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Enebolig med stort  
potensial | Stor tomt |  
Idylliske omgivelser |  
Rolig og barnevennlig | 
Velkommen til Myrvoldveien 20 – en enebolig i landlige men  
sentrumsnære omgivelser.
Boligen ligger på en stor og flat tomt, og har behov for omfattende  
oppussing– en perfekt mulighet til å skape din egen drømmebolig.  
Tomten er romslig og ligger fritt til med gode solforhold og lite innsyn.  
Boligen går over to etasjer, samt kjeller, med gjennomgående lys og  
god flyt mellom rommene. Dette er en ideell bolig for deg som ønsker  
naturen som nærmeste nabo, med kort vei til Lillestrøm. 
Lillestrøm kommune opplever kraftig vekst. og er spesielt attraktivt  
for pendlere. Fra Åkrene er det gode forbindelser til Lillestrøm stasjon,  
hvor toget bruker ca. 10 min til Oslo S og 12 minutter til Oslo lufthavn.  
Nærmeste bussholdeplass er Tuen, som ligger ca 5 minutters  
gangavstand fra boligen.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 700 000,‑
Omkostn.:	 Kr 118 890,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 818 890,‑
Selger:	 Gunnar Johan Oddan
 
Salgsobjekt:	 Enebolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1958
BRA‑i/ BRA Total	  168/ 168 kvm
Tomtstr.:	 1256.4 kvm
Soverom:	 5
Antall rom:	 6
Gnr./ bnr.	 Gnr. 407, bnr. 35
Oppdragsnr.:	 1204260064

Kamilla Benum Braanen
Salgsleder /  Eiendomsmegler /  Partner 

Mobil	 417 30 427
E‑post	 kamilla.benum.braanen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Lillestrøm
Torvet 5, 2000 Lillestrøm. TLF. 63 80 90 72
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 168 kvm
BRA totalt: 168 kvm
TBA: 8 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑i: 56 kvm Kjeller: Uinnredet kjellerrom, uinnredet kjellerrom 2, bod
1. etasje
BRA‑i: 69 kvm Entré, garderobe, gang, kjøkken, stue, soverom 1, innredet rom

2. etasje
BRA‑i: 43 kvm Gang, soverom 2, soverom 3, soverom 4, soverom 5, bad

TBA fordelt på etasje
1. etasje
8 kvm Terrasse

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse. 2.  
etasje. Det er tegnet inn separat bad og toalett, dette er i dag ett rom . I kjelleren er det  
to store u‑innredede rom, og ikke separat vaskerom, fyrrom og matbod.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1256.4 kvm

Tomtebeskrivelse
Flat tomt. Det er byggegrunn av leirholdige masser. Dreneringen er fra 1958. Bygningen  
har grunnmur i betongstein. 
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Beliggenhet
Eneboligen ligger i et rolig og landlig boligområde på Åkrene i Lillestrøm kommune.  
Stedet har en fin beliggenhet langs Svelle, ca. 7 min fra Fetsund og ca 8 minutter fra  
Lillestrøm sentrum. Åkrene har spredt boligbebyggelse i vakkert kulturlandskap med  
åker og eng. Samtidig er området sentralt med kort vei til riksvei 22. 

Lillestrøm opplever kraftig vekst og er spesielt attraktivt for pendlere. Fra Åkrene er det  
gode forbindelser til Lillestrøm stasjon, hvor toget bruker ca. 10 min til Oslo S og 12  
minutter til Oslo lufthavn. Fra boligen er det kort avstand til en gressbane driftet av  
Åkrene IF. 

Friluftsinteresserte finner et stort nett av turstier. Det er også gang‑ og sykkelsti inn til  
Lillestrøm sentrum, hvor du kan rusle langs elvepromenaden. Nebbursvollen  
Friluftsbad er byens mest populære badested, og her finner du basseng, vannsklier,  
grøntområder og kiosk. 

I tillegg til eget kjøpesenter og koselige handlegater har Lillestrøm et flott kulturhus,  
moderne kino og et mangfold av restauranter, kafeer og uteplasser. På utescenen på  
torget arrangeres det ofte konserter og forestillinger med mer, og Byfesten er et av  
årets høydepunkter. Da kryr det av mennesker i hele sentrum, og kjente musikere  
underholder på en av mange scener.

Servicetilbud
Dagligvarehandelen kan gjøres på blant annet Rema 1000, Spar og Extra i Fetsund,  
eller en av de mange butikkene i Lillestrøm, som Coop Obs. Ønsker du ytterligere  
servicetilbud har Lillestrøm Torv og de øvrige handlegatene i Lillestrøm sentrum et  
variert utvalg av butikker. Det er også kort vei til Strømmen Storsenter, landets mest  
innholdsrike kjøpesenter.

Kollektivtilbudet i området består av buss og tog. Nærmeste holdeplass er Tuen, som  
ligger ca. 5 min unna til fots. Herfra bruker bussen ca 10 min til Lillestrøm stasjon.  
Åkrene har også egen togstasjon, Tuen stasjon, ca 10 min gange fra boligen. Med bil  
tar det ca. 9 min til Strømmen, 25 min til Oslo S og 29 min til Oslo Lufthavn. 

Fra boligen er det ca. 3,6 km til Vigernes barneskole og 5,8 km til Sophie Radich  
ungdomsskole. Kommunen har et godt utvalg av private og kommunale barnehager,  
hvor Tienbråten er den nærmeste. For øvrig er det kort vei til flere videregående skoler. 

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av eneboliger, tomannsboliger og småhus.
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Barnehage/ Skole/ Fritid
Boligen sogner til Hovinhøgda skole og Tienbråten ressursbarnehage

Andre skoler og barnehager i området:

Vigernes skole ‑ ca 6 min kjøretur fra boligen
Garderåsen skole ‑ ca 7 min kjøretur fra boligen
Østersund ungdomsskole ‑ ca 7 min kjøretur fra boligen
Sophie Radich skole ‑ ca 10 min kjøretur fra boligen
Lillestrøm videregående skole ‑ ca 8 min kjøretur fra boligen
Skedsmo videregående skole ‑ ca 10 min kjøretur fra boligen

Nerdrumshagen barnehage ‑ ca. 5 min kjøretur fra boligen
Lillehagen Fus barnehage ‑ ca. 6 min kjøretur fra boligen

Offentlig kommunikasjon
Nærmeste bussholdeplass er Tuen, ca 5 min gange fra boligen. Derifra går busslinje nr  
320, 470, 480 og 490. 
Linje 320,470 og 480 tar deg direkte til Lillestrøm bussterminal på ca 10 minutter. 
Derifra går det en rekke busslinjer og toglinjer fra bussstasjonen og togstasjonen.  
Blant annet går R12, RE10 og RE11 direkte til Oslo S på ca 10 minutter

Det går også toglinje FLY1 til Oslo lufthavn på ca 12 minutter.

Med bil tar det ca. 9 min til Strømmen, 25 min til Oslo S og 29 min til Oslo Lufthavn. 

Se Ruter‑ appen for nærmere informasjon.

Bygningssakkyndig
Daniel Østbye

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2, TG 3 og TG IU.
 
Forhold som har fått TG2:

UTVENDIG ‑ NEDSLØP OG BESLAG
Vurdering av avvik:
• Det mangler stedvis taknedløp og tilfredsstillende bortledning av vann ved bakkenivå.  
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Takstige til pipe er ikke lengere godkjent.
Konsekvens/ tiltak
• Det bør etableres komplette taknedløp og sørges for tilfredsstillende bortledning av  
vann ved bakkenivå for å unngå fuktskader på grunnmur og omkringliggende  
konstruksjoner. Takstigen til pipe må skiftes ut til godkjent type for å sikre trygg  
adkomst for feier og unngå pålegg fra myndighetene.

UTVENDIG‑ BALKONGER, TERRASSER OG ROM UNDER BALKONGER
Vurdering av avvik:
• Terrassen er i generelt dårlig forfatning, Det var umulig å kontrollere gulvarealet og  
deler av rekkverk pga. mye ved flis som lå lagret.
Konsekvens/ tiltak
• Terrassen bør gjennomgås og utbedres der det er behov, for å sikre tilfredsstillende  
tilstand og funksjon. Det anbefales å fjerne lagret ved og flis slik at hele gulvarealet og  
rekkverket kan inspiseres nærmere. Dårlig forfatning og manglende kontroll kan  
medføre økt risiko for skader, redusert sikkerhet og forkortet levetid på  
konstruksjonen.

ANDRE UTVENDIGE FORHOLD
Vurdering av avvik:
• Tomten er forfalt og gjengrodd. Det må påregnes betydelig arbeid for å tilbakeføre  
den til tidligere tilstand.
Konsekvens/ tiltak
• Tiltak:
Det bør gjennomføres opprydding og vedlikehold av tomten for å tilbakeføre den til  
tidligere tilstand. Manglende tiltak kan føre til ytterligere forfall, redusert bruksmulighet  
og negativ påvirkning på eiendommens verdi.

INNVENDIG‑ ETASJESKILLE/ GULV MOT GRUNN
Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde på 2 meter.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Konsekvens/ tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid  
sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette.  
Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

INNVENDIG‑ PIPE OG ILDSTED
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe.
Konsekvens/ tiltak:
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av pipeløp.
Det anbefales å gjennomføre en utvidet kontroll av ildsteder og pipe for å avdekke  
eventuelle skader eller mangler. Dette bør gjøres for å redusere risikoen for brann eller  
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andre alvorlige følgeskader som følge av aldrende bygningsdeler. I tillegg anbefales  
det en utvidet kontroll av ildsteder.

INNVENDIG‑ ROM UNDER TERRENG
Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’
Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktmerker på vegger og gulv.
• Det sto en avfukter i drift i kjelleren på befaringsdagen.
• Det er lagret en betydelig mengde organisk materiale i kjelleren, og det var en tydelig  
lukt av mugg.
Konsekvens/ tiltak
• Det bør fjernes organisk materiale fra kjelleren og tiltak for å redusere fuktighet bør  
iverksettes, for eksempel ved å forbedre ventilasjon og sikre Tilstrekkelig drenering.  
Fuktmerker og mugglukt indikerer økt risiko for sopp og råteskader, samt dårlig  
inneklima. Videre undersøkelser anbefales for å kartlegge omfanget av  
fuktproblematikken og vurdere nødvendige utbedringer.

INNVENDIGE TRAPPER
Vurdering av avvik:
•Trappetrinnene har høy slitasje i overflatene, og det er betydelig knirk i trappen mellom  
1. og 2. etasje.
•Trappegangen til kjellertrappen hviler på murstein, noe som ikke anses som en  
tilfredsstillende monteringsløsning.
Konsekvens/ tiltak
• Trappetrinnene bør overflatebehandles eller skiftes ut for å redusere slitasje og  
forbedre sikkerheten. Knirk i trappen bør utbedres for å sikre stabilitet og komfort.  
Monteringen av trappegangen til kjellertrappen bør forbedres, slik at den hviler på en  
egnet og sikker konstruksjon. Dersom tiltak ikke gjennomføres, kan det medføre økt  
risiko for skader, redusert brukskomfort og mulig svekkelse av konstruksjonens  
bæreevne.

INNVENDIGE DØRER
Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.
Konsekvens/ tiltak
• Enkelte dører må justeres.

2.ETASJE‑ BAD ‑ TILLIGGENDE KONSTRUKSJONER VÅTROM
Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskade i gulv/ vegg.
Konsekvens/ tiltak
• Omfanget av skaden må kartlegges og utbedres for å hindre videre fuktskader og  
eventuelle følgeskader på konstruksjonen. Kostnadsestimatet gjelder kun for  
kartlegging av skadeomfang.
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Kostnadsestimat: Under 20 000

1.ETASJE ‑ KJØKKEN‑ AVTREKK
Vurdering av avvik:
• Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet.
Konsekvens/ tiltak
• Uten forsert avtrekk fra kokesonen kan matos og forurensninger fra matlaging spre  
seg i boligen, noe som blant annet forringer inneklimaet.

TEKNISKE INSTALLASJONER ‑ VANNLEDNINGER
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger. Det  
er påvist ufagmessig tilpassing av vannrør til varmtvannsbereder. Vannet var avlått på  
befaringstidspunktet.
Konsekvens/ tiltak
Det bør utføres fagmessig utbedring av tilpasningen av vannrør til varmtvannsbereder  
for å sikre korrekt funksjon og redusere risiko for lekkasjer eller vannskader. Siden  
vannet var avstengt ved befaring, anbefales det å kontrollere anlegget nærmere av en  
fagperson, for å avdekke eventuelle skjulte feil eller lekkasjer. Manglende utbedring  
kan medføre økt risiko for vannskader og følgeskader på bygningskonstruksjonen.

TEKNISKE INSTALLASJONER ‑ AVLØPSRØR
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.
Konsekvens/ tiltak
• Eldre avløpsrør har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan føre til  
omfattende og kostbare vannskader i boliger. Anlegget bør kontrolleres av fagperson,  
og nødvendige tiltak bør utføres for å sikre videre drift. Konsekvensen av å ikke  
utbedre er økt risiko for lekkasjer og driftsproblemer, da rørene har begrenset  
gjenværende brukstid.

TEKNISKE INSTALLASJONER ‑ VARMTVANNSTANK
Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Konsekvens/ tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder  
kan skader plutselig oppstå på eldre tanker. Varmtvannstanken bør funksjonstestes og  
vurderes for utskiftning, da alder og usikker funksjon medfører økt risiko for plutselige  
driftsstans eller lekkasjer, noe som kan føre til vannskader og manglende  
varmtvannsforsyning. Varmtvannstanken var avslått på befaringen og funksjonen er  
dermed usikker.

TOMTEFORHOLD ‑ GRUNNMUR OG FUNDAMENTER
Vurdering av avvik:
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• Det er påvist enkelte riss i puss i kjeller.
Konsekvens/ tiltak
•Det anbefales å utbedre riss i pussen.

TOMTEFORHOLD ‑ TERRENGFORHOLD
Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for  
større vannansamlinger.
Konsekvens/ tiltak
• Det bør foretas terrengjusteringer.
Det bør utføres terrengjusteringer slik at fall ledes bort fra grunnmuren, for å redusere  
risikoen for vannansamlinger og påfølgende fuktskader i bygningsmassen.

TOMTEFORHOLD ‑ UTVENDIGE VANN‑ OG AVLØPSLEDNINGER
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige vannledninger.
Det er en varmekabel i forbindelse med utvendig vannledning, tilstanden på denne er  
ukjent.
Konsekvens/ tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder  
kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. Det anbefales å få undersøkt tilstanden  
på varmekabelen til utvendig vannledning, da ukjent tilstand kan medføre risiko for  
frostskader og påfølgende vannlekkasjer i vinterhalvåret.

Forhold som har fått TG3:

UTVENDIG ‑ TAKTEKKING
Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/ Loft
Hoveddelen av taket er tekket med betongtakstein, mens tilbygget er tekket med  
asfaltshingel.
Vurdering av avvik: 
• Det er påvist lekkasjer på soverom i 1. og 2. etasje.
• Det er også påvist ufagmessig avslutning mellom taktekking og gavlvegg ved  
tilbygget.
Konsekvens/ tiltak
• Takene må tekkes om i sin helhet for å utbedre lekkasjene og sikre korrekt overgang  
mellom taktekking og gavlvegg ved tilbygget. Det er også påregnelig med råteskader i  
takkonstruksjonene som følge av lekkasjene.
Kostnadsestimat: 200 000 ‑ 500 000

UTVENDIG‑ VEGGKONSTRUKSJON
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasaden har stående  
bordkledning.
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist betydelige råteskader i bordkledningen.
Konsekvens/ tiltak
• Råteskadet trekledning må skiftes ut.
• Råteskader i bordkledningen vil fortsette å utvikle seg både i tilliggende bordkledning  
og til bakenforliggende veggkonstruksjon, dersom en ikke foretar tiltak. Råteskadet  
bordkledning må skiftes ut for å hindre videre skade på underliggende konstruksjon og  
redusere risiko for fuktinntrengning og soppdannelse. Selve veggkonstruksjonen bak  
utvendig kledning må kontrolleres for fukt og råteskader.
Kostnadsestimat: 200 000 ‑ 500 000

UTVENDIG‑ TAKKONSTRUKSJON/ LOFT
Punktet må sees i sammenheng med Taktekking
bESKRIVELSE: 
Hovedel!
Bygningens tak er konstruert i en enkel sadelform. Det er utvendig tekket med  
betongtakstein. Loftet er utformet som et kaldt loft og er tilgjengelig fra et soverom via  
en loftsluke. Takstolene er plassbygget og laget av treverk, det er undertak av trepanel.  
Tilbygget har pulltaksform og er utvendig tekket med asfaltpapp, denne  
konstruksjonen er lukket.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist råteskader i takkonstruksjonen for tilbygget. I tillegg vurderes  
konstruksjonen som svak med hensyn til forankring mot hovedbygningen. På  
hoveddelen er det påvist begrenset ventilasjon i skråtakene. Det er også observert  
merker etter lekkasje og kondensproblematikk.
Konsekvens/ tiltak
• Råteskadede deler av takkonstruksjonen i tilbygget bør skiftes ut, og forankringen  
mot hovedbygningen må forsterkes for å sikre konstruksjonens stabilitet og hindre  
videre skader. Ventilasjonen i skråtakene på hoveddelen bør forbedres for å redusere  
risikoen for kondens og lekkasjer, som kan føre til ytterligere råte og fuktskader.
Kostnadsestimat: 20 000 ‑ 100 000

UTVENDIG‑ VINDUER
Boligen har malte, koblede trevinduer med 1+1‑lags glass.
Vurdering av avvik:
• Vinduene har råteskader. Det er også påvist sprukket glass og glass med hull.
Konsekvens/ tiltak
• Vinduer med råteskader må erstattes med nye. Vinduer med råteskader må erstattes  
med nye for å hindre videre forringelse og varmetap. Sprukket glass og glass med hull  
bør skiftes ut for å unngå trekk, varmetap og risiko for vanninntrenging som kan føre til  
ytterligere skader på bygningskonstruksjonen.
Kostnadsestimat: 100 000 ‑ 200 000

UTVENDIG‑ DØRER
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Inngangsdør og terrassedører er av treverk med glassfelt.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskader på både inngangsdør og terrassedør med adkomst til hage.  
Terrassedøren har skader i karmen og er vanskelig å lukke.
Konsekvens/ tiltak
• Tiltak:
Det anbefales at både inngangsdør og terrassedører byttes ut i sin helhet for å hindre  
videre fuktskader og sikre god funksjon. Dersom tiltak ikke gjennomføres, kan det  
oppstå ytterligere skader på bygningskonstruksjonen, redusert energieffektivitet og økt  
risiko for inntrenging av fukt.
Kostnadsestimat: 20 000 ‑ 100 000

INNVENDIG‑ OVERFLATER
Vurdering av avvik:
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
•Det er hull i himlingen i forbindelse med fuktskade på soverom i tilbygg i 1. etasje.
•Det er påvist fuktskader i himlingen på soverom mot sør i 2. etasje.
•Utover dette har overflatene stor slitasjegrad, og det er flere påviste skader.
.Konsekvens/ tiltak
• Overflater må utbedres eller skiftes.
Hull og fuktskader i himlingen bør utbedres for å hindre videre skadeutvikling og  
redusere risiko for sopp og råteskader. Overflater med stor slitasjegrad og øvrige  
skader bør vurderes utbedret eller skiftet for å sikre tilfredsstillende standard og  
funksjon.
Kostnadsestimat: 100 000 ‑ 200 000

2.ETASJE‑ BAD ‑ GENERELL
Bad med enkel standard. Det er våtromsbelegg på gulvet, samt tapet og malte flater på  
vegger og himling. Rommet inneholder en vegghengt servant med to‑grep armatur, i  
tillegg til speil og belysning. Det er et frittstående badekar tilkoblet et to‑greps  
tappearmatur. Toalettet er gulvmontert. Ventil for ventilasjon er plassert på vegg.  
Vannrør er av kobber, mens avløpsrør er av kobber og plast.
Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.
•Rommet har ikke tilfredsstillende tettesjikt. Det er påvist skade i gulvbelegg og tapet.  
Det er også påvist fuktskader i overgang vegg/ gulv i området rundt toalett og badekar.
Konsekvens/ tiltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må  
dokumenteres. Badet må totalrenoveres for å etablere tilfredsstillende tettesjikt og  
utbedre påviste skader i gulvbelegg og tapet, samt fuktskader i overgang vegg/ gulv  
rundt toalett og badekar. Dersom tiltak ikke gjennomføres, er det betydelig risiko for  
videre fuktskader og følgeskader i konstruksjonen, som kan medføre kostbare  
reparasjoner og redusert levetid på bygget.
Kostnadsestimat: 200 000 ‑ 500 000
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1.ETASJE‑ KJØKKEN‑ OVERFLATER OG INNREDNING
Kjøkken med spiseplass. Det inneholder en plassbygd kjøkkeninnredning fra byggeåret,  
som inkluderer benkeskap, overskap, en skuffeseksjon og et høyskap. Over  
benkeskapet er det et heldekkende oppvaskbeslag i stål med oppvaskkum og  
utslagsvask, samt to‑greps armatur. Det er frittstående hvitevarer.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskade i gulvet ved døren til gangen. Rommet har ikke  
tilfredsstillende ventilasjon, da det mangler mekanisk avtrekk over koke og  
stekesonen. Flislagte overflater har skader. Det er også påvist fuktskade i sidevangene  
til benkeskapet.
Konsekvens/ tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende ventilasjon, inkludert mekanisk avtrekk over koke  
og stekesone, for å redusere risiko for fuktskader og dårlig inneklima.Fuktskader i gulv  
og sidevanger til benkeskap samt skader på flislagte overflater bør utbedres for å  
hindre videre forringelse av materialer, luktproblemer og potensiell utvikling av sopp  
eller råte.
Totalrenovering av kjøkkenet anbefales for å oppnå forskriftsmessig standard og  
redusere risiko for fremtidige skader.
Kostnadsestimat: 200 000 ‑ 500 000

TOMTEFORHOLD ‑ FUKTSIKRING OG DRENERING
Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Drenering er fra 1958
Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig  
fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/ underetasje.
• Mer enn halvparten av forventet levetid på drenering er overskredet.
Det er ikke tegn til grunnmursplast på deler av grunnmuren.
Konsekvens/ tiltak
• Det er påregnelig at det må etableres ny drenering rundt boligen med tanke på  
fuktproblematikk i kjeller
Kostnadsestimat: 100 000 ‑ 200 000

Det foreligger ingen forhold som har fått TG IU (ikke undersøkt)

ANNET

HELSE, MILJØ, SIKKERHET
Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan  
påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen  
for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte  
på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke‑synlige forhold,  
tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes  



etter byggteknisk forskrift på befaringstidpunktet.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige  
trapper.
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens forskriftskrav.
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.
• Det er ikke montert rekkverk på innvendig trapp.
• Det er mangler/ skader på håndslukkerutstyr ihht gjeldende forskrift om  
brannforebygging.
• Eiendommen ligger i et flomutsatt område i henhold til kommunedelsplan/ NVE.
Konsekvens/ tiltak
• Vurder sikring mot flom på eiendommen.
• Rekkverk på innvendig trapp må monteres for å lukke avviket.
• Innhent nytt brannslukningsutstyr.
• Åpninger i innvendige trapper er såpass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold  
anbefales å lage mindre åpninger.
• Det bør gjennomføres radonmålinger.
Åpninger i rekkverk og mellom trinn bør utbedres slik at de tilfredsstiller dagens  
forskriftskrav, og rekkverk bør monteres for å ivareta sikkerheten og redusere risiko for  
fallulykker. Det bør gjennomføres tiltak for å redusere risikoen for flomskader, da  
eiendommen ligger i et flomutsatt område. Radonmålinger bør utføres, og eventuelle  
tiltak mot radon bør vurderes, da manglende radonsperre og målinger gir økt risiko for  
helseskadelige radonnivåer. Manglende eller skadet håndslukkerutstyr må utbedres for  
å sikre tilstrekkelig brannvern og redusere risiko for person‑ og materielle skader ved  
brann.

Se vedlagt tilstandsrapport i salgsoppgaven for nærmere informasjon

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen selges som et dødsbo
Selger har ikke kjennskap til eiendommen
Boligen selges med fullmakt

Innhold
Boligen har 3 etasjer og inneholder:
1. Etasje: Entré, garderobe, gang, kjøkken, stue, soverom 1, innredet rom
2. Etasje: Gang, soverom 2, soverom 3, soverom 4, soverom 5, bad
Kjelleretasje: Uinnredet kjellerrom, uinnredet kjellerrom 2, bod

Standard
Enebolig over to plan med kjeller, oppført på slutten av 1950‑tallet. Boligen fremstår i  
hovedsak med bygningsdeler og løsninger fra byggeåret, og vurderes å være i meget  
dårlig forfatning med betydelig vedlikeholdsetterslep. Det må påregnes omfattende  
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oppgraderinger og rehabiliteringsarbeider. Det er i senere tid oppført tilbygg bestående  
av ett soverom samt overbygget terrasse i 1. etasje. Eksakt årstall for disse arbeidene  
er ukjent. Enebolig ‑ Byggeår: 1958

UTVENDIG
Bygningens tak er konstruert i en enkel sadelform. Det er utvendig tekket med  
betongtakstein. Loftet er utformet som et kaldt loft og er tilgjengelig fra et soverom via  
en loftsluke. Takstolene er plassbygget og laget av treverk, det er undertak av trepanel.  
Tilbygget har pulltaksform og er utvendig tekket med asfaltpapp, denne  
konstruksjonen er lukket. Takrenner, nedløp og takstige til pipe er av metall. Veggene  
har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasaden har stående bordkledning. 

DØRER OG VINDUER
Boligen har malte, koblede trevinduer med 1+1‑lags glass. Inngangsdør og  
terrassedører er av treverk med glassfelt.

TERRASSE
Overbygget terrasse på 8 kvm mot sør, med adkomst fra soverom i 1. etasje. Terrassen  
har plategulv og et rekkverk av treverk. Den er utstyrt med utebelysning og stikkontakt.  
Det er utvendige trapper av metall.

INNVENDIG 
1. etasje: Gulvoverflater av gulvbelegg. Veggoverflater av tapet, trepanel og  
panelplater. Himlingsoverflater av malte slette flater, malte profilerte plater og trepanel.
2. etasje: Gulvoverflater av gulvbelegg og teppe. Veggoverflater av profilerte  
panelplater, malte slette flater og trepanel. Himlingsoverflater av malte slette flater og  
profilerte panelplater.
Kjeller: Gulvoverflater av betong. Veggoverflater av malt og pusset mur.  
Himlingsoverflater av trepanel. innvendig trapper og rekkverk er av treverk. Innvendig  
har boligen finèrdører.
Etasjeskille av: Trebjelkelag.
Det ble foretatt målinger av skjevheter i etasjeskille: Stue/ gang 1. et. 10 mm. /  20 mm.  
over to meter. Gang/ soverom 2. et. 10 mm. /  20 mm.
Det ble på tilfeldige steder målt takhøyde i rom:
Stue 1. et. 240 cm.
Gang 2. et. 230 cm.
Kjeller 199 cm.
Oppvarmin: Elektriske panelovner, luft til luft varmepumpe, og ved og parafinovner.
Boligen har mursteinspipe, vedovn og sotluke i kjelleren, og kaminer i stuen og på ett  
soverom i 2. etasje

VÅTROM 
Bad med enkel standard. Det er våtromsbelegg på gulvet, samt tapet og malte flater på  
vegger og himling. Rommet inneholder en vegghengt servant med to‑grep armatur, i  
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tillegg til speil og belysning. Det er et frittstående badekar tilkoblet et to‑greps  
tappearmatur. Toalettet er gulvmontert. Ventil for ventilasjon er plassert på vegg.  
Vannrør er av kobber, mens avløpsrør er av kobber og plast. Berhov for totalrenovering

KJØKKEN
Kjøkken med spiseplass. Det inneholder en plassbygd kjøkkeninnredning fra byggeåret,  
som inkluderer benkeskap, overskap, en skuffeseksjon og et høyskap. Over  
benkeskapet er det et heldekkende oppvaskbeslag i stål med oppvaskkum og  
utslagsvask, samt to‑greps armatur. Det er frittstående hvitevarer. Det er naturlig  
avtrekk fra kjøkken.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Innvendige vannledninger er av kobber. Det er avløpsrør av plast. Boligen har naturlig  
ventilasjon. Boligen har installert luft til luft varmepumpe. Varmtvannstanken er på ca.  
200 liter. Sikringsskap med automat og porselensikringer er plassert i gang 2.etasje.  
Det elektriske anlegget er basert på åpne føringsveier fra byggeår. Hovedbryter på 63  
Amp, 230 V. Anlegg.

TOMTEFORHOLD 
Det er byggegrunn av leirholdige masser. Dreneringen er fra 1958. Bygningen har  
grunnmur i betongstein. Utvendige avløpsrør er av plast og er fra ukjent årstall. Det er  
offentlig avløp via private stikkledninger. Utvendige vannledninger er av plast (PEL) og  
er fra ukjent årstall. Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger

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

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

Parkering
Parkering på egen tomt.

Radonmåling
Eiendommen ligger i område med middels til lav aktsomhetsgrad for radon.
Kjøper anbefales å utføre radonmåling.

Diverse
MERK:
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‑Eiendommen gnr 407 bnr 24 har stående en garasje noe over på denne tomten. Kjøper  
bekrefter at vedlagte erklæring godkjennes og signeres ved kjøpekontrakt. Erklæringen  
gir nabo rett til å ha stående samt vedlikeholde garasjen, med mer. Erklæringen ligger  
vedlagt, og må leses før budgivning. 

Foretaket og Aktiv‑kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller  
tjenester i forbindelse med gjennomføringen av megleroppdraget:
‑ I forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen  
hovedsakelig fra vår samarbeidspartner Ambita 
‑ Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no
‑ Overo leverer oppgjørsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike  
leverandører for strøm og alarm avhengig av tilbydere i området. Meglerforetaket  
mottar betaling for tilleggstjenestene.
‑ Banker i Eika‑alliansen tilbyr finansielle tjenester
‑ Signicat leverer digitale løsninger for signering av dokumenter
‑ Vitec Megler, leverer salgsstøttesystemet herunder elektronisk løsning for budgivning

Energi
Oppvarming
Oppvarming via varmepumpe og ved
Naturlig ventilasjon

Informasjon om strømforbruk
Selger er ikke kjent med om det er avtale om Norgespris for strøm som følger  
eiendommen. Dersom avtale er gjort, vil avtalen være bindende, følge eiendommen og  
løpe til og med 31.12.2026. Interessenter oppfordres til selv å undersøke dette  
nærmere.

Energimerke
E

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

Økonomi
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Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 4 700 000

Omkostninger kjøper
4 700 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
117 500 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
16 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
118 890 (Omkostninger totalt)
135 790 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
138 590 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 818 890 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 835 790 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 838 590 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Kommunale avgifter
Kr 8 511 for år 2025

Informasjon om kommunale avgifter
De kommunale avgiftene for 2025 er fordelt slik:
Avløp 1 684,77 kr
Feiing 555,96 kr
Renovasjon 4 920,00 kr
Vann 1 350,92 kr
Sum 8 511,65 kr

Årsprognose for 2026 er estimert til kr 10 351,68,‑ 

Formuesverdi primærbolig
Kr 476 425 for år 2024
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Formuesverdi sekundærbolig
Kr 1 905 700 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

Vannavgift
Kr 1 350 for år 2025

Informasjon om vannavgift
Vannavgiftene inngår i de kommunale avgiftene

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

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 407, bruksnummer 35 i Lillestrøm kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Følgende er tinglyst på eiendommen:

22.02.1961 ‑ dagboknr: 100579‑ ERKLÆRING/ AVTALE
Bestemmelse om kloakkledning
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Bestemmelse om gjerde
Kommentar: Skjøte for eiendommen gnr 7, bnr 35, samt bestemmelser om gjerdet  
rundt eiendommen og langs veien. Bestemmelsene er vedlikehold av gjerde samt  
bestemmelser om at eiendommen skal legge sin vannledning inne på sin eiendom og  
langs med veien på sin eiendom. I tillegg gis det rett til eier av eiendommen gnr 7, bnr  
5 å legge kloakkledning liggende over eiendommen gnr 7, bnr 35, samt retten til å  
fortsatt la den ligge og utføre reparasjoner/  vedlikehold uten utgifter til eier av  
eiendommen gnr 7, bnr 35. 

1/ 8 23.02.1984‑ dagboknr: 101221‑ ERKLÆRING/ AVTALE
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde ledninger mv
Kommentar: Eier av eiendommen gnr 7, bnr 35 gir Fet kommune rett til å anlegge vann‑  
og avløpsledninger med tilhørende kummer. Kommunen har også rett til å foreta  
reparasjoner/ vedlikehold av ledningen. Samt gjelder bestemmelser om at grunneier  
ikke kan bygge eller foreta anlegg over ledningene eller benytte eiendommen på en  
måte som er til ulempe for ledningene. Skader på eiendommen pga ledningene vil  
erstates av kommunen. Ved tilkobling av private ledninger til eiendommen via den  
kommunale ledningen skal det betales en avgift. 

08.03.2010 ‑ dagboknr: 172321‑BESTEMMELSE OM VANNLEDN.
Rettighetshaver: NEDRE ROMERIKE VANNVERK IKS
ORG.NR: 992 110 996
Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
Kommentar: Det ligger en hovedvannledning med innvendig diameter 400mm som  
forsyner Fet kommune over eiendommen gnr 7, bnr 35. I samme grøft ligger lavspent  
signalkabel for styring og overvåking av vannforsyningen. Eier av gnr 7, bnr 35 gir  
Nedre Romerike Vannverk IKS rett til adkomst, ettersyn, reparasjon og vedlikehold av  
hovedvannledningen med tilhørende kummer m/ avløp og tilhørende signalkabel som  
krysser eiendommen. Erstatning for skader og ulemper som påføres eiendommen ved  
adkomst, ettersyn, reparasjon eller vedlikeholdsarbeid, gjøres det opp separat for hver  
skade/ ulempe ved minnelig overenskomst eller ved vanlig skjønn.

GRUNNDATA

15.02.1960 ‑ dagboknr: 100442‑ REGISTRERING AV GRUNN
Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 3205 GNR: 407 BNR: 5

10.12.2009 ‑ dagboknr: 950569‑GRENSEJUSTERING
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

01.01.2020 ‑ dagboknr: 77446 ‑ OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
Tidligere: KNR: 0227 GNR: 7 BNR: 35
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01.01.2024‑ dagboknr: 293608‑OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
Tidligere: KNR: 3030 GNR: 407 BNR: 35

Ferdigattest/ brukstillatelse
Eiendommen er oppført før plan‑ og bygningsloven av 1965. Kommunen opplyser at  
det i deres arkiv ikke finnes ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for boligen. 

Der foreligger byggetillatelse for våningshus i tre på gnr 7, bnr 55 datert: 08.09.1960
Det foreligger ferdigattest for veranda datert: 25.01.1983

Det foreligger byggegodkjente tegninger for eiendommen datert 1960. Megler har  
avdekket følgende mangler: 
‑Det er i dag oppbevaringsrom hvor det tidligere har vært rampe til kjeller.
‑Originale wc og bad i 2.etasje er slått sammen til ett bad i dag.
‑Soverom 3 i 2. etasje er utvidet ved å ta areal fra kottet.
‑En del av stuen er gjort om til soverom, det er ingen søknad eller ferdigattest for  
bruksendringen.

Endring fra hoveddel til hoveddel er hovedsakelig ikke søknadspliktig, men kjøper påtar  
seg ansvaret ved bruksendring. 

Avvikene nevnt over anses som lovlighetsmangler. En lovlighetsmangel innebærer et  
avvik mellom tillatt bruk og faktisk bruk. Konsekvensene kan være at kommunen gir  
pålegg om tilbakeføring/ rivning eller krever retting. Kommunen kan også ilegge  
tvangsmulkt frem til forholdene er brakt i orden. Kjøper påtar seg risikoen både for  
fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette, herunder risikoen for om bruken  
ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet med dette.

Det foreligger byggegodkjente tegninger for veranda datert: 1981

Vei, vann og avløp
Det er offentlig vann på eiendommen med private vannledninger
Det er offentlig avløp på eiendommen med private avløpsledninger

VANN OG AVLØP
‑Det ligger en hovedvannledning med innvendig diameter 400mm som forsyner Fet  
kommune over eiendommen, samt ligger lavspent signalkabel for styring og  
overvåking av vannforsyningen i samme grøft. (se under Tinglyste heftelser og  
rettigheter, dagboknr: 172321 for nærmere informasjon)
‑Rett utenfor grensen er det også vannkant 
‑Det går private spillvannsledninger langs eiendommens tomt og 2 ledninger som går  
inn på tomten. 

Regulerings‑ og arealplaner
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Boligen ligger i område for boligbebyggelse i boligfelt B1 og følger bestemmelsene i  
"Planbestemmelser til reguleringsplan 0101 R0603 Rv.22‑ utvidelse til 4‑felt mellom  
Borgen bru og Vinsnes" og reguleringsplan "0101 R0101, Kollektivtiltak Rv 22  
Tuensletta", samt bestemmelsene i Kommuneplanens arealdel 2023‑2035.

I henhold til plan for Kollektivtiltak Rv22 Tuenslatta datert 31.05.2002 gjelder:

‑Boligen er regulert til boligformål og ligger i felt B1.
‑Boligen har en BYA= 25% i henhold til planen.
‑Parkeringsdekningen skal være 2 parkeringsplasser per bolig /  leilighet

I henhold til Planbestemmelser til reguleringsplan 0101 R0603 Rv.22 – utvidelse til  
4‑felt mellom Borgen bru og Vinsnes gjelder følgende:
§3 Bestemmelser for byggeområder 
Ved endring i alle byggeområder som ligger innenfor 100m byggegrense fra riksvei,  
skal Statens vegvesen uttale seg. 

Grad av utnytting skal oppgis i % BYA for det enkelte tiltaksområde. I grad av utnytting  
inngår, i tillegg til all bebyggelse, også areal til garasjer, biloppstillingsplasser,  
balkonger og verandaer.

I henhold til Kommuneplanens arealdel 2023‑2035 gjelder følgende:
§1‑2 Gjeldende planer
Utnyttelsesgrad for boligformål, åpen småhusbebyggelse der denne i reguleringsplan  
beregnes på annen måte enn bebygd areal (% BYA). I åpen småhusbebyggelse er tillatt  
maksimum BYA = 24 % i indre sone og 20 % i ytre sone. Boligen ligger i ytre sone.

§1‑6 Byggegrenser
§ 1‑6.1 Byggegrense mot vei 
Byggegrense måles fra veimidte jf. vegloven § 29: 
Mot veg: 
• Kommunal vei – 15 meter 
• Riksvei – 50 meter 
• Fylkesvei – 30 meter 
• Gang‑ og sykkelvei og turvei: Der gang‑ og sykkelvei eller turvei går langs kjøreveier  
måles byggegrensen fra kjøreveiens midte. Der gang‑ og sykkelvei eller turvei ikke  
ligger like inntil kjørevei, gjelder en egen byggegrense på 12 meter fra gang‑ og  
sykkelveiens eller turveiens veimidte. 

§ 1‑20 Fare for flom 
På grunn av fare for kjellerflom, tillates det ikke innredning av rom for varig opphold  
under kote 106,2 i noen del av kommunen. Ved etablering av bebyggelse under kote  
106,2 må det være utført beregninger som viser at bebyggelsen vil tåle belastning for  
200‑års flom, og tilstrekkelig flomsikring må etableres, jf. TEK17 § 7‑2. Avløp og  
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vannforsyning skal ha tilbakeslagssikring. Bestemmelsen gjelder i Lillestrøm by og  
kommunens lavest beliggende områder langs Øyern/ Svellet. Dersom området er gitt et  
strengere krav til sikkerhet mot flom etter §§ 1‑19, 8‑1.9, 8‑1.10, 8‑1.11 eller 8‑1.12  
gjelder de strengeste sikkerhetskravene.

§ 2‑1.3.3 Minste størrelse for uteoppholdsareal 
Følgende bestemmelser om minste uteoppholdsareal (MUA) for respektive boligtyper/ 
områder gjelder, der ikke annet framgår av bestemmelsene for det enkelte felt/ formål: 
For enebolig: 
Total MUA i m2 per boenhet: Minst 250 
Privat per boenhet direkte knyttet til boligen i % av total MUA: Alt
Privat på balkong/  takterasse per boenhet MUA i m2: Medregnes ikke i MUA
Fellesareal i % av total MUA 
Andre bestemmelser MUA i m2: Minst 40 % skal være sammenhengende og ha bredde  
minst 6 meter 

GRENSER OG FORMÅL
‑Eiendommen gnr 407 bnr 24 har en garasje liggende på denne eiendommens tomt.  
Det medfølger at kjøper ved budaksept sier seg enig om at garasjen får bli stående og  
at ny kjøper av eiendommen signerer erklæring om at eier av eiendommen gnr 407 bnr  
24 beholder rettighet til garasjen.
‑Eiendommens grenser er markert med nøyaktighet på 10cm eller mindre
‑Boligen består delvis av dyrkbar jord
‑Boligen ligger under område som er bebygd, men delvis av boligen består av åpen  
fastmark

VEG
‑Det foreligger felles avkjørskel på eiendommen
‑Det foreligger adkomstvei og gang‑sykkelvei på eiendommen

VANN OG AVLØP
‑Det ligger en hovedvannledning med innvendig diameter 400mm som forsyner Fet  
kommune over eiendommen, samt ligger lavspent signalkabel for styring og  
overvåking av vannforsyningen i samme grøft. (se under Tinglyste heftelser og  
rettigheter, dagboknr: 172321 for nærmere informasjon)
‑Rett utenfor grensen er det også vannkant 
‑Det går private spillvannsledninger langs eiendommens tomt og 2 ledninger som går  
inn på tomten. 

AKTSOMHET OG RISIKO
Boligen ligger i område med risiko for flom, på Flom‑gjentaksintervall 50‑200 år og  
delvis på Flom‑ gjentaksintervall 500‑1000 år.
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Boligen ligger i område med middels til lav aktsomhetsgrad for radon
Boligen ligger i gul støysone med en liten del i rød støysone
Boligen ligger i Kp Faresone

BERØRTE DATASETT
Eiendom: Matrikkelen ‑ Adresse
Eiendom: Matrikkelen ‑ Bygningspunkt
Basis geodata: FKB‑Vann
Befolkning: Barnetråkk ‑ aggregert
Forurensning: Støykartlegging veg etter T‑1442
Forurensning: Strategisk støykartlegging Lillestrøm kommune ‑ Lokale data
Geologi: Løsmasser ‑ 50 ‑ Elve‑ og bekkeavsetning
Geologi: Marin grense ‑ Boligen ligger i område med areal under marin grense
Geologi: Mulighet for marin leire ‑ Områder der det ofte kan finnes marin leire
Geologi: Nasjonal database for grunnundersøkelser (NADAG)
Geologi: Radon aktsomhet
Kulturminner: Kulturminner ‑ Kulturmiljøer ‑ Under kategori M‑KULA
Landbruk: Arealressurskart ‑ AR50 ‑ Arealtyper
Landbruk: Dyrkbar jord ‑ Dyrkbar jord uten særbestemmelse ‑ Mineraljord dyrkbar  
mineraljord
Landbruk: FKB‑AR5‑ Boligen ligger under bebygd med delvis åpen fastmark  
‑Impediment ‑ Jorddekt
Landbruk: Jordkvalitet
Landskap: Naturtyper i Norge ‑ Landskap
Natur: Arter av nasjonal forvaltningsinteresse
Natur: Kart over grå arealer ‑Versjon 1
Natur: Naturtyper ‑ Elvedelta ‑Middels påvirket ‑ Leiras utløp i Nitelva
Natur: Verneplan for vassdrag
Plan: Differensierte støykrav i Kommuneplanen 2023‑2035, Lillestrøm kommune ‑  
Lokale data
Plan: Krav til parkeringsdekning i Lillestrøm kommune ‑ lokale data ‑ Sone D
Plan: Temadata til Kommuneplanen 2023‑2035, Indre‑ og Ytre soner, Lillestrøm  
kommune ‑ Lokale data
Samfunnssikkerhet: Flom aktsomhetsområder
Samfunnssikkerhet: Flomsone

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

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/ gebyrer. 
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Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
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Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
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innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

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

Dødsbo
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for et dødsbo. Arvingene  
(selgerne) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap vedrørende  
eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgår av  
salgsoppgaven. Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne  
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,00% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 900 Garantipremie/ inneståelse 
5 500 Kommunale opplysninger 
27 900 Markedspakke
7 900 Oppgjørshonorar 
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3 500 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
16 000 Tilretteleggingsgebyr
3 000 Visninger per stk.
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
 
Totalt kr: 127 700
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr Mangler data for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Kamilla Benum Braanen
Salgsleder /  Eiendomsmegler /  Partner 
kamilla.benum.braanen@aktiv.no
Tlf: 417 30 427

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Lillestrøm, organisasjonsnummer 926743023
Torvet 5, 2000 Lillestrøm

Salgsoppgavedato
15.05.2026
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Tilstandsrapport
LILLESTRØM kommune

Myrvoldveien 20 , 2000 LILLESTRØM

gnr. 407, bnr. 35

Befaringsdato: 07.05.2026 Rapportdato: 13.05.2026 Oppdragsnr.: 21410-1432

Daniel  ØstbyeSertifisert Takstingeniør:Rambøll Norge ASAutorisert foretak:

AP6653Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 168 m² BRA-i: 168 m²

Tilstandsrapporten er gyldig ett år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.
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Rambøll Norge
Rambøll er en global samfunnsrådgiver innen Bygg & arkitektur, Samferdsel & byutvikling, Energi, Vann, Miljø og Management
consulting. På verdensbasis har vi totalt 16 000 medarbeidere, lokalisert i 35 land, og i Norge er vi 1600 medarbeidere fordelt på 15
kontorer.
I Rambøll er vi opptatt av å skape inspirerende og bærekraftige løsninger, som skal gi rom for vekst og utvikling, og som er til det beste
for kunden, sluttbrukeren og samfunnet omkring.
Vi utfører større og mindre oppdrag for både det offentlige og private.
Vi leverer følgende tjenester: Verditakst, tilstandsvurdering, skadetakst, naturskadetakst, vurdering av skader etter bygge- og
anleggsarbeider, byggtermografi, byggeledelse/prosjektledelse, kvalitetsbefaringer, overtakelsesbefaringer, utarbeidelse av
vedlikeholdsplaner, annen byggteknisk rådgivning.
Med våre rapporter skal du føle deg trygg på at du får en objektiv vurdering.

Uavhengig Takstingeniør

daniel.ostbye@ramboll.no

Daniel  Østbye

Rapportansvarlig

924 29 101

21410-1432Oppdragsnr.: Side: 2 av 28Befaringsdato:  07.05.2026
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Den bygningssakkyndige undersøker 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 gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering 
på grunnen • bygningens planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • 
bygningens estetikk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

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

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

Myrvoldveien 20 , 2000 LILLESTRØM
Gnr 407 - Bnr 35
3205 LILLESTRØM

Rambøll Norge AS
Vestvollveien 34 D

2019 SKEDSMOKORSET

21410-1432Oppdragsnr.: 07.05.2026Befaringsdato: Side: 3 av 28
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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 (TG0) 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 avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Enebolig over to plan med kjeller, oppført på slutten av 1950-
tallet.
Boligen fremstår i hovedsak med bygningsdeler og løsninger fra 
byggeåret, og vurderes å være i meget dårlig forfatning med 
betydelig vedlikeholdsetterslep. Det må påregnes omfattende 
oppgraderinger og rehabiliteringsarbeider.
Det er i senere tid oppført tilbygg bestående av ett soverom 
samt overbygget terrasse i 1. etasje. Eksakt årstall for disse 
arbeidene er ukjent.

Enebolig - Byggeår: 1958

UTVENDIG Gå til side

Bygningens tak er konstruert i en enkel sadelform. Det er utvendig 
tekket med betongtakstein. Loftet er utformet som et kaldt loft og er 
tilgjengelig fra et soverom via en loftsluke.
Takstolene er plassbygget og laget av treverk, det er undertak av 
trepanel.
Tilbygget har pulltaksform og er utvendig tekket med asfaltpapp, 
denne konstruksjonen er lukket.
Takrenner, nedløp og takstige til pipe er av metall.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasaden har 
stående bordkledning. 
Boligen har malte, koblede trevinduer med 1+1-lags glass.
Inngangsdør og terrassedører er av treverk med glassfelt.

Overbygget terrasse på 8 kvm mot sør, med adkomst fra soverom i 
1. etasje. Terrassen har plategulv og et rekkverk av treverk. Den er 
utstyrt med utebelysning og stikkontakt.

Det er utvendige trapper av metall.

INNVENDIG Gå til side

1. etasje:
Gulvoverflater av gulvbelegg.
Veggoverflater av tapet, trepanel og panelplater.
Himlingsoverflater av malte slette flater, malte profilerte plater og 
trepanel.

2. etasje:
Gulvoverflater av gulvbelegg og teppe.
Veggoverflater av profilerte panelplater, malte slette flater og 
trepanel.
Himlingsoverflater av malte slette flater og profilerte panelplater.

Kjeller:
Gulvoverflater av betong.
Veggoverflater av malt og pusset mur.
Himlingsoverflater av trepanel.

innvendig trapper og rekkverk er av treverk.
Innvendig har boligen finèrdører. 

Etasjeskille av: Trebjelkelag.
Det ble foretatt målinger av skjevheter i etasjeskille:
Stue/gang 1. et. 10 mm. / 20 mm. over to meter.
Gang/soverom 2. et. 10 mm. / 20 mm.

Det ble på tilfeldige steder målt takhøyde i rom:

Stue 1. et. 240 cm.
Gang 2. et. 230 cm.
Kjeller 199 cm.

Oppvarmin: Elektriske panelovner, luft til luft varmepumpe, og ved 
og parafinovner.
Boligen har mursteinspipe, vedovn og sotluke i kjelleren, og kaminer 
i stuen og på ett soverom i 2. etasje 

VÅTROM Gå til side

Bad med enkel standard. Det er våtromsbelegg på gulvet, samt tapet 
og malte flater på vegger og himling. Rommet inneholder en 
vegghengt servant med to-grep armatur, i tillegg til speil og 
belysning. Det er et frittstående badekar tilkoblet et to-greps 
tappearmatur. Toalettet er gulvmontert. Ventil for ventilasjon er 
plassert på vegg. Vannrør er av kobber, mens avløpsrør er av kobber 
og plast.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkken med spiseplass. Det inneholder en plassbygd 
kjøkkeninnredning fra byggeåret, som inkluderer benkeskap, 
overskap, en skuffeseksjon og et høyskap. Over benkeskapet er det 
et heldekkende oppvaskbeslag i stål med oppvaskkum og 
utslagsvask, samt to-greps armatur. Det er frittstående hvitevarer.
Det er naturlig avtrekk fra kjøkken. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av kobber. 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har naturlig ventilasjon. 
Boligen har installert luft til luft varmepumpe.
Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 
Sikringsskap med automat og porselensikringer er plassert i gang 2. 
etasje. Det elektriske anlegget er basert på åpne føringsveier fra 
byggeår. Hovedbryter på 63  Amp, 230 V. Anlegg.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Det er byggegrunn av leirholdige masser. 
Dreneringen er fra 1958. 
Bygningen har grunnmur i betongstein.
Utvendige avløpsrør er av plast og er fra ukjent årstall. Det er 
offentlig avløp via private stikkledninger. Utvendige vannledninger er 
av plast (PEL) og er fra ukjent årstall. Det er offentlig vannforsyning 
via private stikkledninger. 

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Gå til side

Åpninger i rekkverk og mellom trinn bør utbedres slik at de 
tilfredsstiller dagens forskriftskrav, og rekkverk bør monteres for å 
ivareta sikkerheten og redusere risiko for fallulykker.
Det bør gjennomføres tiltak for å redusere risikoen for flomskader, 
da eiendommen ligger i et flomutsatt område.
Radonmålinger bør utføres, og eventuelle tiltak mot radon bør 
vurderes, da manglende radonsperre og målinger gir økt risiko for 
helseskadelige radonnivåer.
Manglende eller skadet håndslukkerutstyr må utbedres for å sikre 
tilstrekkelig brannvern og redusere risiko for person- og materielle 
skader ved brann.
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Arealer Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
2. etasje. Det er tegnet inn separat bad og toalett,  dette er i 
dag ett rom .
I kjelleren er det to store u-innredede rom, og ikke separat 
vaskerom, fyrrom og matbod.

Gå til side

Gå til side

Myrvoldveien 20 , 2000 LILLESTRØM
Gnr 407 - Bnr 35
3205 LILLESTRØM

Rambøll Norge AS

2019 SKEDSMOKORSET
Vestvollveien 34 D

Beskrivelse av eiendommen

21410-1432Oppdragsnr.: 07.05.2026Befaringsdato: Side: 6 av 28
54



Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Selger er et dødsbo, og eierinformasjonen er dermed 
begrenset.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Det er avvik:

Det er påvist lekkasjer på soverom i 1. og 2. etasje.

Det er også påvist ufagmessig avslutning mellom 
taktekking og gavlvegg ved tilbygget.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er påvist betydelige råteskader i bordkledningen.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Det er avvik:

Det er påvist råteskader i takkonstruksjonen for 
tilbygget. I tillegg vurderes konstruksjonen som svak 
med hensyn til forankring mot hovedbygningen.

På hoveddelen er det påvist begrenset ventilasjon i 
skråtakene. Det er også observert merker etter 
lekkasje og kondensproblematikk.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Utvendig > Vinduer Gå til side

Vinduene har råteskader.  

Det er også påvist sprukket glass og glass med hull.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Utvendig > Dører Gå til side

Det er avvik:

Det er påvist fuktskader på både inngangsdør og 
terrassedør med adkomst til hage.
Terrassedøren har skader i karmen og er vanskelig 
å lukke.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Innvendig > Overflater Gå til side

Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan 
forvente.

Myrvoldveien 20 , 2000 LILLESTRØM
Gnr 407 - Bnr 35
3205 LILLESTRØM

Rambøll Norge AS

2019 SKEDSMOKORSET
Vestvollveien 34 D

Sammendrag av boligens tilstand 

21410-1432Oppdragsnr.: 07.05.2026Befaringsdato: Side: 7 av 28

55



Det er hull i himlingen i forbindelse med fuktskade 
på soverom i tilbygg i 1. etasje.
Det er påvist fuktskader i himlingen på soverom mot 
sør i 2. etasje.
Utover dette har overflatene stor slitasjegrad, og det 
er flere påviste skader.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig 
at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren 
ved kjeller/underetasje.
Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering 
er overskredet.

Det er ikke tegn til grunnmursplast på deler av 
grunnmuren.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Det er avvik:

Det er påvist fuktskade i gulvet ved døren til gangen.
Rommet har ikke tilfredsstillende ventilasjon, da det 
mangler mekanisk avtrekk over koke og stekesonen.
Flislagte overflater har skader.
Det er også påvist fuktskade i sidevangene til 
benkeskapet.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Generell Gå til side

Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk 
etter dagens krav. 

Rommet har ikke tilfredsstillende tettesjikt. Det er 
påvist skade i gulvbelegg og tapet. Det er også 
påvist fuktskader i overgang vegg/gulv i området 
rundt toalett og badekar.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Det er avvik:

Det mangler stedvis taknedløp og tilfredsstillende 
bortledning av vann ved bakkenivå. Takstige til pipe er 
ikke lengere godkjent.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Det er avvik:

Terrassen er i generelt dårlig forfatning, Det var 
umulig å kontrollere gulvarealet og deler av rekkverk 
pga. mye ved flis  som lå lagret.

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Det er avvik:

Tomten er forfalt og gjengrodd. Det må påregnes 
betydelig arbeid for å tilbakeføre den til tidligere 
tilstand.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor 
en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på pipe.

I tillegg anbefales det en utvidet kontroll av ildsteder.

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Det er avvik:

Det er påvist fuktmerker på vegger og gulv.
Det sto en avfukter i drift i kjelleren på 
befaringsdagen.
Det er lagret en betydelig mengde organisk materiale i 
kjelleren, og det var en tydelig lukt av mugg.

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Det er avvik:

Trappetrinnene har høy slitasje i overflatene, og det 
er betydelig knirk i trappen mellom 1. og 2. etasje.
Trappegangen til kjellertrappen hviler på murstein, 
noe som ikke anses som en tilfredsstillende 
monteringsløsning.

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak 
på enkelte dører.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

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

Det er påvist ufagmessig tilpassing av vannrør til 
varmtvannsbereder.
Vannet var avlått på befaringstidspunktet.

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på innvendige avløpsledninger.
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Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Varmtvannstanken var avslått på befaringen og 
funksjonen er dermed usikker.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Det er avvik:

Det er påvist enkelte riss i puss i kjeller.

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot 
grunnmur og dermed muligheter for større 
vannansamlinger.

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på utvendige avløpsledninger.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på utvendige vannledninger.

Det er en varmekabel i forbindelse med utvendig 
vannledning, tilstanden på denne er ukjent. 

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra 
kokesone i kjøkkenet.

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Det er avvik:

 Det er påvist fuktskade i gulv/vegg.

Kostnadsestimat: Under 20 000

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Åpninger i rekkverk er større enn dagens 
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn 
dagens forskriftskrav.

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

Det er ikke montert rekkverk på innvendig trapp.

Det er mangler/skader på håndslukkerutstyr ihht 
gjeldende forskrift om brannforebygging.

Eiendommen ligger i et flomutsatt område i henhold 
til kommunedelsplan/NVE.

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Hoveddelen av taket er tekket med betongtakstein, mens tilbygget er tekket med asfaltshingel.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Takene må tekkes om i sin helhet for å utbedre lekkasjene og sikre korrekt overgang mellom taktekking og gavlvegg ved tilbygget.
Det er også påregnelig med råteskader i takkonstruksjonene som følge av lekkasjene.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Skade i himling på soverom i tilbygg 1. etasje. Feil utført avslutning for taktekking mot vegg.

Fuktskader i himling og vegg for ett soverom i 2. etasje.

Det er påvist lekkasjer på soverom i 1. og 2. etasje.

Det er også påvist ufagmessig avslutning mellom taktekking og gavlvegg ved tilbygget.

Nedløp og beslag
Beskrivelse

ENEBOLIG
Kommentar
Byggeåret er basert på tegninger og 
er derfor usikkert.

Byggeår
1958

Standard
Bygget har gjennomgående lav standard. Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er gammelt og bærer preg av manglende vedlikehold og oppgraderinger.

Anvendelse
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Takrenner, nedløp og takstige til pipe er av metall.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør etableres komplette taknedløp og sørges for tilfredsstillende bortledning av vann ved bakkenivå for å unngå fuktskader på grunnmur og 
omkringliggende konstruksjoner.

Takstigen til pipe må skiftes ut til godkjent type for å sikre trygg adkomst for feier og unngå pålegg fra myndighetene.

Det mangler stedvis taknedløp og tilfredsstillende bortledning av vann ved bakkenivå. Takstige til pipe er ikke lengere godkjent.

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasaden har stående bordkledning. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist betydelige råteskader i bordkledningen.

Konsekvens/tiltak
• Råteskadet trekledning må skiftes ut.
• Råteskader i bordkledningen vil fortsette å utvikle seg både i tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon, dersom en ikke foretar 
tiltak.
Råteskadet bordkledning må skiftes ut for å hindre videre skade på underliggende konstruksjon og redusere risiko for fuktinntrengning og soppdannelse.
Selve veggkonstruksjonen bak utvendig kledning må kontrolleres for fukt og råteskader.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Takkonstruksjon/Loft

Hovedel!
Bygningens tak er konstruert i en enkel sadelform. Det er utvendig tekket med betongtakstein. Loftet er utformet som et kaldt loft og er tilgjengelig fra et 
soverom via en loftsluke.
Takstolene er plassbygget og laget av treverk, det er undertak av trepanel.

Tilbygget har pulltaksform og er utvendig tekket med asfaltpapp, denne konstruksjonen er lukket.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det er påvist råteskader i takkonstruksjonen for tilbygget. I tillegg vurderes konstruksjonen som svak med hensyn til forankring mot hovedbygningen.

På hoveddelen er det påvist begrenset ventilasjon i skråtakene. Det er også observert merker etter lekkasje og kondensproblematikk.
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Råteskadede deler av takkonstruksjonen i tilbygget bør skiftes ut, og forankringen mot hovedbygningen må forsterkes for å sikre konstruksjonens stabilitet 
og hindre videre skader.

Ventilasjonen i skråtakene på hoveddelen bør forbedres for å redusere risikoen for kondens og lekkasjer, som kan føre til ytterligere råte og fuktskader.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Takkonstruksjon for tilbygg. Nedbøyning på takostruksjon for tilbygg.

Fuktmerker i undertak for hoveddelen.

Vinduer

Boligen har malte, koblede trevinduer med 1+1-lags glass.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Vinduene har råteskader.  

Konsekvens/tiltak
• Vinduer med råteskader må erstattes med nye.

Vinduer med råteskader må erstattes med nye for å hindre videre forringelse og varmetap. Sprukket glass og glass med hull bør skiftes ut for å unngå 
trekk, varmetap og risiko for vanninntrenging som kan føre til ytterligere skader på bygningskonstruksjonen.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Det er også påvist sprukket glass og glass med hull.
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Råteskadet vindu. Råteskadet vindu.

Sprekk i glass.

Dører

Inngangsdør og terrassedører er av treverk med glassfelt.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales at både inngangsdør og terrassedører byttes ut i sin helhet for å hindre videre fuktskader og sikre god funksjon. 
Dersom tiltak ikke gjennomføres, kan det oppstå ytterligere skader på bygningskonstruksjonen, redusert energieffektivitet og økt risiko for inntrenging av 
fukt.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Inngangsdør. Terrassedør med adkomst til hage.

Det er påvist fuktskader på både inngangsdør og terrassedør med adkomst til hage.
Terrassedøren har skader i karmen og er vanskelig å lukke.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Overbygget terrasse på 8 kvm mot sør, med adkomst fra soverom i 1. etasje. Terrassen har plategulv og et rekkverk av treverk. Den er utstyrt med 
Beskrivelse
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utebelysning og stikkontakt.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Terrassen bør gjennomgås og utbedres der det er behov, for å sikre tilfredsstillende tilstand og funksjon. 
Det anbefales å fjerne lagret ved og flis slik at hele gulvarealet og rekkverket kan inspiseres nærmere. 
Dårlig forfatning og manglende kontroll kan medføre økt risiko for skader, redusert sikkerhet og forkortet levetid på konstruksjonen.

Terrassen er i generelt dårlig forfatning, Det var umulig å kontrollere gulvarealet og deler av rekkverk pga. mye ved flis  som lå lagret.

Utvendige trapper

Det er utvendige trapper av meltall.
Beskrivelse

Andre utvendige forhold

Tomteforhold.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør gjennomføres opprydding og vedlikehold av tomten for å tilbakeføre den til tidligere tilstand.  
Manglende tiltak kan føre til ytterligere forfall, redusert bruksmulighet og negativ påvirkning på eiendommens verdi.

Tomten er forfalt og gjengrodd. Det må påregnes betydelig arbeid for å tilbakeføre den til tidligere tilstand.

INNVENDIG

Overflater

1. etasje:
Gulvoverflater av gulvbelegg.
Veggoverflater av tapet, trepanel og panelplater.
Himlingsoverflater av malte slette flater, malte profilerte plater og trepanel.

2. etasje:
Gulvoverflater av gulvbelegg og teppe.
Veggoverflater av profilerte panelplater, malte slette flater og trepanel.
Himlingsoverflater av malte slette flater og profilerte panelplater.

Gulvoverflater av betong.
Veggoverflater av malt og pusset mur.
Himlingsoverflater av trepanel.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Konsekvens/tiltak
• Overflater må utbedres eller skiftes.

Det er hull i himlingen i forbindelse med fuktskade på soverom i tilbygg i 1. etasje.
Det er påvist fuktskader i himlingen på soverom mot sør i 2. etasje.
Utover dette har overflatene stor slitasjegrad, og det er flere påviste skader.
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Hull og fuktskader i himlingen bør utbedres for å hindre videre skadeutvikling og redusere risiko for sopp og råteskader.

Overflater med stor slitasjegrad og øvrige skader bør vurderes utbedret eller skiftet for å sikre tilfredsstillende standard og funksjon.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Fuktskade i himling på soverom 1. etasje. Fuktskade på vegg og himling på soverom i 2. etasje

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille av: Trebjelkelag.

Det ble foretatt målinger av skjevheter i etasjeskille:
Stue/gang 1. et. 10 mm. / 20 mm. over to meter.
Gang/soverom 2. et. 10 mm. / 20 mm.

Det ble på tilfeldige steder målt takhøyde i rom:
Stue 1. et. 240 cm.
Gang 2. et. 230 cm.
Kjeller 199 cm.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe, vedovn og sotluke i kjelleren, og kaminer i stuen og på ett soverom i 2. etasje 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe.

Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av pipeløp.

Det anbefales å gjennomføre en utvidet kontroll av ildsteder og pipe for å avdekke eventuelle skader eller mangler. 
Dette bør gjøres for å redusere risikoen for brann eller andre alvorlige følgeskader som følge av aldrende bygningsdeler.

I tillegg anbefales det en utvidet kontroll av ildsteder.

Rom Under Terreng

Kjelleren er en råkjeller.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
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• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør fjernes organisk materiale fra kjelleren og tiltak for å redusere fuktighet bør iverksettes, for eksempel ved å forbedre ventilasjon og sikre 
tilstrekkelig drenering.

Fuktmerker og mugglukt indikerer økt risiko for sopp og råteskader, samt dårlig inneklima. Videre undersøkelser anbefales for å kartlegge omfanget av 
fuktproblematikken og vurdere nødvendige utbedringer.

Det er påvist fuktmerker på vegger og gulv.
Det sto en avfukter i drift i kjelleren på befaringsdagen.
Det er lagret en betydelig mengde organisk materiale i kjelleren, og det var en tydelig lukt av mugg.

Innvendige trapper

innvendig trapper og rekkverk er av treverk.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Trappetrinnene bør overflatebehandles eller skiftes ut for å redusere slitasje og forbedre sikkerheten. Knirk i trappen bør utbedres for å sikre stabilitet og 
komfort.

Monteringen av trappegangen til kjellertrappen bør forbedres, slik at den hviler på en egnet og sikker konstruksjon. Dersom tiltak ikke gjennomføres, kan 
det medføre økt risiko for skader, redusert brukskomfort og mulig svekkelse av konstruksjonens bæreevne.

Trappetrinnene har høy slitasje i overflatene, og det er betydelig knirk i trappen mellom 1. og 2. etasje.
Trappegangen til kjellertrappen hviler på murstein, noe som ikke anses som en tilfredsstillende monteringsløsning.

Innvendige dører

Innvendig har boligen finèrdører. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.

Konsekvens/tiltak
• Enkelte dører må justeres.

Andre innvendige forhold

Oppvarmin: Elektriske panelovner, luft til luft varmepumpe, og ved og parafinovner.
Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Bad med enkel standard. Det er våtromsbelegg på gulvet, samt tapet og malte flater på vegger og himling. Rommet inneholder en vegghengt servant med 
to-grep armatur, i tillegg til speil og belysning. Det er et frittstående badekar tilkoblet et to-greps tappearmatur. Toalettet er gulvmontert. Ventil for 
ventilasjon er plassert på vegg. Vannrør er av kobber, mens avløpsrør er av kobber og plast.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
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• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 

Konsekvens/tiltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må dokumenteres.

Badet må totalrenoveres for å etablere tilfredsstillende tettesjikt og utbedre påviste skader i gulvbelegg og tapet, samt fuktskader i overgang vegg/gulv 
rundt toalett og badekar.
Dersom tiltak ikke gjennomføres, er det betydelig risiko for videre fuktskader og følgeskader i konstruksjonen, som kan medføre kostbare reparasjoner og 
redusert levetid på bygget.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Oversikt bad. Fuktskade i overgang vegg gul.

Kontroll av sluk.

Rommet har ikke tilfredsstillende tettesjikt. Det er påvist skade i gulvbelegg og tapet. Det er også påvist fuktskader i overgang vegg/gulv i området rundt 
toalett og badekar.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i våtsonen

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Omfanget av skaden må kartlegges og utbedres for å hindre videre fuktskader og eventuelle følgeskader på konstruksjonen.
Kostnadsestimatet gjelder kun for kartlegging av skadeomfang.
Kostnadsestimat: Under 20 000

 Det er påvist fuktskade i gulv/vegg.

KJØKKEN

Overflater og innredning

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse
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Kjøkken med spiseplass. Det inneholder en plassbygd kjøkkeninnredning fra byggeåret, som inkluderer benkeskap, overskap, en skuffeseksjon og et 
høyskap. Over benkeskapet er det et heldekkende oppvaskbeslag i stål med oppvaskkum og utslagsvask, samt to-greps armatur. Det er frittstående 
hvitevarer.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør etableres tilfredsstillende ventilasjon, inkludert mekanisk avtrekk over koke og stekesone, for å redusere risiko for fuktskader og dårlig inneklima.

Fuktskader i gulv og sidevanger til benkeskap samt skader på flislagte overflater bør utbedres for å hindre videre forringelse av materialer, luktproblemer 
og potensiell utvikling av sopp eller råte.

Totalrenovering av kjøkkenet anbefales for å oppnå forskriftsmessig standard og redusere risiko for fremtidige skader.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Oversikt kjøkken. Svikt og fuktskade i gulv.

Fuktskade i sidevange.

Det er påvist fuktskade i gulvet ved døren til gangen.
Rommet har ikke tilfredsstillende ventilasjon, da det mangler mekanisk avtrekk over koke og stekesonen.
Flislagte overflater har skader.
Det er også påvist fuktskade i sidevangene til benkeskapet.

Avtrekk

Det er naturlig avtrekk fra kjøkken. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet.

Konsekvens/tiltak
• Uten forsert avtrekk fra kokesonen kan matos og forurensninger fra matlaging spre seg i boligen, noe som blant annet forringer inneklimaet.

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
Det bør utføres fagmessig utbedring av tilpasningen av vannrør til varmtvannsbereder for å sikre korrekt funksjon og redusere risiko for lekkasjer eller 
vannskader.

Siden vannet var avstengt ved befaring, anbefales det å kontrollere anlegget nærmere av en fagperson, for å avdekke eventuelle skjulte feil eller lekkasjer. 
Manglende utbedring kan medføre økt risiko for vannskader og følgeskader på bygningskonstruksjonen.

Vannrør til varmtvannsbereder.

Det er påvist ufagmessig tilpassing av vannrør til varmtvannsbereder.
Vannet var avlått på befaringstidspunktet.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.

Konsekvens/tiltak
• Eldre avløpsrør  har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan føre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Anlegget bør kontrolleres av fagperson, og nødvendige tiltak bør utføres for å sikre videre drift.  
Konsekvensen av å ikke utbedre er økt risiko for lekkasjer og driftsproblemer, da rørene har begrenset gjenværende brukstid.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. 
Beskrivelse

Andre VVS-installasjoner

Boligen har installert luft til luft varmepumpe. Varmepumpen var avslått på befaring og ble ikke videre undersøkt da det kreves spesialkompetanse. Dette 
til informasjon.

Beskrivelse

Varmtvannstank
Beskrivelse
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Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Varmtvannstanken bør funksjonstestes og vurderes for utskiftning, da alder og usikker funksjon medfører økt risiko for plutselige driftsstans eller lekkasjer, 
noe som kan føre til vannskader og manglende varmtvannsforsyning.

Varmtvannstanken var avslått på befaringen og funksjonen er dermed usikker.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automat og porselensikringer er plassert i gang 2. etasje. Det elektriske anlegget er basert på åpne føringsveier fra byggeår. Hovedbryter 
på 63  Amp, 230 V. Anlegg.

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

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

Beskrivelse

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
1958

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

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 år?
Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Ukjent

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

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   På bakgrunn av alder og lite informasjon, anbefales det å gjennomføre en kontroll av det elektriske anlegget.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av leirholdige masser. 
Beskrivelse

Fuktsikring og drenering

Dreneringen er fra 1958. 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
• Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det er påregnelig at det må etableres ny drenering rundt boligen med tanke på fuktproblematikk i kjeller
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Det er ikke tegn til grunnmursplast på deler av grunnmuren.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i betongstein.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales å utbedre riss i pussen.

Det er påvist enkelte riss i puss i kjeller.
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Terrengforhold

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for større vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas terrengjusteringer. 

Det bør utføres terrengjusteringer slik at fall ledes bort fra grunnmuren, for å redusere risikoen for vannansamlinger og påfølgende fuktskader i 
bygningsmassen.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av plast og er fra ukjent årstall. Det er offentlig avløp via private stikkledninger. Utvendige vannledninger er av plast (PEL) og er fra 
ukjent årstall. Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger. 

Beskrivelse

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

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

Det anbefales å få undersøkt tilstanden på varmekabelen til utvendig vannledning, da ukjent tilstand kan medføre risiko for frostskader og påfølgende 
vannlekkasjer i vinterhalvåret.

Det er en varmekabel i forbindelse med utvendig vannledning, tilstanden på denne er ukjent. 

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Åpninger i rekkverk og mellom trinn bør utbedres slik at de tilfredsstiller dagens forskriftskrav, og rekkverk bør monteres for å ivareta sikkerheten og 
redusere risiko for fallulykker.

Det bør gjennomføres tiltak for å redusere risikoen for flomskader, da eiendommen ligger i et flomutsatt område.

Radonmålinger bør utføres, og eventuelle tiltak mot radon bør vurderes, da manglende radonsperre og målinger gir økt risiko for helseskadelige 
radonnivåer.

Manglende eller skadet håndslukkerutstyr må utbedres for å sikre tilstrekkelig brannvern og redusere risiko for person- og materielle skader ved brann.

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens forskriftskrav.
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.
• Det er ikke montert rekkverk på innvendig trapp.
• Det er mangler/skader på håndslukkerutstyr ihht gjeldende forskrift om brannforebygging.
• Eiendommen ligger i et flomutsatt område i henhold til kommunedelsplan/NVE.

Konsekvens/tiltak
• Vurder sikring mot flom på eiendommen.
• Rekkverk på innvendig trapp må monteres for å lukke avviket.
• Innhent nytt brannslukningsutstyr.
• Åpninger i innvendige trapper er såpass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales å lage mindre åpninger.
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• Det bør gjennomføres radonmålinger.
Åpninger i rekkverk og mellom trinn bør utbedres slik at de tilfredsstiller dagens forskriftskrav, og rekkverk bør monteres for å ivareta sikkerheten og 
redusere risiko for fallulykker.

Det bør gjennomføres tiltak for å redusere risikoen for flomskader, da eiendommen ligger i et flomutsatt område.

Radonmålinger bør utføres, og eventuelle tiltak mot radon bør vurderes, da manglende radonsperre og målinger gir økt risiko for helseskadelige 
radonnivåer.

Manglende eller skadet håndslukkerutstyr må utbedres for å sikre tilstrekkelig brannvern og redusere risiko for person- og materielle skader ved brann.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

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

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

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Enebolig

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

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

1. Etasje 69 69 8

2. Etasje 43 43

Kjeller 56 56

SUM 168 8
SUM BRA 168

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje Entré, garderobe, gang, kjøkken, stue, 
soverom, soverom 2

2. Etasje Gang, soverom, soverom 2, soverom 3, 
soverom 4, bad

Kjeller Uinnredet kjellerrom, uinnredet 
kjellerrom 2, bod

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: 

Lovlighet

2. etasje. Det er tegnet inn separat bad og toalett,  dette er i dag ett rom .
I kjelleren er det to store u-innredede rom, og ikke separat vaskerom, fyrrom og matbod.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
07.5.2026 Daniel  Østbye Takstingeniør

Matrikkeldata
Kommune
3205 LILLESTRØM

gnr.
407

bnr.
35

Areal
1256.4 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Myrvoldveien 20 

Hjemmelshaver
Oddan Asbjørn Martin

fnr. snr.
0

Eiendommen ligger på Tuen i Lillestrøm kommune, Akershus fylke

Beliggenhet

Privat vei.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til boligbebyggelse.

Regulering

Flat tomt.

Om tomten

Tinglyst.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Plantegninger 28.04.2026 Ikke 
gjennomgått Nei

Kommunalinformasjon 05.05.2026 Ikke 
gjennomgått Nei

Egenerklæringsskjema 01.05.2026 Gjennomgått 3 Nei

   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 13.05.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger
Struktur og referansenivå

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

Flater som er skjult av snø eller på annen måte utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder også integrert tilbehør.

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

Uttrykk og definisjoner

Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

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

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

Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator eller visuelle
observasjoner.

Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

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

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

Areal

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

Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om
arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er
angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan påvirke boligens BRA-e.  

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

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformål, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, følger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Gunnar Johan Oddan

Boligen

 Myrvoldveien 20
 2000 Lillestrøm

3205-407/35/0/0

Boligen selges som et dødsbo

Selger har  kjennskap til eiendommenikke

Boligen selges med fullmakt

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1204260064        1
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Selger har ikke kjennskap til eiendommen
Selger har ikke kjennskap til eiendommen. Det kan dermed eksistere feil, skader eller andre forhold ved 
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst om i egenerklæringen. Interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen særlig grundig.

Generelt
1. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

2. Tilleggskommentar

Kjenner ikke til.

2
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

3
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Energiattest

Adresse

Myrvoldveien 20, 2000 LILLESTRØM

Dato for energimerking

13.05.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-295585

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

150367905

Gårdsnummer

407
Bruksnummer

35

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0101

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1958
Bygningstype

Enebolig

Bruksareal

168,0 m²
Oppvarmet bruksareal

168,0 m²

Oppvarmet etasje

2
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Varmepumpe, Ved

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

286,74 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

323,10 kWh/m²
Totalt levert pr. år

54 282 kWh
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Myrvoldveien 20, 2000 LILLESTRØM

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Myrvoldveien 20, 2000 LILLESTRØM

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 2: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 3: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket når
ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 4: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 5: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 7: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 8: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.
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Tiltak 9: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 10: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 11: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak utendørs

Tiltak 12: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 13: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 14: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 15: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 16: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å tette vindsperra
nederst på utsiden av veggen.

Tiltak 17: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak 18: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.
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Tiltak 19: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 20: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak på sanitæranlegg

Tiltak 21: Isolere varmtvannsrør
Uisolerte varmtvannsrør isoleres for å redusere varmetapet.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 22: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin
I gamle vedovner / peiser med dør utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende vedovner
/peisinnsatser (som kom på markedet i 1988) er virkningsgraden på 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle vedovnen / peisen skiftes ut med
en pelletskamin.Nye vedovner,peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer effektivt samt at røykgassforurensning og utslippene
reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn.De fleste pelletskaminer styres av en romtermostat,slik at man kan stille inn
ønsket temperatur.Kaminen kan starte og slokke av seg selv,og mange kaminer kan også programmere inn ukeprogram,med
f.eks.nattsenkning.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no
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Nabolagsprofil
Myrvoldveien 20 - Nabolaget Åkrene - vurdert av 27 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Husdyreiere
Etablerere

Offentlig transport

Tuen 4 min
Linje 320, 470, 470E, 480, 490 0.4 km

Tuen stasjon 9 min
Linje R14 0.9 km

Oslo S 26 min
Totalt 24 ulike linjer 25.2 km

Oslo Gardermoen 30 min

Skoler

Hovinhøgda skole (1-7 kl.) 5 min
299 elever, 14 klasser 3.2 km

Vigernes skole (1-7 kl.) 6 min
516 elever, 22 klasser 3.8 km

Garderåsen skole (1-7 kl.) 7 min
257 elever, 14 klasser 4.6 km

Østersund ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min
505 elever, 30 klasser 5.1 km

Sophie Radich skole (8-10 kl.) 10 min
590 elever, 37 klasser 5.6 km

Lillestrøm videregående skole 8 min
800 elever, 34 klasser 5 km

Skedsmo videregående skole 10 min
1000 elever 5.5 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Naboskapet
Godt vennskap 74/100

Kvalitet på skolene
Bra 74/100

Aldersfordeling

14
.1

 %
15

.4
 %

14
.5

 %

7.
7 

%
7.

8 
%

7.
2 

%

23
.3

 %
19

.9
 %

21
.2

 %

44
.8

 %
41

.4
 %

38
.9

 %

10
.2

 %
15

.5
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Åkrene 784 307

Lillestrøm kommune 89 095 38 373

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Tienbråten ressursbarnehage (1-6 år) 4 min
122 barn 2.7 km

Nerdrumshagen barnehage (1-5 år) 5 min
60 barn 3.9 km

Lillehagen Fus barnehage (1-6 år) 6 min
82 barn 3.9 km

Dagligvare

Joker Garderåsen 6 min
Søndagsåpent 3.9 km

Spar Fetsund 6 min

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

1. Egen bil

2. Buss

Støynivået
Lite støynivå 91/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 84/100

Gateparkering
Lett 84/100

Sport

Åkrene Arena 13 min
Ballspill, fotball 1.2 km

Balnes ballplass 3 min
Fotball 2.6 km

Spenst Fetsund 7 min

EVO Lillestrøm 7 min

Boligmasse

67% enebolig
8% rekkehus
4% blokk
20% annet

«Stille, rolig område. Barn kan bevege
seg relativt sikkert. Flott område for de
med katt og hund»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Lillestrøm Torv 7 min

Boots apotek Fetsund 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

35% i barnehagealder
30% 6-12 år
18% 13-15 år
18% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Åkrene
Lillestrøm kommune
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 39% 33%

Ikke gift 50% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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






































 

   

 

 



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–


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Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer målebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gårdsnr 407, Bruksnr 35 Kommune: 3205 Lillestrøm
 
Adresse:
Veiadresse: Myrvoldveien 20, gatenr 17006 Grunnkrets: 1701 Åkrene

2000 Lillestrøm Valgkrets: 15 Hovinhøgda
Oppdatert: 01.01.2024 Kirkesogn: 2061201 Fet

Tettsted: 601 Åkrene

Eiendomsopplysninger

 
Matrikkel:

Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Solslett Matrikkelført: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 15.02.1960 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 1 256,4 kvm Skyld: 0,03
Arealkilde: Beregnet Areal
Arealmerknad:
 
Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelutskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i Eiendomsutskriften.
 
Ikke tinglyst eierforhold:

Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert på matrikkelenheten.
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv på eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme på eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.
 
Grunnforurensing:

Ingen grunnforurensing registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert på eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme på eiendommen.
 
Klage på vedtak i Matrikkelen:

Ingen klage registrert på matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 30.04.2026 10:30 – Sist oppdatert 30.04.2026 10:30
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 6
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Forretninger:

Type Dato Rolle Matrikkel Arealendring
Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:
01.01.2024
01.01.2024

Mottaker 3205/407/35 0,0

 
Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:
01.01.2020
01.01.2020

Mottaker 3205/407/35 0,0

 
Annen forretningstype Forretning:

Matrikkelført:
03.09.2009
14.02.2012

Avgiver 3205/407/35 0,0

 
Feilretting Forretning:

Matrikkelført:
03.09.2009
20.11.2009

Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt

0227/7/49
3205/406/2
3205/407/1
3205/407/4
3205/407/24
3205/407/35

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

 
Feilretting Forretning:

Matrikkelført:
03.09.2009
20.11.2009

Berørt
Berørt
Berørt
Berørt

3205/406/2
3205/407/1
3205/407/5
3205/407/35

0,0
0,0
0,0
0,0

 
Kart- og delingsforretning med grensejustering Forretning:

Matrikkelført:
03.09.2009
20.11.2009

Berørt
Berørt

3205/407/1
3205/407/35

0,0
0,0

 
Kart- og delingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
29.03.2007
08.10.2018

Avgiver
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Mottaker

3205/407/1
0227/Eierløs(e) teig(er)
3205/406/2
3205/407/4
3205/407/5
3205/407/6
3205/407/35
3205/407/46
3205/408/25
3205/409/3
3205/516/2
3205/407/82

-3 866,6
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

3 866,5
 
Skylddeling Forretning:

Matrikkelført:
15.02.1960 Avgiver

Mottaker
3205/407/5
3205/407/35

-724,0
724,0

Gårdsnummer 407, Bruksnummer 35 i 3205 LILLESTRØM kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 30.04.2026 10:30 – Sist oppdatert 30.04.2026 10:30
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Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Enebolig

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Myrvoldveien 20 Bolig 166,0
 
Bygningsopplysninger:

Næringsgruppe: Bolig Bebygd areal: Rammetillatelse:
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: 166,0 Igangset.till.:
Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: 166,0 Midl. brukstil.:
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):
Vannforsyning: Antall boliger: 1
Bygningsnr: 150367905 Antall etasjer: 3
 
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
K01 55,0 55,0
H01 1 68,0 68,0
H02 43,0 43,0
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på bygningen.

Gårdsnummer 407, Bruksnummer 35 i 3205 LILLESTRØM kommune
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Oversiktskart
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Teig 1  (Hovedteig)

Gårdsnummer 407, Bruksnummer 35 i 3205 LILLESTRØM kommune
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Areal og koordinater

 
Areal: 1 256,40m² Arealmerknad: 
Koordinatsystem:  EUREF89 UTM sone 32
 
Ytre avgrensing

Punkt Nord Øst Lengde¹ Målemetode Nøyaktighet Radius Merke nedsatt i Hjelpelinje Grensepunkttype

1 6 647 369,80 617 630,47 16,71m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

2 6 647 378,65 617 644,64 25,48m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

3 6 647 392,92 617 665,75 35,89m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Gjerdestolpe

4 6 647 422,89 617 646,00 3,11m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

5 6 647 424,59 617 648,61 35,84m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Gjerdestolpe

6 6 647 394,62 617 668,26 14,67m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Gjerdestolpe

7 6 647 382,36 617 676,31 31,55m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Gjerdestolpe

8 6 647 355,01 617 660,58 3,21m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Gjerdestolpe

9 6 647 354,42 617 657,42 20,37m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

10 6 647 346,06 617 638,84 8,60m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

11 6 647 353,95 617 635,43 16,61m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Vegkant

 
(¹) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.
 
Om fullstendighet og nøyaktighet i utskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i kartutskriften.

Gårdsnummer 407, Bruksnummer 35 i 3205 LILLESTRØM kommune
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3205 Lillestrøm
Eiendom: 3205/407/35/0/0

Målestokk
Dato: 30.4.2026

±

0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst, Norge i Bilder - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Kommune:

Eiendomsgrenser
Nøyaktig måling 3-11 cm
Middels nøyaktig 12-31 cm
Mindre nøyaktig 32-100 cm
Lite nøyaktig 101-600 cm
Skissenøyaktighet 601-5000 cm
Uavklart grense over 5001-30000 cm

Omtvistet grense
Vannkant
Vegkant
Fiktiv grenselinje
Teigdelelinje
Punktfeste
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Eiendom: 3205/407/35/0/0
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Dato: 30.4.2026

±

0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Kommune:

Eiendomsgrenser
Nøyaktig måling 3-11 cm
Middels nøyaktig 12-31 cm
Mindre nøyaktig 32-100 cm
Lite nøyaktig 101-600 cm
Skissenøyaktighet 601-5000 cm
Uavklart grense over 5001-30000 cm
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Områdeanalyse, utvalg for eiendom 3205-407/35, Myrvoldveien 20,
2000 LILLESTRØM

Risiko

Navn Sist oppdatert Status

Flomfaresoner 20.04.2026 Risiko

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Radonutsatt område 22.04.2026 Vær oppmerksom

Støysoner 22.12.2025 Vær oppmerksom

Ikke oppdaget på eiendommen
Dette kan skyldes at det er gjort undersøkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersøkelser.

Navn Sist oppdatert Status Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 20.04.2026 Ikke funnet 1.2 km

Aktsomhetsområder for snøskred 23.02.2026 Ikke funnet 0.53 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 2.3 km

Forurenset grunn 20.04.2026 Ikke funnet 0.55 km

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner 25.04.2026 Ikke funnet 0.67 km

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 20.04.2026 Ikke funnet 0.01 km

Kvikkleire 13.04.2026 Ikke funnet 0.2 km

Skredfaresoner 20.04.2026 Ikke funnet 14.7 km

Stormflo 06.04.2026 Ikke funnet 19.4 km

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersøkelser er nødvendige.

30.04.2026 side 1 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Flomfaresoner
Sist sjekket: 20.04.2026

Aktsomhetsområde for flom Nei Ja

Gjentaksintervall flom Nesten aldri 500-1000 år 50-200 år 10-20 år

Tegnforklaring

Vann / elv Flom - gjentaks-
intervall 10-20 år

Flom - gjentaks-
intervall 50-200 år

Flom - gjentaks-
intervall 500-1000 år

Aktsomhetsområde
for flom

Beskrivelse
Flomsoner viser arealer som oversvømmes ved ulike flomstørrelser (gjentaksintervall). Det blir utarbeidet flomsoner for 20-,
200- og 1000-årsflommene. Utvalgte vassdrag med stort skadepotensial blir kartlagt.

Flomaktsomhetsområder er et landsdekkende datasett som gir en grov oversikt over områder som potensielt kan være
flomutsatt. Datasettet sier ingenting om sannsynlighet for flom og kan derfor ikke alene brukes i reguleringsplanarbeid eller for
å vurdere utbygging etter sikkerhetskravene i byggteknisk forskrift.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

30.04.2026 side 2 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS

114



Radonutsatt område
Sist sjekket: 22.04.2026

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen Usikker aktsomhet Middels til lav

aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring
Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy

aktsomhet

Beskrivelse
Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og
inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersøkelse (NGU) sine berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å
identifisere områder med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der hvor et område er
klassifisert som «høy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for å beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. Områder hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig høy aktsomhet».
Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten inneluftsmålinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)

30.04.2026 side 3 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Støysoner
Sist sjekket: 22.12.2025

Støy fra veg Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra jernbane Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra lufthavn Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra skytefelt Ingen Gul støysone Rød støysone

Tegnforklaring

Gul støysone Rød støysone

Beskrivelse
Kartene gir en oversikt over simulerte støysoner fra veg, lufthavn, jernbane, skyte- og øvingsfelt. Datasettene er utarbeidet
etter Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442).

Datasettet for veg viser beregnet rød der gjennomsnittsstøy gjennom døgnet er større enn 65 desibell (Lden>65dB) og gul
(Lden>55dB) støysone langs riks- og fylkesveg. Støyvarselkartene fra Statens vegvesen viser en prognosesituasjon 15–20 år
fram i tid. Det vil si at trafikkvolum beregnet i årsdøgntrafikk (ÅDT), som er en av de viktigste parameterne i
støyberegningsmodellen, er fremskrevet (basert på prognoser) til oppgitt beregningsår. Beregningshøyden er 4 meter. De
viktigste parameterne er ÅDT, tungtrafikkandel og hastighet.
Datasettet for lufthavn gir opplysninger om støy i innflyvningssoner og støy ved bakken i tilknytning til flyplasser.
Datasettet for jernbane inneholder støysonekart for Bane NORs jernbanenett, og viser beregnet rød (Lden>68 dB) og gul
(Lden>58dB) støysone.
Datasettet for skyte- og øvingsfelt angir rød sone for områder som er sterkt berørte av støy, der det frarådes å etablere
støyfølsom bebyggelse. Gul sone angir områder som i noen grad er berørte av støy og der etablering av støyfølsom
bebyggelse kan vurderes dersom det utføres støyreduserende tiltak. Nye støyberegninger skal gjøres hvert 5. år eller dersom
det skjer forandringer i skytefeltet/skytebanen som påvirker støybildet.

Kilde: Avinor, Bane NOR, Statens Vegvesen, Forsvarsbygg

30.04.2026 side 4 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Fet kommune – sammen skaper vi trivsel og utvikling. 
Samfunn og næring 

  

 
 

Planbestemmelser til reguleringsplan 0101 R0603 
Rv.22 – utvidelse til 4-felt mellom Borgen bru og Vinsnes 
 

Plankart datert: 19.11.2008, sist revidert: 06.01.2010. 

Bestemmelser datert: 29.04.2009, sist revidert: 29.01.2010. 

 

 
 
§ 1 Fellesbestemmelser 
 
Avgrensning av planområdet 
Det regulerte området er vist på plankart merket plan nr. 0101 R0603, datert 19.11.08. 
Innenfor planområdet skal de enkelte delområder utnyttes i samsvar med angivelse på planen 
og disse bestemmelsene. 
 
Forhold til andre vedtatte planer 
Bestemmelsene i denne planen tilsidesetter ikke bestemmelser gitt i følgende planer:  

• 0101 R0309, Boliger Tuenveien 2 

• 0101 R0101, Kollektivtiltak Rv 22 Tuensletta 

 
Ved motstridende planformål eller planbestemmelser gjelder denne planen foran de her 
opplistede planer. 
   
Forhold til lover og bestemmelser  
Disse bestemmelsene kommer i tillegg til bestemmelsene i plan- og bygningsloven (PBL). 
Mindre vesentlige unntak fra reguleringsplanen kan, når særlige grunner foreligger, gjøres av 
kommunen innenfor rammen av plan- og bygningslovens bestemmelser, jfr. PBL § 7.  
 
Miljøteknisk undersøkelse 
Før bygging igangsettes, må fase 1 av en miljøteknisk grunnundersøkelse gjennomføres.  
 
 
§ 2 Formål 
Området reguleres til: 
 
Byggeområder,  

- boliger [110]     
- industri [140]       
- offentlig skole [163]    
 

Landbruksområder,  
- jord- og skogbruk [210]             
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Offentlige trafikkområder,  
- kjøreveg [310]    
- annet vegareal [319]    
- gang-/sykkelveg [320]  
- parkering [333] 
- bussholdeplass [342]     

 
Fareområder,  

- høyspenningsanlegg [510]     
 

Fellesområder,  
- felles avkjørsel [710]    

 
Kombinerte formål,  

- midlertidig trafikkområde [992]  

 
(Opplistingen over, gjelder for både alternativ 1 og 2.) 
 
 
§3 Bestemmelser for byggeområder 
Ved endring i alle byggeområder som ligger innenfor 100m byggegrense fra riksvei, skal 
Statens vegvesen uttale seg. 
 
Grad av utnytting skal oppgis i % BYA for det enkelte tiltaksområde. I grad av utnytting 
inngår, i tillegg til all bebyggelse, også areal til garasjer, biloppstillingsplasser, balkonger og 
verandaer. 
 
Ved fastsetting av maks. tillatt grad av utnytting skal strøkets karakter, eventuelt tidligere 
vedtatt reguleringsplan for området være førende. Tidligere vedtatte reguleringsplaner 
innenfor planområdet er listet opp under §1 avsnitt 2. 
 
Ny bebyggelse skal ha en god terrengtilpasning og arkitektonisk utforming. Detaljering og 
materialbehandling skal være tilpasset strøkets karakter. Garasjebebyggelse skal tilpasses 
øvrig bebyggelses utforming. 
 
Støttemurer, større terrengarbeider, adkomster, parkeringsplasser og eventuelt garasjer, skal 
vises på situasjonsplan/utomhusplan i forbindelse med byggesøknad. 
 
Alle nye boliger skal ha et bolignært og godt egnet utendørs oppholdsareal hvor 
veitrafikkstøyen ikke overskrider de laveste verdier gitt i Miljøverndepartementets 
retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging, T-1442. 
 
Innendørs støynivå i alle nye boliger skal ikke overskride de laveste verdier gitt i 
Miljøverndepartementets retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging, T-1442. 
 
 
§ 4 Bestemmelser for offentlige trafikkområder 
Alle tiltak innenfor offentlige trafikkområder er søknads- og meldepliktige etter plan- og 
bygningslovens § 93 for konstruksjoner og elementer som ikke framgår av detaljplan fra 
Statens vegvesen datert 17.10.08.  
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Kulverter, høye murer og tilsvarende konstruksjoner skal utformes med høy estetisk kvalitet.  
 
Arealer vist som annet vegareal skal enten tilsås og beplantes, steinsettes eller gis annen 
tilfredsstillende estetisk behandling. Ved beplantning skal det i størst mulig grad benyttes 
stedegne arter. 
 
Det skal utarbeides beplantningsplaner som oversendes kommunen i forkant av driftsfase. 
 
 
§ 5 Bestemmelser for fellesområder 
Det er på plankartet vist felles avkjørsel til følgende eiendommer og senere utskilte parseller 
fra: 
 
Alternativ 1 og 2 

• FA1 - til eiendommene 7/5, 7/12, 7/24, 7/35 og 7/73 

• FA2 - til eiendommene 7/4, 7/11, 7/21, 7/23 og 7/49 

• FA3 - til eiendommene 8/1, 8/5, 8/10, 8/13 og 8/15 

• FA4 - til eiendommene 8/20, 8/21, 8/23 og 8/24 

• FA5 - til eiendommene 8/17 

• FA6 - til eiendommene 8/3, 8/9 og 8/18 

• FA7 - til eiendommene 10/21, 10/22, 10/23, 10/24 og 10/27 
 

Tillegg alternativ 2 

• FA8 - til eiendommene 7/7, 7/26, 7/39, 7/41, 7/42, 7/50, 7/63, 7/67, 7/71 og 7/80  

 
 
§ 6   Bestemmelser for kombinerte formål 
Midlertidige trafikkområder tillates midlertidig brukt til rigg / anleggsområde for 
gjennomføring av veganlegget. Tiltakshaver skal dokumentere områdenes standard før 
anleggsarbeidet påbegynnes. På midlertidige anleggsområder som skal trafikkeres med 
anleggsmaskiner skal matjordlaget fjernes og det legges ut fiberduk før overbygning av stein 
etableres. Områdene skal, i samråd med grunneiere, tilbakeføres til opprinnelig standard innen 
ett år etter at veganlegget er åpnet. Det skal gis skriftlig melding til Fet kommune når 
tilbakeføringen er gjennomført. Etter dette tidspunkt trer gjeldende, permanent, regulering på 
de aktuelle områdene igjen i kraft. Eventuelt nye planvedtak på disse områdene skal heller 
ikke tre i kraft før tidspunkt for tilbakeføring. 
 
 
§ 7 Vegtrafikkstøy 
Grenseverdiene gitt i tabell 2 i Miljøverndepartementets retningslinje for behandling av støy i 
arealplanleggingen (T-1442), eller senere vedtatte forskrifter/retningslinjer som erstatter disse, 
skal ikke overskrides. Eventuelle nødvendige tiltak skal være ferdigstilt innen ferdigstillelse 
av veganleggene.  
 
 
§ 8 Vannbehandling 
Avløpsvann skal føres til offentlige ledninger eller resipient. Dersom avløpsvannet føres til 
resipient, skal det ha en vannkvalitet som ikke medfører fare for forurensing. Utslipp til 
resipient skal utformes på en slik måte at det ikke oppstår erosjon. 
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§ 9 Jordforurensing 
Dersom det ved graving eller masseforflytting oppdages ukjente forurensede masser, er 
tiltakshaver ansvarlig for varsling til kommunen / forurensingsmyndighet og for 
forskriftsmessig behandling av de forurensede masser etter krav fra myndighet, jfr. PBL §68. 
 
 
§10 Avbøtende tiltak for natur og miljø 
I byggeplanfasen og anleggsperioden skal det legges vekt på å minimalisere skade og 
belastning på plante- og dyreliv i området. Retningslinjer gitt i Miljøoppfølgingsprogrammet 
og rapport for vurdering av avbøtende tiltak, skal følges opp.  
 
Følgende konkrete tiltak skal gjennomføres: 

a) Borgen bru forlenges med et nytt spenn på 10 meters lengde på vestsiden for 
viltpassasje. Beplantning tilrettelegges på hver side med tanke på ledeeffekt. 

b) Det tilrettelegges for hekkende fugl og flaggermus under Borgen bru ved bruk av ulike 
spesialkasser til dette formål. 

c) Det legges til rette for informasjonsplakater på parkeringsplass og elvebredd ved 
Borgen bru vedrørende områdets natur- og miljøkvaliteter, samt benker ved elvebredd. 

 
 
§ 11 Anleggsperioden 
a) Forskrifter og retningslinjer om begrensing av støy i anleggsperioden, skal følges. Det skal 
gjøres tiltak for å unngå støvspredning fra anleggsområdene.  
 
b) Det skal i anleggsperioden gjennomføres tiltak som sikrer minst like god framkommelighet 
for gående og syklende som det er idag. Det skal likeledes sikres god framkommelighet for 
kollektivtrafikk som berøres av anlegget. 
 
c) Anleggsarbeid som berører Leira skal søkes unngått i gyteperioden for fisk; da det er av 
nasjonal betydning å ta vare på disse gyteområdene. Inngrep i elvestrengen skal følges opp 
med avbøtende tiltak slik at både bunnforhold og kantvegetasjon reetableres umiddelbart etter 
gjennomført arbeid.  
 
d) Avløpsvann fra veganlegg, sprengninger og boringer skal samles i grøfter for oppsamling 
av sige-/avløpsvann ved riggområdene, som så leder vannet til sedimenteringsbasseng eller 
offentlig avløpsnett i anleggsfasen. Det skal etableres sandfang eller sandfiltergrøft langs 
veien i driftsfasen.  
 
 
§ 12 Rekkefølgebestemmelser 
Ny virksomhet i Jølsen næringsområde kan ikke etableres før gang-/sykkelveg langs 
Jølsenveien er bygget i henhold til alternativ 1 eller 2 i denne reguleringsplanen. (Alt. 2 
inkluderer også opprusting av eksisterende veg). 

 

 
Fetsund, 29.04.2009 / AA 

    Sist revidert, 29.01.2010 / AA 

 
 
VEDTATT AV FET KOMMUNESTYRE I MØTE DEN 10. MAI 2010, K-SAK NR. 54/10. 
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






 























124









































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












• 




 



 























 


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








 






 
















 


 
 





 
 
 
 















 



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

 
















 





 



 



 





 



 




 





 










 



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






 








 







 

















 

 
 
 
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 
 
 
 
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
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












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

 




 
 


 




















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























































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
















































 





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







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




















 


 


 
 


 
 
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



















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











  












     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
  












     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
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


     
     




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




















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


























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

















 




 

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 












 


 





 
 


 





 
 













 
 
 
 
 






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






































• 


















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



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










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

























 
 
 
 




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
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


























enn 10skal areal
Bestemmelsene 









 

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
























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

































ivaretas og
dreneringslinjer) og
by skalgrunn.  

















 
 


 
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


 
 


fra Standardavløp (Administrative
tilknytning til

  




 


 




 nedstrøms på
overvannsanlegget skal tastil ved overvannsplanlegging. 





 


 


 



 


 
 


 




















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





 
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

















































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








 
  








   
   
   
   




























 
 


 





 
 


 
 
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


 




 
 
 
 





























 
 


 
 














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







 






































 


 












 


 











 


 































































 























 


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




















 





















 















































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











































 


 



 







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




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


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


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

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
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


 
 
 
 
 
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





















































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






















































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


















 
 
 
























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


















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



 










 



 








 





 







 








 














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







 






 


 




 







 





























 




 
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















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
 

 



 



 




 
 




 













 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 






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




 


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


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





















 










 
 





 
 






 












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




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 



















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


 






 


 


 


 


















 
 


 
 
 







































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



 




 
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









 
 


 


 


 


 



















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


 












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







































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






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













































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





















• 
• 


• 


• 
• 



















• 
• 


• 




• 




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

























































187



























































188

















































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























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














 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
































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























































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








 
 
 
 
 
 
 
 
 


 







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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

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

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

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

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

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

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

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Myrvoldveien 20
2000 LILLESTRØM

Aktiv Eiendomsmegling
Kamilla Benum Braanen

417 30 427
kamilla.benum.braanen@aktiv.no
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