra: Saqib Ahmad sagib@proffelektriker.no .
Emne: Skoleveien 51
Dato: 19. april 2022 kl. 15:05

Til: ss@storlokken.no

Hei

Vi finner ikke noe prosjekt merket med den adressen. Kan det vaere under en
entreprengr eller noe? Vi trenger navn pa faktura mottaker.

nskes det samsvarserkleering sa er det de som bestilte vare tjenester, de ma
kontakte oss.

Med Vennlig Hilsen

Saqib Ahmad Rashid
Daglig leder

Proff Elektriker AS

TIf: 98 99 63 49 | sagib@proffelekiriker.no
Grensesvingen 9 | 0663 Oslo
Hjemmeside: www.proffelekiriker.no
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Fra: Saqib Ahmad sagib@proffelektriker.no .
Emne: SV: Skoleveien 51
Dato: 19. april 2022 kl. 15:13
Til: Sindre Stave ss@storlokken.no

Hei

Finner ikke noe pa de navnene. Men det kan veere at saken er over 5 ar gammel , da
ma vi sjekke pa de gamle serverne vare.
Det koster et gebyr pa 1500 + mva for & finne ut av det.

Men kan du kortfattet skrive hva det gjelder? Mangler det samsvar sa er jo det opp til
eier \ tidligere eier a fremvise det.

Med Vennlig Hilsen

Saqib Ahmad Rashid
Daglig leder

Proff Elektriker AS

TIf: 98 99 63 49 | sagib@proffelektriker.no
Grensesvingen 9 | 0663 Oslo
Hjemmeside: www.proffelekiriker.no

Fra: Sindre Stave <ss@storlokken.no>
Sendt: 19. april 2022 15:07

Til: Sagib Ahmad <sagib@proffelektriker.no>
Emne: Re: Skoleveien 51

Med vennlig hilsen

Sindre Stave
Advokat/Partner
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19. apr. 2022 kl. 15:05 skrev Saqib Ahmad <sagib@proffelektriker.no>:
Hei

Vi finner ikke noe prosjekt merket med den adressen. Kan det vaere under
en entreprengr eller noe? Vi trenger navn pa faktura mottaker.

@nskes det samsvarserklaering sé er det de som bestilte vare tjenester,
de m4 kontakte oss.

Med Vennlig Hilsen

Saqib Ahmad Rashid
Daglig leder

<image001.png><image002.png>

Proff Elektriker AS

TIf: 98 99 63 49 | saqib@proffelekiriker.no
Grensesvingen 9 | 0663 Oslo
Hjemmeside:_ www.proffelekiriker.no
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Reklamasjonsrapport

Skoleveien 51, 1920 Sgrumsand
Gnr. 241, Bnr. 263 — Lillestram kommune

23.12.2022
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Prosjekt

Oppdragsgiver:
Skadenummer

Oppdrag mottatt:
Adresse:

Matrikkel:
Bygningstype:
Byggear:
Skadedato:
Skadetype:
Besiktiget dato:
Tilstede ved befaring:
Utferende konsulent:
Ansvarlig partner/KS:

Prosjektnummer BER:

Claims Link v/Linda Asklund

E2044298

20220515

07.10.2022

Skoleveien 51, 1920 Sgrumsand

Gnr. 241, Bnr. 263 — Lillestram kommune
Enebolig

1971

Over tid / flere

Diverse

01.12.2022

Huseier

Anders Ugland

Nils-Erik Christiansen / Quoc Van Hoang

Sammendrag

Det er reklamert over en rekke forhold og flere av disse mener BER er kjente via salgsopplysninger
eller er & anse som normalt Igpende vedlikehold.

Eksisterende terrasse er innbygget i nyere tid og registreres i dag med sveert ufagmessig utfarelse.
Det er pavist lekkasjer og andre forhold som etter var vurdering krever full gjenoppbygning. Baderom i
underetasjer er ikke utfert med membrantetting slik det hevdes i salgsopplysningene og ma utbedres.

Det er pastartet setningsmalinger pa tomten da det er tegn pa aktive bevegelser. Dette forholdet er
ikke vurdert da det vil kreve et eget mandat etter at det foreligger talldata fra setningsmalingene.

Det henvises for gvrig til kapittel 2 hvor hvert forhold er utdypet hver for seg.




Innholdsfortegnelse
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1.1

1.2

1.3

14

382

Innledning

Beskrivelse av oppdraget

Eiere av eiendommen Skoleveien 51 med gnr 241, bnr 263 pa Sgrumsand i Lillestrgm
kommune, har etter overtagelse oppdaget feil og mangler ved eiendommen. BER Bygg og
eiendomsrevisjon AS har fatt i oppdrag & besiktige de papekte forhold og beskrive disse.

Mottatt og innhentet dokumentasjon

o Tilstandsrapport Bolig utarbeidet av Jan Aamot, datert 17.12.2020

e Salgsprospekt

e Egenerklaeringsskjema utarbeidet av selger, datert 17.12.2020

e Kjopekontrakt (udatert)

¢ Reklamasjonsrapport utarbeidet av Magnus Hem, datert 28.09.2022

e Diverse skriv fra Sgrum kommune

Premisser

Rapporten er utarbeidet pa bakgrunn av mottatt og innhentet dokumentasjon, egne
observasjoner ved befaringer pa stedet, og opplysninger gitt ved besiktigelsene. Alle
tilgjengelige dokumenter og informasjon har vaert vurdert enkeltvis og i sammenheng, for pa
best mulig mate & kunne vurdere hele saksbildet.

Vurderingen er gjort etter beste skjgnn og i henhold til gjeldende instruks og retningslinjer.
Konsulentene er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om feil og mangler som han ikke
kunne ha oppdaget etter & ha undersgkt objektet slik god skikk tilsier.

Rapporten er utarbeidet uten hensyn til ansvarsspgrsmalet.

Levetidsbetraktninger

Det refereres til en tabell med beskrivelse av vedlikeholdsintervall, utarbeidet pa grunnlag av
Byggforskserien Byggforvaltning 700.320 Intervaller for vedlikehold 2007. Relevante deler av
tabellen kan fremkomme i rapporten for et utvalg av seerlig utsatte bygningsdeler.

Normal levetid er angitt generelt og ca. i et intervall mellom hgy og lav forventet teknisk levetid
avhengig av hvilke faktorer som er til stede av de som gjar seg gjeldende, for eksempel regn,
vind, sol, frost, forurensning og bruk. Levetiden kan variere noe dersom andre kriterier enn
teknisk levetid, som for eksempel estetikk, gkonomi, sikkerhet, funksjon eller brukergnsker, er
lagt til grunn.



1.5

Kortfattet bygningsbeskrivelse

Boligen er oppfaert pa en skranende tomt i flere nivader som er bearbeidet og opparbeidet med
stettemurer i naturstein. Selve boligen er over to etasjer, henholdsvis sokkeletasje og 1.
etasje. Tradisjonelt utfert med murkonstruksjoner i sokkeletasje og treverk i 1. etasje. Tak
utfart som saltak tekket med takstein. Innbygget veranda pa baksiden av boligen.

Kilde: BER
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2.1 Paberopte forhold

Ved og etter overtakelse har eiere oppdaget forhold det hevdes er utfart mangelfullt eller
ufagmessig og som det ikke er opplyst om ved kjgp av eiendommen.

Var vurdering av de paberopte forhold er videre beskrevet i henhold til oversendt rekvisisjon.
De vurderte forhold er som falger:

Tilbygg/ overbygget terrasse

Yttertak

Kledning/fasade

Parkett underetasje

Pipe

Arealer i underetasje

Bad underetasje

Riss pa innvendige veggoverflater

© © N o g bk w0 D=

Setningsskader utvendig tomt

-
o

. Rekkverk uteomrade
11. Innvendig trapp
12. Annet
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2.2 Vurdering paberopte forhold

221

Tilbygg / overbygget terrasse

Paberopt forhold:
Lekkasjer og feil oppbygning

Vurdering av paberopt forhold:
Takoverbygget terrasseplatting er av forrige eier blitt innbygget og isolert og har i dag funksjon
som vinterhage. Innbyggingen er utfert etter 2016.

Ifglge eier ble det oppdaget vannlekkasje fra 2 downlights hgst/vinter 2021. Det er ikke gjort
reparasjoner i forbindelse med lekkasje. Ved var befaring var det synlig fuktskjolder ved
takplater i og rundt de nevnte lekkasjeomradene (se understaende bilde). Det er ikke pavist
avvik i utvendig tekking og arsak til lekkasjer antas derfor & skyldes kondens.

Utover nevnte lekkasije tilsier var videre kontroll at tilbygg er med konstruksjonsmessig
ufagmessig utfgrelse. Det er blant annet benyttet dampsperre pa bade varm og kald side av
yttervegger, samt dampsperre pa kald side av gulvkonstruksjonen. Takpapp er damptett
taklekter er montert direkte pa papp uten slisser.

Viser for gvrig til Reklamasjonsrapport utarbeidet av Follo Boligtakst, datert 28.09.2022. Her er
det detaljert beskrevet overnevnte og en rekke andre avvik. BER stiller seg bak
avviksvurderingen til Follo Boligtakst og ser det derfor ikke relevant & gjengi tilsvarende avvik
her.

Falgende opplysninger er hentet fra Egenerkleeringsskjema:

Slik BER leser opplysningene over er det opplyst at vinterhage er ombygget, men at dette ikke
er omsgkt og godkjent i kommunen. Det fremkommer etter var vurdering at utfgrte arbeider er

1itfart av fanlaarta An i datta tilfalla QR Fntranranar
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2.2.4 Parkett underetasje

Paberopt forhold:
Svikt i gulv

Vurdering av paberopt forhold:

Det ble fremvist et omréde midt i kjellergang hvor
gulvet sviktet noe. Arsak er antakelig som falge av at
gulvet er lagt pa ujevnt underlag.

Eier opplyser pa befaringen at han ble gjort kjent med
forholdet av megler pa visning og overtakelse.

I tillegg fremkommer fglgende opplysning i Egenerkleering:

Folgende ordlyd er hentet fra Tilstandsrapport Bolig:
| «Det kan stedvis oppleves noe svikt i parkettgulvene»

Konklusjon:
Det er noe lokal svikt ved gulv i gang underetasje. Arsak er ikke avdekket.

Det er gitt en rekke opplysninger om forholdet i forbindelse med salget. Videre utbedring er
derfor ikke vurdert.

2.2.5 Pipe

Paberopt forhold:
Tildekket pipe

Vurdering av paberopt forhold:

Pipe er etter det vi er opplyst utfart i lettklinkermateriale (Leca
etc.). | underetasje og 1. etasje er pipestokk forblendet med tynn
skiferflis. Alle sider av pipestokk er synlige. Bilde til hgyre viser
pipe i 1. etasje. Det ble ikke opplyst om eller registrert avvik ved
pipen pa var befaring.

| Teknisk Forskrift fremkommer at overflater pa piper i starst mulig 389



2.2.6 Arealeriunderetasje

Paberopt forhold:

Ikke byggemeldt bruksendringer av innvendige areal. Arealer i underetasje samstemmer ikke
med originale sgknadstegninger fra 1971.

Vurdering av paberopt forhold:
Det er gjort enkelte ombygginger av romlgsning ogsa i underetasje.

Som tidligere nevnt i rapporten er det gjort flere endringer pa boligen. Det er opplyst ved salg

at blant annet vinterhage og inngangsparti er ombygget og bruksendret, men at dette ikke er
byggemeldt.

Falgende info er hentet fra Egenerkleering:

Folgende utdrag er hentet fra Prospekt:

Konklusjon:
Det er gjort ombygginger i underetasje som bgr byggemeldes. Det er imidlertid gitt en rekke
opplysninger om dette i salgsdokumentene.

Forholdet er derfor ikke videre vurdert.
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227

Bad underetasje

Paberopt forhold:
Feil ved utferelse.

Vurdering av paberopt forhold:

Kontroll av baderommets sluk viser at det pa gulv ikke er benyttet gulvmembran som er fart
under slukets klemring. Dusjing vil derfor fgre til fuktskader. Eier opplyser videre at han ved to
anledninger har fatt elektrisk stat ved dusjing. Det er jordingskabel i sluk, men denne er ikke
tilkoblet slukrist (utjevnet).

Det ble pa var befaring ikke opplyst om eller registrert andre avvik ved baderommet. Fall pa
gulv var ok. Det er etter var vurdering ikke dokumentert andre avvik ved baderommet enn
manglende membran pa gulv.

Falgende opplysninger er hentet fra Egenerklaering:

1. Kjenner du til om det er/har vaert feil tilknyttet vitrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rite, lukt eller soppskader?
[XINei [ia

T
Kommentar | Eldre bad e totaloppusset

2. Kjenner du til om det er utfart arbeid pa bad/vatrom?

[INei [X]la, kun av fagleert [ ]la, av faglaert og ufagleert/egeninnsats/dugnad || Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Firmanavn [ ROYAL RORLEGER SERVICE

Redegj@r for hva som er gjort og nar Totaloppussing av bad i 2016

2.1 Ble tettesjikt/ bran/sluk oppgradert/fornyet?

[ONei [XJa

Hvis ja, beskrivelse | A-MEMBRAN AS

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
XINei [Jla

Folgende opplysninger er hentet fra Tilstandsrapport:
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2.2.9 Setningsskader utvendig tomt

Paberopt forhold:
Vesentlige setninger og bevegelser i terreng.

Vurdering av paberopt forhold:
Det er etter det vi er opplyst bevegelser og setningsskader ved utvendig tomt. Dette har igjen
medfert at stettemurer har fatt skader.

Etter det vi er opplyst ble det pabegynt profesjonell setningsmaling av tomt og bolig 3. oktober
2022.

BERs mandat er saledes a avvente videre vurdering inntil det foreligger gode tallgrunnlag fra
setningsmalingene. Det vil muligens vaere behov for geotekniske undersgkelser for & fa
kartlagt arsakssammenheng og for & kunne gjgre en god vurdering av utbedringsalternativ og
kostnader.

Det henvises ogsa til Reklamasjonsrapport utarbeidet av Follo Boligtakst, datert 28.09.2022. |

denne rapporten er forholdet utfgrlig beskrevet, dog ikke konkludert grunnet pavente av
setningsmalinger.
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2.2.10 Rekkverk uteomrade

Paberopt forhold:
Ufagmessig utfgrelse som gar ut over sikkerhet.

Vurdering av paberopt forhold:

Deler av eiendommen er inngjerdet med stakittgjerde i treverk. De fleste steder har gjerdet
funksjon som fallsikring grunnet hgyde (ca. 2-3 meter). Etter det vi er opplyst ble gjerdet
oppfert rundt 2016.

Kontroll av gjerdene viser i hovedsak «spinkle» innfestinger av gjerdeseksjoner inn mot
gjerdestolper, som sannsynligvis ikke ville talt normal belastning. Altsa tror vi flere av
gjerdeseksjonene ville falt av, for eksempel om en person hadde lent seg mot gjerdet.

Gjerde utenfor inngangsparti Bilde viser eksempel pa svaert «spinkel» innfesting av
gjerdeseksjon.

Falgende utklipp er hentet fra TEK 10 § 8-4. Uteoppholdsareal:

Som det fremkommer av bestemmelsen, skal nivaforskjeller sikres. Pa generelt grunnlag bar
nivaer over 0,5 meter sikres. | dette tilfelle er niva mellom 2 og 3 meter.

Det bemerkes at gjerde fremstar med behov for stedvis vedlikehold og ettersyn. Etter var
vurdering er ikke gjerdet vedlikeholdt siden oppfgring. Gjerder krever pa generelt grunnlag
hyppig vedlikehold.

Konklusjon:
Gjerde er etter var vurdering ufagmessig bygget og innfestingene er for darlig utfart. En
ttilsiktet halastnina na aierde vil i vitterste konsekvens kiinne fare til fallskade | ltfarelse av



2.2.11 Innvendig trapp

Paberopt forhold:
Ikke montert handlgper pa begge sider av trapp.

Vurdering av paberopt forhold:

Som en kan se pa bilde til hayre er det kun montert
handlgper péa én side. Arsak er ikke kjent, men det
kan antas at handlgper er fijernet i forbindelse med
oppussing av vegg.

Ifelge byggeforskrift pa oppferingstidspunktet skal
det veere rekkverk eller handlgper pa begge sider
av trapp (ref. Byggeforskrift av 1969, kap. 46)

Konklusjon:
Trapperom tilfredsstiller ikke gjeldende forskrift fra byggear. Det anses likevel som et forhold

som burde veere godt synlig ved visning og overtakelse, og dermed akseptert av kjgper pa
overtakelsestidspunktet.

En eventuell ettermontering av enkel handlgper vurderes & ligge i niva kr. 7 500,- inkl. mva.
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2212 Annet

Paberopt forhold:
Vannbrett ved vinduer er med for lite fall

Vurdering av paberopt forhold:

Huseier kunne ikke vise til hva dette forholdet (Annet) gjaldt pa befaring sa denne vurderingen
er gjort som en skrivebordsvurdering. Var vurdering baseres pa det Follo Boligtakst har
dokumentert i sin reklamasjonsrapport, datert 28.09.2022 (Forholdet er inntatt pa side 91 i
rapport).

| rapport er det vist til vannbrett under vinduer som er innsatt i 2016. Disse hevdes er montert
med for lite fall og at de ikke utfart i trdd med Teknisk Forskrift §2-3, §13-14 og §13-17.

Bilder viser at vannbrett er montert med fall, henholdsvis med 3,6 og 4,4 grader (se rapport).
Det er kun 2 bilder som viser fall og vi ma da anta at det er de minste fallforholdene som er
vist.

Vannbrett har pa dette vinduet fal pa 3,6 grader. Bilde viser utvalg av reklamerte vinduer

Det er i rapport ikke vist til skader eller andre avvik som fglge av det reklamerte forhold. Kun at
vannbrett er montert med lite fall. Vannbrett er etter det vi er opplyst montert i 2016. Altsa har
vinduene na veert montert i ca. 6 ar.

Erfaringsmessig tilsier normal og anbefalt utferelse at vannbrett monteres med fall 1:5. Dette
tilsvarer ca. 11 grader.

Understaende er klippet ut fra Follo Boligtakst™ rapport og viser til nevnte forskrifter:
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3.1 Oppsummering kostnader

Pkt. |Forhold Beskrivelse VCEIUECEh TS TR
per pkt.
1 |Tilbygg / terrasse Riving og gjenoppbygging 387 000
2 |Yttertak Diverse lokale utbedringer 40000
3 |Kledning / fasade Ingen tiltak vurdert ngdvendig -
4 [Parkett underetasje Ingen tiltak vurdert ngdvendig -
5 [Pipe Ingen tiltak vurdert ngdvendig -
6 |Arealeri underetasje Ingen tiltak vurdert ngdvendig -
7 |Bad underetasje Utbedre gulv og vegger 150 000
8 |Riss innvendige overflater |Ingen tiltak vurdert nedvendig -
9 [Setningsskader tomt Avventer forholdt i eget mandat -
10 |Rekkverk uteomrade Forsterkning i nadvendig omfang 15000
11 |Innvendig trapp Etablere handlgper 7 500
12 |Annet Ingen tiltak vurdert ngdvendig -
Kostnadsoverslag inkl. mva avr. 599 500

Kostnadsoverslaget er ment som retningsgivende for beskrevne arbeider og det anbefales
innhenting av flere konkurrerende tilbud, slik at endelig prisniva for utfgrelse stadfestes far
arbeidet igangsettes.




S&S Entreprengr AS

Orgnr. 995197212 mva. Adr. Trulsrudtoppen 8, 2022 Gjerdrun
TIf. 98880967 Bank. Dnb. Kontonr. 1503 16 42733

Gjerdrum 29/3-18

Avtale pa ferdig mur i Skolévegen 51, Sgrumsand.

*Ta ned granitt mur som er satt opp og holder pa 4 rase ut.

“Grave ut for fundament i komprimert steinsile for reetablere granitt mur.
"Reetablere Granitt mur. !
“Fylle bak med maskinkult, komprimere og legge ut geo-nett annenhver skift,
*Lage vei opp i mellom murer i subus.

* Asfaltere vei inntil 150m2 (mer asfalt avregnes med Kr. 240.- +mva pr.m9).

*Alt arbeid som utfgres er i folge tegning.
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Oppstart:
Ilgpetav uke 14-15-2018.
Nar bytte i kommune med ny utfgrende er pi plass.

Arkitekttegninger for liten mur mé vaere pi plass i kommune i lgpet av 2. Uk¢
arbeidet pagar. °

Asfalt kommer pa plass nér ver tilsier dette.

Opsjonsavtale:

Gjerde 54 meter a Kr. 1694.- = Kr..91 476.- ink. mva

Pris pd materialer er Kr. 1194.- pr meter ink. mva.

Pris pa arbeid oppsetting og riving er Kr. 500.- pr. Meter ink. mva.

Her kan vi buke noe av materialene dere har og trekke fra dette med prisen qr

Meter.
|
AR i 2%
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Forutsettninger:

*Stein som er tatt ned (Nok stein til muren) og kjgrt til lager skal leveres eller hent¢s.

(Stein som mangler er tillegg i pris).

*Arkitekt ma tegne om for liten mur p4 oversiden av oppkjgring. (Kostes av
Byggherre).
*Innsendelse av papirer i forbindelse med bytte av utfgrende sendes inn av arjsvarlig

sgker og kostes av Byggherre.
*Tilgang til omradet er Byggherre s ansvar.

* Avbrudd i arbeidet som skyldes innbetalinger, faktureres i timer og kostes a

Bygsherre.

Innbetalingsplan:
Det innbetales 25% ved oppstart.

Detinnbetales 25% ved mur plukket ned og masser kjgrt bort.

Det innbetales 25% ved halvpart mur oppe.
Det innbetales 20% ved mur ferdig og vei er etablert. -
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Ny Q9519791+ . . ye
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Oslo 23/6-20
'l‘i] _
Avtale pa tilleggs arbeider i Skolevegen 51, Serumsand.
*lIlY" " Y Vv 1 | P - . %9 "o ee .~ gee n e
graving av tlkjorte leiremasser ca. 40 lass.
*10 . .
Litablere ny trappeoppgang 13 trinn med 50x50 granittblokker som vanger.
Etablere ny stottemur i naturstein fra ny trapp tl lyktestolpe.
*1eope ror-under ny inikiving 1 ovaf
£gge 1¢ er ny mnkjoring i grolt.
"Plastre leire skraninger med maskinkult.
"Avrette lor asfalt.
"Legge aslalt opp hele veien og plass oppe.
*Aslalt 1 berorte omrader 1 offenthg vel.
*Sette opp gierde pa hele muren mot vei (Delvis gjenbruk og noe nytt).

*Sette opp gerde pa mur ved der hybel og frem tl ny trapp.
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Skoleveien 51

Nabolaget Sennerud - vurdert av 45 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
2  Sennerud 5min %
Linje 366 0.4 km
@ Sgrumsand stasjon 10 min %
Linje F1,R14 0.7 km
x  Oslo Gardermoen 33 min &
Skoler
Sgrumsand skole (1-7 kl.) 4 min %
533 elever, 29 klasser 0.3 km
Bingsfoss ungdomsskole (8-10 kl.) 20 min £
433 elever, 20 klasser 1.5km
Sgrumsand videregdende skole 11 min %
523 elever, 36 klasser 0.8 km
Ladepunkt for el-bil
& Friggveien 13 - Lillestrgm kommune 7 min #
& Sgrum Sykehjem - Lillestrgm Komm... 9 min #

«Det er sentralt selv om du ikke bor pa
en stor plass»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
R Veldig trygt 88/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 76/100

* Naboskapet
s Godt vennskap 73/100

Aldersfordeling

39.6 %
39.6 %
38.9%

14.6 %
16.3 %
14.5%
19.9 %
17.7 %
21.2%

9.1%
8.7 %
7.2%

Barn Ungdom Unge voksne Voksne

B
&
~
—

Eldre

17 %
18.3%

(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
[l Ssennerud 1240 557
B serumsand 5793 2543
B Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Sgrumsand barnehage (1-5 ar) 8 min %
111 barn 0.6 km
Sennerud Fus barnehage (0-5 ar) 11 min %
51 barn 0.9 km
Idrettsparken barnehage (1-5 ar) 11 min %
89 barn 0.9 km
Dagligvare
Rema 1000 Sennerudtoppen 7 min %
Bunnpris Sgrumsand 12 min #
Post i butikk, PostNord, sgndagsapent 0.9 km
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Primaere transportmidler

1. Egen bl

g 2.Tog

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 92/100

Turmulighetene

&«
Al Naerhet il skog og mark 91/100

# Trafikk

Lite trafikk 87/100
Sport
® Trikken ballplass 5min %
Ballspill 0.3km
@ Sgrumsand skole 4min &
Aktivitetshall, ballspill, sandvolleybal... 0.3 km
& Trento Sgrumsand 12 min &
& Spenst Sgrumsand 15 min %
Boligmasse

B 2% blokk
16% annet

B 65% enebolig
B 7% rekkehus

«Fint for familier med barn, lite trafikk
og koselig.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Fokus Butikksenter 13 min %
@ Boots apotek Sgrumsand 13 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 21% i barnehagealder
B 40%6-12ar
B 22%13-154r

16% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn
|
|
|
Par u. barn
[
|
|
Enslig m. barn
|
]
|
Enslig u. barn
.|
|
|
Flerfamilier
|
|
|
0% 43%
B Sennerud
B S¢rumsand
B Norge
Sivilstand

Norge
Gift 34% 33%
lkke gift 50% 54%
Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet pa Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa korteste
kjgrbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert pa svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Jessheim kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrg,

Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet pa Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa korteste
kigrbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert pa svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Jessheim kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyra,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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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 sarskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over 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
gjenvaerende leverandgrgaranti.

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

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

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er 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 hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring
Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 ar fremover.
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS
Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig
dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare fegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes @rlig - om du onsker det.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10400
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15100

Rettsomrdder du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

“Vi wnnet ingen & St@ alene”

Reftt skal veere reft. For alle.

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde réd til ny sofa.

o,

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes drlig ved
faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 fimer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- Har du sporsmal?

og vilkarsendringer. Hvis Kontakt HELP p&
premien ikke er innbetalt help.no/minside,
ved overtakelse, vil avtalen telefon 22 99 99 99

bli kansellert. For fullstendig ~ €ller epost post@help.no

informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

O HELP

Rett skal veere rett. For alle.
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Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pa viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav fil filstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjopere, har laget en kort innfgring i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig darligere stand at kjeper kunne né frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgér av
kjopsavtalen. Med kjopsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsd fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn ndr det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjoper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke sfilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Defte hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriften fil avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E I.P

Rett skal veere rett. For alle.
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Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis pd en forbrukervennlig mate, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfores.

Vi har tro pd& at kjopere nd vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsd fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjoperen
skal anses & kjenne ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjeperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som ftilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller spersmdl fil selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsd fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjeper & vare klar over
Advokatene i HELP er forngyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. o eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg til den er l@st.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kispesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av ndveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver 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,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

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

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

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.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Skoleveien 51 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1920 SORUMSAND Saksbehandler: Tommy Breen
Telefon: 932 24 504
Oppdragsnummer: E-post: tommy.breen@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 farste 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 stér fritt til @ godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nér 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 ndveaerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fedselsnr. (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




akuiv.

Tar deg videre



