akuv.

Tar deg videre

Bekkedroga 22, 1920 SORUMSAND

Luftig, lettstelt 3-roms selveier
med god planlgsning,
rekkegarasje, markterrasse og

o %

liten hageflekk. Oppussingsobjekt.

Velkommen til Aktiv
Eiendomsmegling

Vible etablert i 1985 og er en av Norges stgrste eiendomsmeglerkjeder,
malt i antall formidlinger. Aktiv Eiendomsmegling tilbyr tjenester innen

salg og kjgp av bolig og fritidseiendom, prosjektmegling og naeringsmegling.
Vi far frem det beste i en bolig slik at den blir viktig for de riktige kjgperne.

Aktiv - tar deg videre.
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Eiendomsmegler MNEF
Oyvind Hoftvedt-Saegrov

Mobil 41415 504
E-post  oyvind.saegrov@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Sgrumsand
Sgrumsandvegen Park, 1920 Sgrumsand. TLF. 64
808005

Eiendomsmegler MNEF
Espen Skjermo Slorafoss

Mobil 926 37 136
E-post  ess@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Sgrumsand

Sgrumsandvegen Park, 1920 Sgrumsand. TLF. 64
8080 05

Bekkedroga 22

3-roms med god
planlosning, rekkegarasije,
markterrasse og
hageflekk.

Bekkedroga 22 er en lettstelt 3-roms selveierleilighet med god
planigsning og fine lysforhold. Leiligheten ligger i underetasjen og har
uteplasser pa to sider; en terrasse pa 8 kvm ved inngangspartiet og
en en liten hageflekk med overbygd, hellelagt markterrasse ved stuen.
Det fglger med en garasjeplass i felles rekke.

Leiligheten er et oppussingsobjekt, men har absolutt kvaliteter som
gj@r den attraktiv, blant annet lysforhold, planlgsning og god stgrrelse
pa rommene. Det er inngang til flislagt entré og videre inn til en
langstrukket gang med garderobeskap.

P& hver side av gangen er det et romslig soverom, hvor ett har
skyvedgrsgarderobe. Videre inn er det et flislagt bad med gulvvarme
og opplegg for vaskemaskin, en luftig stue med adkomst til teknisk
rom og et praktisk kjgkken.

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 1990 000,- Soverom: 2

Omkostn.: Kr 64 190- Antall rom: 3

Total ink omk.: Kr 2 054 190- Gnr./bnr. Gnr. 241, bnr. 583
Felleskostn.: Kr 2 200, Snr. 3

Selger: Bjgrn Christen

Helstad Oppdragsnr.: 1106240186
Salgsobjekt: Eierseksjon

Eierform: Eierseksjon

Byggear: 2001

BRA-i/BRA Total: 80/80 m?

Tomtstr.: 1304.9 m?

Innhold

Velkommen .. ... 4
Plantegninger . ... .. .. ... 16
Om eiendommen .. ... 20
Tilstandsrapport . ... .. 32
Egenerklaering . ... .. 61
Vedtekter ... 65
Forbrukerinformasjon ............. ... ... ... ... ... ... 82
Budskjema. ... ... ... ... 83
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| ‘ i -'*-j Leilighetne har to soverom som har fin plass til seng,
? rE garderobe og annet mgblement.
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Plantegning

1. etasje

AN,

TAKST O
Bekkedroga 22
U. Etasje
4,10 m ) 2,39 m 3,50 m } 1,95 m

€

Kjokken Soverom Terrasse QK

ap]
£
&
w

E

<

£

Soverom &3

£ o~

2 Tekn.Rom

| 4,10 m | 2,38 m | 349m 1 1,95 m
Awvik av mal kan forekomme og er ikke en eksakt tegning av navaerende bruk/utseende eller areal av boligen.

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

Bekkedroga 22



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

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

\ ' \ _For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det

\ xf:&»qgturlig a engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for

.\".

R \ ‘\é\‘g@barn et trygt og godt hjem.

'(‘

or hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til
-barnebyers arbeid.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 80 m?

BRA totalt: 80 m?
TBA: 8 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-i: 80 m2 Entré, gang, stue, kjgkken, 2 soverom,
bad/vaskerom, teknisk rom/bod.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
8 m?

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1304.9 m?

Tomtebeskrivelse

| tilknytning til inngangspartiet har leiligheten en
terrasse pa ca. 8 kvm som gir nok plass til et par
godstoler og et bord. Terrassen har tredekke og
rekkverk med staende panel. Ved ytterdgren er det
overbygg, utelys og stikk. Fra stuen er det utgang til
en liten hageflekk og en dels overbygd, hellelagt
markterrasse. Hagen har hekker pa hver side, noen
stauder og plen. Ved markterrassen er det utelys og
stikk.

Fellesomradet i sameiet bestar hovedsakelig av

asfalterte gang- og kjgreveier, samt en garasjerekke.

Bekkedroga 22

Beliggenhet

Leiligheten ligger i et sentralt og populeert
boligomrade i Sgrumsand i Lillestrgm kommune. |
Sgrumsand er det skoler for alle alderstrinn, god
offentlig kommunikasjon med bade buss og tog,
samt gode servicetilbud og flere fasiliteter. Her
finner du bade bibliotek, to treningssentere,
spaanlegg, restauranter og trivelige kafeer.

| omradet ligger populaere Texasdalen, et yndet sted
for terrengsykling, aking og lek. Om vinteren legges
det is pa pa banen ved barneskolen, og her mgtes
familier pa kveldstid for skgytelek og moro. Det er
ellers kort vei til lekeplass, flere fotballbaner, og
idrettshaller.

Sgrumsand IF har aktivitetstilbud innen allidrett,
fotball, handball, svsmming og ski. Ved idrettshallen
er det skateanlegg og anlegg for sandvolleyball. For
den friluftsinteresserte er det flotte turomrader i
neerheten, med flere vann og oppkjarte skilgyper
vinterstid.

Kuskerudnebben er et utendgrs badeanlegg som
holder apent hele sommeren, med temperert vann,
kiosk, garderober og dusjanlegg. P4 andre siden av
Glomma ligger Bingsfossen. Her er det fine
sandstrender, svaberg og gode fiskemuligheter.

Servicetilbud

Dagligvarehandelen kan blant annet gjgres pa Rema
1000 Sennerudtoppen, en nyere butikk med godt
utvalg. | sentrum ligger ogsa Kiwi, Rema 1000, Extra
og Bunnpris. Fokus butikksenter har et godt og
variert utvalg, inkludert apotek, vinmonopol og
frisgr. Lillestrsm og Stremmen ligger godt innen
rekkevidde via offentlig kommunikasjon og bil.

Kollektivtilbudet i omradet bestar av buss og tog.
Fra leiligheten tar det bare 10 min a ga til
Sgrumsand stasjon, hvor toget bruker ca. 15 min til
Lillestrgm og 30 min til Oslo. Med bil fra Sgrumsand
tar det ca. 10 min til Rdndsfoss, 18 min til Lillestrgm,
24 min til Jessheim og 32 min til Oslo S.

Fra eiendommen er det gangavstand til Serumsand
barneskole, Bingsfoss ungdomsskole og
Sgrumsand videregaende skole. For de minste
finnes det et godt utvalg av bade kommunale og
private barnehager, hvor Sgrumsand og Sennerud
FUS er de naermeste.

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

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger,
tomannsboliger og smahus.

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygget er fgrt opp i mur/betong og stenderverk i tre.
Saltak/skratak tekket med betongtakstein.
Utvendige fasader med trekleding. Grunnmur av
betong med stgpt sale mot grunnforhold.
Leiligheten er bygget 2001 og bygget etter forskrift
fra 1997. Bygningen har malte trevinduer med 2-lags
glass. Bygningen har malt hovedytterdgr med
glassfelt. Malt terrassedgr i tre med 2-lags
isolasjonsglass fra byggear. Etablert
terrasseplatting ved inngangsparti. Etasjeskiller er
av betongdekke. Boligen har elementpipe. Gulvet er
av betong og har belegg. Veggene har betong/mur

og plater.

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

+ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger,
som stemmer med dagens bruk

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport
med befaringsdato 19.06.2024 og rapportdato
21.06.2024, utarbeidet av takstingenigr @yvind
Namo Rgnning for teknisk beskrivelse av
eiendommen.

Verditakst
Kr 1 800 000

Sammendrag selgers egenerklzaering

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at boligen
selges ved fullmektig. Fullmaktshaver(e) (selger(e))
har ikke bebodd eiendommen og har ingen
kunnskap vedrgrende eiendommen og
eiendommens beskaffenhet utover det som her
fremgar av salgsoppgaven. Kjgper oppfordres til &
foreta en seerlig grundig besiktigelse, gjerne med
bistand fra teknisk sakkyndig.

Innhold

Planlgsning

Underetasje: Entré, gang, stue, kjgkken, bad/wc/
vaskerom, 2 soverom og teknisk rom.

Kort fortalt

- 3-roms selveier i underetasje

- Leiligheten har god planlgsning

- M3 sees som et oppussingsobjekt
- Parkering i garasje i felles rekke

- Terrasse ved inngangspartiet

- Markterrasse ved stuen

Bekkedroga 22
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- Liten hageflekk ved terrassen

- Gang med garderobeskap

- Praktisk, funksjonelt kjgkken

- Luftig stue med spiseplass

- Helfliset bad med gulvvarme

- Vaskemaskinopplegg pa badet
- To soverom, et med klesskap

- Teknisk rom/bod ved stuen

Entré

Entreen har flislagt gulv og far naturlig lys via
ytterdgrens glassfelt. Veggene er lysmalt og bestar
av tapet og panelplater. Det er plass til knagger,
skohylle og kommode eller sa. Videre inn er det en
gang som strekker seg ut i lengde. Pa veggene er
det hvitmalte panelplater og pa gulvet er det
parkettligende belegg. Pa veggen naermest entreen
er det montert garderobeskap.

Stue

Stuen er et avlangt rom hvor det er muligheter for
mgbler som sofagruppe, tv-lgsning og spisebord.
Veggene er malt hvite og pa gulvet er det det
samme belegget som i entreen. To vinduer gir fine
lysforhold og pa samme side er det utgang til
markterrasse og hageflekk. | motsatt ende av stuen
er det dgr inn til teknisk rom.

Kjgkken

Kjgkkenet ligger i tilknytning til stuen og har like
overflater. Kjgkkeninnredningen er bygget langs to
sider med takoppforede skap, lyse profilerte fronter
og mgrkegra benkeplate i laminat. Nedfelt i benken
er det dobbel oppvaskkum med avrenningsfelt og
over er det hvite fliser med dekor. | en nisje er det
avsatt plass til kjsleskap. Kjgkkenet har videre
opplegg for oppvaskmaskin og kjgkkenventilator
med avtrekk ut.
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Bad/wc/vaskerom

Baderommet er forholdsvis romslig og har et
tidstypisk stil med grgnne gulvfliser og hvite fliser
med gra sjatteringer pd veggene, avdelt i hgy
brystning av en flisebord som henter opp fargen i
gulvflisene.

Det er et nyere gulvmontert toalett, apent dusjhjgrne
og en romslig baderomsinnredning i lys, profilert
utfgrelse. Innredningen bestar av over- og
underskap, helstgpt servantplate og speil med
belysning. Rommet har ogsa gulvvarme, skyllekum i
stal og opplegg for vaskemaskin.

Soverom og garderobe

Leiligheten har to gode soverom som ligger fint
plassert pa hver sin side av entreen. Begge
rommene har lik stil som leiligheten for gvrig med
lysmalte vegger og parkettlignende gulvbelegg. |
tillegg til senger med tilbehgr er det god plass til
klesskap eller s&, og det ene er allerede utstyrt med
skyvedgrsgarderobe. Det er ellers garderobeskap i
gangen og teknisk rom ved stuen.

Standard

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig
og det er utarbeidet en tilstandsrapport. Vi
oppfordrer alle interessenter til 4 lese
tilstandsrapporten i sin helhet. Denne er vedlagt
salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:

Utvendig > Vinduer

« Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i
trevirket.

Noe synlig avflasing av vinduer utvendig og noe

slitasje pa utforinger innvnedig.

Utvendig > Dgrer
* Det er avvik:
Dgr har betydelig slitasje pa overflate.

Utvendig > Dgrer - 2
« Karmene i dgrer er vaerslitte utvendig og det er
sprekker i trevirket.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger
« Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

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

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

Innvendig > Rom Under Terreng

+ Grunnmuren er en Multimur. Grunnmuren er seerlig
fuktutsatt konstruksjon og har hgy skadefrekvens.
Multimurelementet har en hgyere risiko for fukt-,
mugg- og rateskader. Arsaken til dette er at
multimuren bestar av et betongytre med organisk
kjerne.

Hvis utvendig drenering og fuktsikring ikke fungerer,
vil muren absorbere fukt og fa store skader
innvendig.

Vatrom > Underetasje > Bad/vaskerom > Overflater
vegger og himling

+ Svertesopp er registrert

Det hull i fliser ved toalett.

Vatrom > Underetasje > Bad/vaskerom > Overflater
Gulv

- Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
+ Svertesopp er registrert

Vatrom > Underetasje > Bad/vaskerom > Ventilasjon
« Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks.
spalte/ventil ved der.

Tekniske installasjoner > Vannledninger
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa innvendige vannledninger.

Tekniske installasjoner > Avligpsrar
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa innvendige avilgpsledninger.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

* Det er avvik:

Det er ikke kjent om det er skiftet filter er foretatt
service pa anlegget de siste 2 arene.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

- Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

« Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av
varmtvannstank ut fra kravet til dagens NS 3600 og
derav gjeldende forskrift fra 2017.

Tekniske installasjoner > Andre installasjoner
Det er synlig skade pa panelovner.

Forhold som har fatt TG3:

Innvendig > Overflater

« Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater.

+ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan
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forvente.
Overflater generelt vurderes @ matte pussses opp

grunnet betydlig slitasje og noe skader pa overlfater.

Innvendig > Innvendige dgrer

* Enkelte av innvendige dgrer har betydelige skader
Betydelig slitasje pa dgrkarmer og dgrblad. Det
mangler dgrblad pa flere dgrer.

Vatrom > Underetasje > Bad/vaskerom > Sluk,
membran og tettesjikt

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

« Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa sluklgsningen.

« Det er ikke tilfredsstillende membran/tettesjikt pa
vatrommet.

Vatrom > Underetasje > Bad/vaskerom >
Saniteerutstyr og innredning

« Det er pavist riss/sprekker i utstyr pa vatrommet.
« Det er pavist skader pa innredning.

« Det er pavist sprekk i servant.

Kjgkken > Underetasje > Kjgkken > Overflater og
innredning

+ Det er pavist at overflater/kjgkkeninnredning har
omfattende skader.

Det er betydelig skader pd underskap og manglende
dor.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske
anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv
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og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll? Ja Det er ikke kunnskap om hva som er
gjort pa anlegget i ettertid og noen lgse
stikkontakter pa vegger ble registrert.

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold
Det er ikke montert rgykvarsler.
Brannslokkingsutstyr er eldre enn 10 ar.

Innbo og lgsgre

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

Hvitevarer

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

Parkering

Til leiligheten medfglger det en garasje i felles
rekke. @vrig parkering etter omradets gjeldende
bestemmelser.

Radonmaling

Eiendommen ligger i et omrade med moderat/lav
aktsomhetsgrad for radon. Det er ikke foretatt
radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre. Det anbefales ihht. tilstandsrapport &
gjennomfgre radonmalinger.

Diverse

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at boligen
selges ved fullmektig. Fullmaktshaver(e) (selger(e))
har ikke bebodd eiendommen og har ingen
kunnskap vedrgrende eiendommen og
eiendommens beskaffenhet utover det som her
fremgar av salgsoppgaven. Kjgper oppfordres til &
foreta en seerlig grundig besiktigelse, gjerne med
bistand fra teknisk sakkyndig.

Areal i salgsoppgaven er hentet fra
tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i
(arealet innenfor boenheten), BRA-e (arealet utenfor
boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for
eksempel boder hvor adkomsten er utenfor
boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset
balkong, veranda eller altan nar denne er tilknyttet
boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne
balkonger og dpen altan tilknyttet boenheten.

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en
boligseksjon hvis kjgpet fgrer til at man, direkte eller
indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke
kjgp av fritidsboliger. Det finnes ogsa enkelte andre
unntak i bestemmelsen. Dersom et erverv har
funnet sted i strid med eierseksjonslovens regler
kan Kartverket nekte overskjgting. Dersom
overskjgting blir nektet, er kjgper likevel forpliktet til
a giennomfgre handelen med selger, og oppgjer til
selger vil finne sted tross manglende overskjgting.

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

Eiendommen ligger i et omrade med:

- Areal under marin grense og sveert stor mulighet
for marin leire.

- Aktsomhetsomrade for kvikkleireskred.

- Potensielt flomfareomrade.

- Stoykrav sone 2.

- Prioritert byvekstsone i Lillestrgm kommune.

- Indre sone for utnyttelsesgrad ihht. kommuneplan.

Energi

Oppvarming

Leiligheten oppvarmes med varmekabler pa gulvet
og panelovner for gvrig. | tillegg er det pipe i
leiligheten som gir muligheter for tilkobling av
ildsted.

Teknisk

Ventilasjonen er balansert. Sikringsskap med
automatsikringer og en 200 liters
varmtvannsbereder er plassert i teknisk rom/bod
med sluk.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse

Eier har ikke energimerket eiendommen og
interessenter ma derfor legge til grunn at
eiendommen har energimerke G.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 1990 000
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Kommunale avgifter
Kr 6 758

Info kommunale avgifter

De kommunale avgiftene omfatter vann- og
avlgpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie- og
tilsynsavgift. Det gjgres oppmerksom pa at det kan
forekomme variasjon i avgiftene som fglge av
forbruk og eventuelle kommunale endringer av
gebyr/avgift

Eiendomsskatt
Kr 887

Eiendomsskatt ar
2024

Info eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at det kan komme
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt.
Beregning av eiendomsskatt vil kunne avhenge av
om boligen er primaer- eller sekundaerbolig.

Formuesverdi primaer
Kr 1067 804

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 4271214

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Info formuesverdi
Formuesverdien beregnes etter de ordinzere reglene
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for formuesfastsettelse av boligeiendom, enten som
primaerbolig eller sekundaerbolig. Ytterligere
informasjon finnes pa skatteetaten.no.

Andre utgifter

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

Info vannavgift

Vannmaler er installert (gjelder kun for enebolig eller
seksjon)

Forrige avlesing av vannmaler: 2440896

- Dato: 05.12.2022

- Mélerstand: 1101m?

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
1/4

Felleskostnader inkluderer
Byggforsikring, tv, making og plenklipping.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 2200

Sameiet

Sameienavn
Bekkedroga 4 Boligsameie

Styregodkjennelse
Det foreligger krav om styregodkjennelse av ny
erverver i sameiets vedtekter.

Risikoen for a bli godkjent som ny erverver pahviler
kjgper og kjgper er forpliktet til & gjennomfgre
handelen uavhengig av om slik godkjennelse
foreligger pa overtakelsestidspunktet.

Kjgper kan ga til sgksmal mot sameiet dersom
kjsper mener manglende styregodkjennelse ikke er
saklig begrunnet, jf. eierseksjonsloven § 24 tredje
ledd.

Vedtekter/husordensregler

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende
vedtekter. Dokumentene fglger vedlagt i
salgsoppgaven.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt ihht. vedtekter, men skla ikke vaere
til sjenanse for gvrige brukerne av eiendommen.

Forretningsfgrer

Forretningsfgrer
Harald Orderud

Eierskiftegebyr
Kr 1500

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 241, bruksnummer 583,
seksjonsnummer 3 i Lillestrgm kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

3205/241/583/3:

14.08.2000 - Dokumentnr: 6812 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om vann/kloakkledning
Bestemmelse om bebyggelse

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:241 Bnr:583

Gjelder denne registerenheten med flere

22.09.2000 - Dokumentnr: 8131 - Erkleering/avtale
Denne seksjon har tilleggsdel - bygning.
Gjelder denne registerenheten med flere

22.09.2000 - Dokumentnr: 8131 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 3

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 64/274

Bestemmelser om tilleggsdel, se under servitutter.
Gjelder seksjonnr1,2,3,4

Ferdigattest/brukstillatelse
Ferdigattest for bygg foreligger, datert 28.12.2001

Bekkedroga 22
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Det foreligger midlertidig brukstillatelse for
4-mannbsbolig, datert 19.03.2001.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
28.12.2001.

Vei, vann og avigp
Offentlig vei, vann og avigp.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligformal.

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter. Styret skal underrettes
om utleieforhold.

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for
krav mot sameieren som fglger av sameieforholdet.
Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver
bruksenhet svarer til 2 G (folketrygdens
grunnbelgp). Kommunen har legalpant i
eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt, og
kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe saerskilt, kan
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik
kjpper ma kunne forvente ut ifra blant annet
boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i
tide pa en tydelig mate, og man ma g3 ut fra at
opplysningen har virket inn pa avtalen. En bolig som
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje, og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjgr
utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og skader
som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente, og vil ikke utgjgre en mangel.

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

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

ved eiendommen.

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal
legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30
anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter.
Bud bgr legges inn i god tid fgr konkurrerende buds
akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til
forbrukerinformasjon om budgivning i

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
1 990 000, (Prisantydning)
0,- (Andel av fellesgjeld)

Omkostninger:

10 400,- (Boligkjgperforsikring HELP (valgfritt))

2 800,- (Boligkjgperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))
240,- (Pantattest kjgper - lagt ut av megler)

500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

500,- (Tingl.gebyr skjgte)

49 750,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 1 990
000,00))
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64 190,- (Omkostninger totalt)
2 054 190,- (Totalpris inkl. omkostninger)

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 64 190

Betalingsbetingelser

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

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring Pluss og Boligkjgperforsikring
fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem
arene. Boligkjgperforsikring Pluss har samme
dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg av
fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i
vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres
oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan
tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4
200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig
av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris stor kr 47 500,- for
gjiennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det
avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 17 500,- oppgjgrshonorar kr
7 500,- og visninger kr 3 000, -. Meglerforetaket har
krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til
oppdragsavtale totalt kr 22 500,-. Utleggene
omfatter pantedokument med uradighet (500,-),
fotograf (3 000,-), kommunale opplysninger (4
000,-), opplysninger fra forretningsfgrer (1 000,-),
tilstandsrapport (14 000,-). Dersom handel ikke
kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler
krav pa a fa dekket vederlag stort kr 20 000 ,-, samt
@vrige avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er inkl.
mva.

Oppdragsansvarlig
@yvind Hoftvedt-Saegrov

Eiendomsmegler MNEF
oyvind.saegrov@aktiv.no
TIf: 414 15 504

Espen Skjermo Slorafoss
Eiendomsmegler MNEF
ess@aktiv.no

TIf: 926 37 136

Ansvarlig megler

@yvind Hoftvedt-Saegrov
Eiendomsmegler MNEF
oyvind.saegrov@aktiv.no
TIf: 414 15 504

Bankenes Boligmegler AS avdeling Sgrumsand,

Sgrumsandvegen Park
1920 Sgrumsand
TIf: 648 08 005

Salgsoppgavedato
27.06.2024

Bekkedroga 22

31



‘ Norsk takst

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

kvalitet. Norsk takst

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

Tilstandsrapport

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

gﬁg Boligbygg med flere boenheter med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

@ Bekkedroga 22, 1920 SBRUMSAND Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer

mj LILLESTR@M kommune bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
. bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen

H gnr. 241, bnr. 583, snr. 3 Ma rkEd sve rdl bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for & sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne

i boligomsetningen.

NAMO TAKST OG RADGIVNING AS

Namo Takst og Radgiving AS er et lite selskap, bestdende av spisskompetente takseringskonsulenter internt og eksternt. Tar oppdrag i
Oslo, Romerike og Innlandet, og kan bista bade private og offentlige med vare tjenester. Har drevet i over 20 ar innen bransjen. Bred
erfaring og gode referanser. Namo Takst og Radgivning AS driver hovedsakelig med tilstandsrapporter og verdivurdering, samt
byggmessige skader pa konstruksjoner.

1800 000

Sum areal alle bygg: BRA: 80 m? BRA-i: 80 m?

a NAMO

TAKST OG RADGIVNING AS

Befaringsdato: 19.06.2024 Rapportdato: 21.06.2024 Oppdragsnr.: 18925-1554 Referansenummer: 751012
Rapportansvarlig

\\w\%\\\i“j)(;)

@yvind Namo Rgnning

Autorisert foretak: Namo Takst og Radgivning AS Var ref: Yngvar Harry Jahrg

Uavhengig Takstingenigr
oyvind@namotakst.no

909 91 556

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.

Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport. | ' I I

Norsk takst

Oppdragsnr.: 18925-1554 Befaringsdato: 19.06.2024 Side: 2 av 29



Bekkedroga 22, 1920 SORUMSAND Namo Takst og Radgivning AS

Gnr 241 - Bnr 583 Unnarennet 18 ! I I

3205 LILLESTR@ZM 0687 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Bekkedroga 22, 1920 SGRUMSAND Namo Takst og Radgivning AS ‘
Gnr 241 - Bnr 583 Unnarennet 18 k l I

3205 LILLESTR@M 0687 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til 4 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til @ overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen

bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfart
(spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

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

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

tilknytning til boligen).

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

°TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE
Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

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

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

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

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

Oppdragsnr.: 18925-1554 Befaringsdato: 19.06.2024 Side: 3 av 29
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Beskrivelse av eiendommen

Unnarennet 18
0687 OSLO Norsk takst

Namo Takst og Radgivning AS ‘ I I

saltak med betong takstein. liggende panel. Multimur/
thermomur med betong grunnmur. Leiligheten er bygget
2001 og bygget etter forskrift fra 1997. Konstruksjoner anses
i hovedsak a ha tiltenkt funksjon utover betydelig slitasje.

Bygget er fgrt opp i mur/betong og stenderverk i tre.
Saltak/skratak tekket med betongtakstein. Utvendige fasader
med trekleding. Grunnmur av betong med stgpt sale mot
grunnforhold.

Det gjgres oppmerksom pa at rapporten ma leses i sin helhet
da de fleste bygningskonstruksjoner har en sammenheng
med hverandre.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2001

Ga til side
UTVENDIG
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Bygningen har malt hovedytterdgr med glassfelt.
Malt terrassedgr i tre med 2-lags isolasjonsglass
fra byggear.
Etablert terrasseplatting ved inngangsparti.
Det er etablert stalrampe ved inngangsparti. Det
er ikke kjent om denne fglger boligen eller
tilhgrer en hjelpesentral.
Bygningsmasse som sameiet er ansvarlig for vil
ikke bli gitt tilstandsgrad. For tilstand av sameiets
bygningsmasse kan gis ved kontakt i styret og
eventuelt utarbeidet vedlikeholdsrapport.

Ga til side

INNVENDIG

Innvendig er det gulv av fliser og belegg. Veggene
har malte plater. Innvendige tak har trepanel og
himlingsplater.

Etasjeskiller er av betongdekke.

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

Boligen har elementpipe.

Gulvet er av betong og har belegg. Veggene har
betong/mur og plater. Hulltaking er foretatt uten
a pavise unormale forhold.

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

Ga til side

VATROM

Oppdragsnr.: 18925-1554

Befaringsdato:

Bad/vaskerom

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i
perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen
dokumentasjon.

Veggene har fliser og malte plater. Taket har
himlingsplater.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske
varmekabler. Fall mot sluk er malt til 48 mm
underkant terskel.

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.
Rommet har innredning med heldekkende
servant, stal utslagskum, nyere toalett og opplegg
for vaskemaskin. Apne dus;j.

Det er balansert ventilasjon.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale

forhold.
KJ¢KKEN G til side
Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter.
Benkeplaten er av laminat med fliser over benk
og stal oppvaskkum.
Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.
Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER
Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr).
Det er avlgpsrgr av plast.
Boligen har balansert ventilasjon.
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.
Det er elektrisk oppvarming via panelovner og
varmekabel pa bad.
Sikringsskap med automatsikringer. Skap plassert
i teknisk rom/bod. Dette er en forenklet kontroll
begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)
§ 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes
med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet
(Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til 4 foreta en slik
kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den
forenklede og begrensede kontrollen som
forskriften inneholder pa niva 1. El-anlegget kan
ha skjulte feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre
veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av
registrert elektrovirksomhet.
Antatt normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.
Det er etablert rgykvarsler og
brannslukningsapparat.

19.06.2024 Side: 5 av 29

Bekkedroga 22, 1920 SBRUMSAND
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Beskrivelse av eiendommen

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 80 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 80 m?

Totalpris 1800 000

Arealer Ga til side

Befaring - og eiendomsopplysninger 4 til si
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 1950 000

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Lovlighet G til side

Boligbygg med flere boenheter

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Oppdragsnr.: 18925-1554 Befaringsdato:

19.06.2024
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Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under atilsi

Spesielt for dette oppdraget/rapporten ! ] balkonger
15 Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften for . o .
bygninger som for eksempel, garasje og uthus. Dette er ikke ©  innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn -
avtalt for dette oppdraget og kun gjort en enkel vurdering og
generell beskrivelse av bygget. Videre undersgkelser tilfaller ny @ Innvendig > Radon atilsi
10 eier.
@ Innvendig > Rom Under Terreng 4til si
Oppsatte prisestimater i rapporten er et ca. anslag for hva som
kan forventes av utbedringskostnader pa gjeldene bygningsdel. A . .
< Prisestimatet er ikke endelig, der kostnader for utbedringer kan 0 Vatrom > Ul.'lde.retaSJe >Bad/vaskerom > Overflater
variere ved videre avdekning av konstruksjoner, materialvalg og vegger og himling
prisforskjeller mellom firmaer. Det oppfordres med dette a
innhente pris fra 2 til 3 aktgrer for faktisk kostnad p& gnsket Vatrom > Underetasje > Bad/vaskerom > Overflater Satilsi
= utbedringer. Der det er gitt TG 2 og ikke et prisestimat Gulv
-_ 0 g anbefales a innhente et anbud for fremtidig

[ | vedlikeholdskostnad. Vatrom > Underetasje > Bad/vaskerom > Ventilasjon Sétilside

TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik Oppsummering av avvik
TG2: Awvik som ikke krever tiltak Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i Tekniske installasjoner > Vannledninger 4til si
TG2: Avvik som kan kreve tiltak rapporten.
[ TG3: Store eller alvorlige avvik Tekniske installasjoner > Avigpsrgr A si
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Boligbygg med flere boenheter

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. Tekniske installasjoner > Ventilasjon iLsi

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank atil si

®© © & & © & ©

. . © Innvendig > Overflater Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad
o Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Gatil side
4 © innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
3 o Vatrom > Underetasje > Bad/vaskerom > Sluk, Ga til side

membran og tettesjikt

2 0 Vatrom > Underetasje > Bad/vaskerom > Ga til side
Sanitaerutstyr og innredning

1 0 Kjskken > Underetasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning
S
g
0 @  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000 @© Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Ga til side
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 2l
% o Utvendig > Utvendige trapper Gatil side

®  Tiltak over kr 300000
Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4.

(3555 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Uutvendig > Vinduer Ga til side
O Utvendig > Dgrer Ga til side
@ Uutvendig > Dgrer - 2 Ga til side

Oppdragsnr.: 18925-1554 Befaringsdato:  19.06.2024 Side: 7 av 29 Oppdragsnr.: 18925-1554 Befaringsdato:  19.06.2024 Side: 8 av 29



Bekkedroga 22, 1920 SBRUMSAND N&mo Takst og R&dgivning AS ‘ Bekkedroga 22, 1920 SBRUMSAND N&mo Takst og R&dgivning AS ‘
Gnr 241 - Bnr 583 Unnarennet 18 k I I Gnr 241 - Bnr 583 Unnarennet 18 k I I
3205 LILLESTR@M 0687 OSLO  Norsk takst 3205 LILLESTR@M 0687 OSLO  Norsk takst

Tilstandsrapport Tilstandsrapport
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.
Byggear
2001
UTVENDIG Utvendige trapper

Det er etablert stalrampe ved inngangsparti. Det er ikke kjent om denne fglger boligen eller tilhgrer en hjelpesentral.

Vinduer
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Vurdering av avvik: Andre utvendige forhold

» Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. Bygningsmasse som sameiet er ansvarlig for vil ikke bli gitt tilstandsgrad. For tilstand av sameiets bygningsmasse kan gis ved kontakt i styret og eventuelt

. utarbeidet vedlikeholdsrapport.
Noe synlig avflasing av vinduer utvendig og noe slitasje pa utforinger innvnedig.
Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas lokal utbedring.
INNVENDIG

Pusse og male vinduer.

Overflater

Dgrer Innvendig er det gulv av fliser og belegg. Veggene har malte plater. Innvendige tak har trepanel og himlingsplater.
Bygningen har malt hovedytterdgr med glassfelt.
Vurdering av avvik:

Vurdering av avvik:  Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater.

¢ Det er avvik: * Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Dgr har betydelig slitasje pa overflate. Overflater generelt vurderes @ matte pussses opp grunnet betydlig slitasje og noe skader pa overlfater.
Konsekvens/tiltak Konsekvens/tiltak

o Tiltak: ¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Pusse og male dgr. Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Dgrer - 2

Malt terrassedgr i tre med 2-lags isolasjonsglass fra byggear.
Vurdering av avvik:
e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas lokal utbedring.

Betydelig skade pa lameller utvendig. Dgrblad ma regnes med a skiftes da dgr kan vaere vanskelig a lukkes over tid med ytterligere skade.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
(32 Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.

Etablert terrasseplatting ved inngangsparti.

Vurdering av avvik:
 Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler. Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 18925-1554 Befaringsdato: 19.06.2024 Side: 9 av 29 Oppdragsnr.: 18925-1554 Befaringsdato: 19.06.2024 Side: 10 av 29
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¢ Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Konsekvens/tiltak

 For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig

som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Radon

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

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gijennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe.

(32 Rom Under Terreng

Gulvet er av betong og har belegg. Veggene har betong/mur og plater. Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold.

Vurdering av avvik:

e Grunnmuren er en Multimur. Grunnmuren er saerlig fuktutsatt konstruksjon og har hgy skadefrekvens.

Multimurelementet har en hgyere risiko for fukt-, mugg- og rateskader. Arsaken til dette er at multimuren bestar av et betongytre med organisk kjerne.

Hvis utvendig drenering og fuktsikring ikke fungerer, vil muren absorbere fukt og fa store skader innvendig.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Det er ikke behov for tiltak sa lenge det ikke er tegn til fuktskader i konstruksjonen. Det er viktig at utvendig fuktsikring er i orden for & unnga fuktskader i

denne typen konstruksjon. Tg2 er gitt med tanke pa konstruksjonens skadefrekvens.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

Vurdering av awvik:
¢ Enkelte av innvendige dgrer har betydelige skader

Betydelig slitasje pa dgrkarmer og dgrblad. Det mangler dgrblad pa flere dgrer.

Konsekvens/tiltak
* Det er paregnelig med utskiftning av flere innvendige dgrer.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Oppdragsnr.: 18925-1554 Befaringsdato: 19.06.2024

Side: 11 av 29

VATROM

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM
Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

(32 overflater vegger og himling

Veggene har fliser og malte plater. Taket har himlingsplater.

Vurdering av avvik:
* Svertesopp er registrert

Det hull i fliser ved toalett.

Konsekvens/tiltak
* Overflater ma rengjgres.

Hull i fliser ved toalett ma tettes med silikon.

Oppdragsnr.: 18925-1554

Befaringsdato: 19.06.2024

Side: 12 av 29
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Tilstandsrapport

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 48 mm underkant terskel.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

* Svertesopp er registrert

Konsekvens/tiltak
* Overflater ma rengjgres.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

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

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

* Vatrommet star foran full oppgradering.

o Installering av tett dusjkabinett anbefales.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 18925-1554 Befaringsdato: 19.06.2024

Namo Takst og Radgivning AS
Unnarennet 18
0687 OSLO
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Norsk takst
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Tilstandsrapport

UNDERETASIJE > BAD/VASKEROM
Sanitarutstyr og innredning

Namo Takst og Radgivning AS
Unnarennet 18
0687 OSLO

Rommet har innredning med heldekkende servant, stal utslagskum, nyere toalett og opplegg for vaskemaskin. Apne dusj.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist riss/sprekker i utstyr pa vatrommet.

* Det er pavist skader pa innredning.
* Det er pavist sprekk i servant.

Konsekvens/tiltak

 Skadede deler av innredning/utstyr ma skiftes ut/utbedres.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Oppdragsnr.: 18925-1554

Befaringsdato: 19.06.2024

N |

Norsk takst

Side: 14 av 29
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Tilstandsrapport
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UNDERETASJE > BAD/VASKEROM
Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon.
Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold.

KI@KKEN

UNDERETASIJE > KIBKKEN

Overflater og innredning
Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat med fliser over benk og stal oppvaskkum.

Oppdragsnr.: 18925-1554 Befaringsdato: 19.06.2024

Side: 15 av 29

Vurdering av avvik:
 Det er pavist at overflater/kjgkkeninnredning har omfattende skader.

Det er betydelig skader pa underskap og manglende dgr.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas full utskiftning av overflater/innredning.

Deler av underskap og sidevegger til kjgleskap ma skiftes.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

UNDERETASIJE > KIBKKEN
Avtrekk
Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr).

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

Konsekvens/tiltak
« | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av rgr.

e Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.

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

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 18925-1554 Befaringsdato: 19.06.2024 Side: 16 av 29
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* Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr naermer seg.
o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon.

Vurdering av avvik:

 Det er avvik:

Det er ikke kjent om det er skiftet filter er foretatt service pa anlegget de siste 2 arene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr gjennomfg@res service pa anlegget.

(32 varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

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

¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar
Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank ut fra kravet til dagens NS 3600 og derav gjeldende forskrift fra 2017.

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

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

Gjeldende forskrift er etter dagens krav og Norsk standard 3600. Tanke pa brannsikkerhet og varmegang i elektrisk kobling.

Andre installasjoner

Det er elektrisk oppvarming via panelovner og varmekabel pa bad.

Vurdering av awvik:

Oppdragsnr.: 18925-1554 Befaringsdato: 19.06.2024 Side: 17 av 29

* Det er awvik:

Det er synlig skade pa panelovner.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Skifte panelovner til nye.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap med automatsikringer. Skap plassert i teknisk rom/bod. Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det
lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til a foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er
vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder pa niva 1. El-anlegget kan ha skjulte feil og mangler som en slik
forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av
registrert elektrovirksomhet.

Antatt normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.

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

Sporsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2001

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

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
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 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Ukjent

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

anlegg?
Ukjent
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Tilstandsrapport

Generelt om anlegget

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

9. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja
Inntak og sikringsskap

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det er ikke kunnskap om hva som er gjort pa anlegget i ettertid og noen Igse stikkontakter pa vegger ble registrert.

Generell kommentar

Det anbefales alltid en gjennomgang av anlegget med tanke pa anleggets alder og det ikke foreligger kunnskap om anlegget. Med bakgrunn i NS3600
kreves det utfgrt el-kontroll av fagperson for & fa TG1 pa anlegget. TG2 gis som fglge av manglende dokumentasjon/manglende el-kontroll.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Branntekniske forhold

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

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

Det er etablert rgykvarsler og brannslukningsapparat.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja Det er ikke montert rgykvarsler.
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Tilstandsrapport

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

Ja brannslokkingsutstyr er eldre enn 10 ar.

Namo Takst og Radgivning AS
Unnarennet 18
0687 OSLO

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

Ja

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Kostnadsestimat: Under 10 000

Oppdragsnr.: 18925-1554
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i
80 m?/80 m?

Boligbygg med flere boenheter : Entré, Gang, Stue,
Kjgkken, 2 Soverom, Bad/vaskerom, Teknisk rom

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 1950 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 1 800 000

Vurdering av hva verdien er i det apne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 1800 000
Tillegg for andel fellesformue + 0
Fradrag for andel felles gjeld - 0
Konklusjon markedsverdi 1800 000

Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden ligger noe over landsgjennomsnittet. Det er
sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO

Sgrumsandveien 66C,1920 SGRUMSAND

64 m? 2011 2 sov 30-05-2024
Bekkedroga 36,1920 SBRUMSAND

75 m? 2001 2 sov 13-02-2023
Sprumsandveien 66C ,1920 SBRUMSAND

71 m? 2011 2 sov 26-05-2024
Bekkedroga 41,1920 SGRUMSAND

74 m? 1986 2 sov 13-05-2024
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Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan vaere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne vaere store forskjeller i teknisk

standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.

Beregninger

Arlige kostnader
Fellesutgifter Kr. 26 400

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 26 500

Teknisk verdi bygninger
Boligbygg med flere boenheter

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 2 800 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 1050 000
Sum teknisk verdi - Boligbygg med flere boenheter Kr. 1750 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1750 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 200 000

Beregnet tomteverdi Kr. 200 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 1950 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller Aireslar

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal? ;
g Boligbygg med flere boenheter
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet Ny arealstandard
mélbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger. Bruksareal BRA m?
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.
Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SsuM Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
asje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) (TBA) (ALH) (GUA)
) Internt Underetasje 80 80 8 80
J— 18A bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong (BRA-i) SUM 80 8 80
7] &4 8 SUM BRA 80
e e—— Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne, i
Stue > Bof L | N (BRA-e) slik som for eksempel boder Romfordelmg
1 e ‘ Etasje Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
= Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet & 1
Bod |/ : (BRA-b) boentetzidl 4 Entré, Gang, Stue, Kjgkken , SO\{erom ,
SN sovman N Underetasje Soverom 2, Bad/vaskerom , Teknisk
eknis| Sevend -
| Terrasse- og - rom/bod
. balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger
™ AN 1= Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasie | i" =
Soveram Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH Kommentar
Soverom i o (GUA) (areal med lav takheyde). . . . . .
Tilhgrende garasjeplass i rekke nr 20, iht forretningsfgrer.
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
| BRA | sod M/ maleverdig areal, som skyldes skratak
: m:;u::;;. og lav himlingshayde.
Lovlighet
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen Byggetegninger
og kun sammen med BRA-i, for eksem
s caratibeciion pel der gulvflaten har en verdi og har Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
funksjon ved meblering og bruk av Kommentar:
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke. Brannceller
Carpart og/eller garasjeplass | felles garasjeanlegg er ikke mileverdig areal Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [___] Ja Nei
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller Nyere handverkstjenester
Arealukan veere kor:w!)lisert eller umgllga ma!e opp n¢y§kt1g fordi det er vanskelig a En branr?celle er h'ele eller avgrensede deler av en ngnlng hvor en Er det ifglge eier utfart handverkstjenester pa boligen siste 5 &r? DJa Nei
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid. Krav for rom til varig opphold
over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
antall kvadraEmeter opplvyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom Kommentar:
benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak . . . X . . .
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & f& unntak for krav som gar pa Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp | helse og sikkerhet, for eksempel krav il rgmningsvei. til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske mélinger og er ikke juridisk bindende
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det !
opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret, P-ROM( mz) S-ROM( m2)
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 Boligh dfl b het 74 6
Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Spk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den olishyseimediienciboennete
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Kommentar

Boligbygg med flere boenheter Teknisk rom/bod er benevnt som s-rom. Befarings - Og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.6.2024 @yvind Ndmo Regnning Takstingenigr

Ngkkelbefaring

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3205 LILLESTR@M 241 583 3 1305 m? Felleseie tomt. Eiet
Tomtearealet er basert
pa informasjon fra
Eiendomsregisteret.
Adresse

Bekkedroga 22

Hjemmelshaver
Helstad Bjgrn Christen

Boligselskap Eierandel

Bekkedroga Sameie 64 /274

Felles formue Felles gjeld:
Kr.0 31.12.2024 Kr.0 31.12.2024

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Selveierleilighet med en svert sentral beliggenhet pa Sgrumsand. Boligen ligger rett ved busstopp og togstasjon, noe som gjgr objektet
attraktiv. | gangavstand finner du flere matvarebutikker, treningssenter og andre fasiliteter.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade avsatt til bolig i kommuneplanen.

Om tomten

Lett skrdende felles tomt med grgntareal og beplantning.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
1290 000 2001
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Forsikring

Selskap
Gjensidige forsikring

Kommentar

Namo Takst og Radgivning AS
Unnarennet 18
0687 OSLO

Avtalenr Type
91209830

Forsikringssum

Felles bygningsforsikring. Det gjgres oppmerksom pa at ny eier ma tegne egen innboforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato
Egenerklaering

Forretningsfgrer

Tegninger

Situasjonskart

Grunnbokutskrift

Rekvirent

Brukstillat./ferdigatt.
Megler

Eiendomsverdi.no

Oppdragsnr.: 18925-1554
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Kommentar Status

Finnes ikke

Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt

Ikke
gjennomgatt

Midlertidig brukstillatelse Gjennomgatt
Gjennomgatt

Gjennomgatt

Befaringsdato:  19.06.2024

Arlig premie

Vedlagt
Nei
Nei
Nei
Nei

Nei
Nei

Nei
Nei

Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 18925-1554

Befaringsdato:

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Bekkedroga 22, 1920 SBRUMSAND
Gnr 241 - Bnr 583
3205 LILLESTR@M

Namo Takst og Radgivning AS ‘ I I

Unnarennet 18
0687 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

« Skadegjarere: Zoologiske eller biologiske skadegjerere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 18925-1554 Befaringsdato:

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/ZS1012

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

B (AT SaRUASAND

T

B | UFRKEDRCGA 22

Postnr, H@ Sted l SQKUM (@N D

L]}

Erdet dedsbo? B4 Nei (] Ja
Salg ved fullmakt? [ Nei PF1a
Har du kjennskap til elendommen? JB3Nei [ Ja

e stermerseems [ YAOUBRR HARRY JAMRD

Nir kjepte du boligen? Em Hvor lenge har du bodd i boligen? | JSA w4

Har du bodd boligen siste 12 mnd?mel 0

1 hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring? [ ] Polise/avtalenr. r

Selger 1 Fornavn | SS;}Q( N C&« l&m/ I =GR [ HELS‘-T‘Q\D

Selger 2 Fornavn [ J Etternavn r

SP@RSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (spgrsmal som besvares med «Ja», skal beskrives n@rmere | «Beskrivelse»)

i Kjenner du til om det er/har vaert feil tilknyttet va f.eks. sprekker, lekkasje, rite, lukt ellersoppskader?

CInei [(Jia Beskrivelse F /

2 Kjenner du til om det rt arbeid pd bad/vatrom? Hyis nei, g3 til punkt3. /

CInei [1ia Beskrl r /

21 wmmh(onwuombmﬂ;\ /

Beskrivelse Ii \ /

22 Ble tettesjikt/membran/siuk oppgradert/fornyet?

[COnei (D12 Beskrivelse r / \

23 Hvem erarbeidet utfort av? it fi ot)-{ hind ‘%

Besiriveise | i S

24 Er arbeidet, elier deler av arbeldet, utf ufaglaert eller ved egeninnsats/dugnad? \

Cnel D Beskrivelse \
25 Erforholdet byggemeide? ()l []Ja \
3 Kjenner du til om det er/hyf viert tilbakeslag av avigp I sluk eller lignende?
Cnel 5 krivelse l J
4. Kjenner du tl om det er fell ved/utfprt arbeid/eller vart kontroll pd vann/avigp? Hvis nei, gd videre til punkts.
O nel O Besiaivelse |
Initialer selger: Initialer kjpper (ved oppgersoppdrag):
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o |

41 Er arbeidet utfprt av ufaglart eller ved egeninnsats/dugnad?

Cinet (Ja Beskrivelse [ l
42 Hvem «W utfert av? Eventuelt firmanawn og navn pd hindverker opplyses.

Beskrivelse [\ l

S, Kjenner du til omdet er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, vrig fukt eller ful ker | und jen/kjelle -/

Cinei Clia L / ]

5. Kjenner du til om det er) problemer med ildsted/skorstein/pipe, f.eks. darlig trekk, sprekker, pdlegg. Mm ellerlignende?
Onel [10a [ / ]
o2 Kjenner du til om det er/har veert Mk{pnkhr 1 mur, skjeve gulv eller lignende? /

Onet Oua Beskrivelse l e / J

8. Kjenner du til om det er/har vnn:opplﬁushl(ﬂnuhu eller skadedyr i boligen som: rotter, 7‘ maur eller lignende?

Cnel Oia Beskrivelse [ \ 'f‘{ / I

s. Kjenner du til om det er/har vart skjeggkre | boligen?

CINei Cta l \ / J

10. Kienner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tal 7 /

OInel Csa Beskrivelse | N il
101 Hardet vaert utfart arbeid pa taktekking/takrenner/beslag? Hvis ja; beskriv}éﬂu tiltak som er utfprt.

CInei i Beskrivelse | VA |

102  Hvem er arbeidet utfert av? Eventuelt firmanavn og navn pd Mnd\ic#vopplvws\

11. Kjenner du til om det er/har vaert utfgrt arbeider pd el-anleggeyelier andre installasj eks. oljetank ifyr, ventilasjon)?

Hvis nei, g videre til punkt 12.

COInei [Jia Beskrivelse [ / \ I
411  Hwem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og MVA‘ hindverker opplyses. \

112  Foreligger det 53 riizring (i henhold mlan%lomchkmsu lavspenningsaniegg)? \

Cnei Csa Beskriveise | 7 \ ]

12 Kjenner du til om det er utfgrt kontroll av»alénﬁ og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, l{.ﬂw\. varmepumge)?

Onei O Besirivelie [/ N )

13 Kjenner du til om ufagimrte har utfgrt som normalt ber utfgres av faglarte personer, utover det som er nevn re (f.eks. pa
drenering, rbeld, te rbeid gtc)?
Onel (0 Beskrivelse y \ ]
14,  Harduladeaniegg/ladeboks for ejbll | dag?
Onei Ose [ |
15, *xbnv‘mdu o &'Muu:‘u reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer | bruken av
v lvelser?

Onei O Aku L' ]

Initialer selger: Initialer kjwper (ved oppgjersoppdrag):

16. Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende elendommen?
O nei (i Beskrivelse I

—

7. Er det nedgravd oljetank pi eiendommen?

CInei (i Beskrivelse l "

17.1  Hvis ja, har kommunen gitt dispensasjortil at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, for e} | ved at den nedgravde ofjetanken tpmmes,
saneres eller fylles igjen med masser?

Onel Clia Kommentar I \

18. Seiges eiend med utleiedel, leilighet .Nbd e.1.? Hvis nel, g3 videre til punkt 18.2. Y
CInei (J1a Beskrivelse | \ /
181 Hvisja, erovenfor nevnte godkjent for utlele hos bygningsmyndighetene? A

O nNei [JJa Beskrivelse I \ /
18.2  Erdet foretatt radonmaling? Hvis ja, hva er radonverdien? \

il

|

|

OneiOte Beshveise [ X /JJ sstembtecadorversi |

1. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller cllo}Qﬂ eller andre %r av boligen? Hvis nei, gi videre til punkt20.

Onei (s Beskrivelse I ; J \ /
191  Erinnredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene? '\ /
[CInei [Jia Beskrivelse ﬁ
20. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest? / \

|

=

Onei (032 Beskrivelse r / \ J
J

21. Kjenner du til om det foreligger sbderapponulukundswm%r eller utfprte ml\uv?

COnei [(J1a Beskrivelse r / \

22. Er det andre forhold av betydning ved eiend som Kan vaere relevant for kjgper 3 vit (f.eks. rasf: inglyste forhold eller priv

avtaler)? Hvis ja, redegjer: Z

Onei [Ja Beskrivelse / \ l
SPPRSMAL FOR BOLIG | SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAK: 2

23. Kjenner du til om samelet/laget/selskapet er i rt i tvister av noe slag?

COnei [Jia Beskrivelse ,7 / \
24, Kjenner dutil vedtak/forsiag til ved Lo}v(‘ hold vedr, elend som kan medfere she felleskostnaber/sktfellesgleld?
COInei (s Beskrivelse \ J

25. Kjenner du til om det er/har vart

maur eller lignende?

Ovei s \\ B
26 Kjenner du til om det er/har skjeggkre | samelet/laget/selskapet (feilesareal eller i andre boliger)?

CInei O i

YAVILTR reen LAl o Dt 2 , T et L 3
L ter 2t opplysningens er gitt efter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufu
P }#mvb'wﬂ‘ﬂaﬂ om elenglmcn, ZT‘ salskaper kunne spke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere

#sittansvar helt eller delvis, jfr. vilkdr for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forslkringsavtaleloven kapitteld.

'uoi er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsioven, eventuelt etter kjgpsioven (aksjeboliger), og om forsikringsglver sitt

¢ boligselgerforsikringstilbud. Jeg er Klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg ec ogs4 klar over at premrelllbud‘e‘ fo_rst k:nhodboroals ndr :‘kt:‘ :.

" solgt{budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 - seks — fra oppdragsinng: med megler. :l' .
vll premien og forsikringsvilkdrene kunne justeres. Nar premletilbudet ikke lenger er bind de for forsikrings m4 egenerkl@nngsskjemaet signeres ?E.

-pd nytt og eventuelle endringer pAferes. Det vil da vaere forsikringspremien ogforsikringsvilkirene pd ny signeringsdato som legges til grunn. sy

2rad

Initialer selger: initialer kjpper (ved oppgjersoppdrag):

63



VEDTEKTER
| nde tiifeller:
o«unmnmswmmmmm‘xmwmﬂﬁm&'m"m”"m'.lm FOR BEKKEDROGA SAMEIE
; mellom personer som bor eller har bodd pd boligelendommen og/eller
s W”‘“'““m““;mmmmwmnmmwm Vedtatt i drsmote
3 ::'saakmmo.?n.ﬂd:bommldetmwonulmndmpportsom«lhenholdulFonmﬂtllmndmbn(wuﬂ'wm) den.....01.11.2019 .o mmoo .

" kan ved skriftlig sam kseptere tegning av forsikring ogsd | ovennevnte tilfeller,
Forsikringsselskapet skriftlig samtykke aksepte . . ‘

3 I me old av |0V om EIEI'SEI(S oner
Dersomn selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle - radar ] dh ]

oppgiersoppd forsikringen | kraft ndr kontrakten er signert av begge parter, S
v;mwu:‘;:;mmpmmmmnounamnngmmm.-mwnwuw!mw 16. juni 2017 nr. 65

Sﬂeg @nsker 3 tegne boligselgerforsikring, og bekrefter 3 ha mottatt og lest forsikringsvilkdrene og wormn’qov;wluz:e
til selger | forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pd det tidspunkt det fore |::ﬁ :
budaksept mellom partene, begrenset til tolv méneder far overtagelse, Ved oppgisrsoppdrag trer forsikringen | nar

dette at
rt rter, begrenset til siste 12 maneder far overtakelse. Jeg bekrefter med
k?m?h > ":k!:: :f ::\’ .:‘.‘! i B‘ ,‘ll den ikke selges som ledd i naringsvirksomhet eller mellom ektefeller efler 1. NAVN OG OPPR ELSE

inger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sesken, eller mellom personer som bor eller har bodd pd

boligeiendommen. | |
: forsikring forutsetter at det for heldrs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er | henhold til Forskrift til Samelats navn er Bekked roga Same _— har gé;dsn ummer [4 1] - S

:vf:t?dingslov:‘(tryuem bolighandel). Forsikringen er ugyldig d den tegnes i strid med forsikringsvilkirene. Jeg [583] [Saram e e

er innforst3tt med at elendomsmegleren Ikke har fullmakt til 4 gigre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er

oppmerksom p& at 8% av total forsikringsk der h til Séderberg & Partners.

O Jeg ensker ikke 3 tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & tegne slik forsikring. Sameiet bestar avédb 0 | igse ks;one r

L e e 2. DISPOSISIONSRETTEN OVER SEKSJONENE
Pno ’l‘f/b, 2"/ I F“’"
2.1. Bebyggelsen og tomten
Signajdr selger 1: “ Snatirsagecz: Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne

— har enerett til a bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke
skilles ut fra sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker
seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet,

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av
bruksenhetene, er fellesarealer.

2.2.  Begrensninger i muligheten til 4 kjgpe boligseksjoner
Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner i ett og
samme ejerseksjonssameie.

2.3.  Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett
Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som folger
av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt
selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan ogsa pahefte
seksjonen servitutter, forkjgpsretter eller andre lgsningsretter og foreta andre
rettslige disposisjoner over seksjonen.

Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold.

Styret skal godkjenne en ny seksjonseier eller leier av en seksjon. Styret kan bare
nekte godkjenning dersom det foreligger en saklig grunn. Forholdene som er nevnt i
eierseksjonsloven § 6 om diskriminering, er aldri en saklig grunn til & nekte
godkjenning.]

Initialer seiger: Initialer kjpper (ved oppgjersoppdrag):
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2.4,

2.5.

2.6.

Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesareal

Seksjonseieren har enerett til 8 bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har 0gsa rett til
a bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet
som er i samsvar med tiden og forholdene.

Dersom arsmegtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan
fellesarealene skal brukes. Arsmgtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig
flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter 4 fglge de til enhver tid
gjeldende ordensregler.

En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder
som styret anviser. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig
grunn.

Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafares
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. En endring av bruksformalet
krever reseksjonering.

Parkering og andre tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfgre tiltak p4 fellesarealene
som er ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes
nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare nekte 3 samtykke dersom det foreligger en
saklig grunn,

Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet m3 ikke veere til sjenanse for de @vrige brukerne av
eiendommen,

FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter
sameiebrgken. Dersom szerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter
nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i
vedtektene fastsettes en annen fordeling enn den som falger av fgrste ledd.

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobelgp som fastsettes av
seksjonseierne pa arsmegtet, eller av styret, for 4 dekke sin andel av felleskostnadene.
Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmatet har vedtatt slik
avsetning. Endring av akontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds varsel.
Felleskostnader er pr 1.11.2019 1500,- pr md

[ 2]

5.1.

PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
folger av sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke overstige
et belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa
det tidspunktet tvangsdekning besluttes gijennomfart. Panteretten omfatter ogsa
krav som skulle ha veert betalt etter at det har kommet inn en begjeering til
namsmyndighetene om tvangsdekning.

VEDLIKEHOLD

Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og
andre bruksenheter forebygges, og slik at de pvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rer, ledninger, sikringsskap fra og med forste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdgrer

j) innvendige flater pa balkong eller lignende.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas,

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er
nevntiannet, tredje og fierde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdgrer.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag,
baerende veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende
konstruksjoner.

Innvendige vann- og avigpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten sa langt de er
synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere
og andre berende konstruksjoner, eller ogsa betjener andre bruksenheter.
Innkassing og andre hindringer utfgrt av navaerende eller tidligere sameiere, fritar
ikke for vedlikeholdsplikt.



68

5.2,

5.3.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader
som er fordrsaket av uvzer, innbrudd eller haerverk,

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr,
og at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Seksjonseieren er ansvarlig for & holde bruksenheten oppvarmet, slik at rgr ikke
fryser.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv
om vedlikeholdet skulle ha vaert utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten sin, skal erstatte tap dette
pafprer andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens
forsikring benyttes sa langt den rekker, inkludert mulig egenandel, for sameiets
forsikring benyttes. Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som er
erstatningsansvarlig betale forsikringens egenandel. Bestemmelsen gjelder ogsa nar
skaden er forarsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som
seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og
felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne
slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den
enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter 5.1. Vedlikeholdsplikten omfatter
ogsd reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom
bruksenheter, slik som rgr, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til 3 fare nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den
aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for &
vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i fgrste og annet
punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
giennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller
andre brukere.

Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av
fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet
plan vedtatt av drsmegtet. Skal slikt arbeid utfores av seksjonseierne selv, ma det kun
skje etter forutgdende godkjenning av styret.

7.1.

7.2,

7.3.

7.4.

7.5.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 7.10
og eierseksjonsloven krever samtykke, ma ikke igangsettes for samtykke er gitt. Dette
gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Spknad eller
melding til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr byggemelding kan
sendes.

ARSM@TET

Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern

Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet. Et flertall pa drsmptet kan ikke ta
beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere eller utenforstiende en urimelig
fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

Ordinaert arsmgte

Ordinzert drsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for & innlevere saker som
gnskes behandlet.

Ekstraordinzert arsmgte

Ekstraordinzert drsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller ndr minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til arsmgte

Styret innkaller drsmgtet med et varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinzert rsmgte med kortere
varsel, men varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmatet skal behandle. Skal &rsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet vaere angitt i
innkallingen.

Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere drsmetet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det fgr fristen etter vedtektenes punkt
7.2.

Saker arsmgtet skal behandle
Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzaere arsmotet
a) behandle styrets &rsberetning

b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
c) velge styremedlemmer.
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7.6.

7.7.

7.8.

7.9.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsheretning skal senest en uke fgr
ordinzert drsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene
skal dessuten vaere tilgjengelige i arsmgtet,

Saker darsmgtet kan behandle

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinzert drsmgte etter 7.5 annet ledd, kan
arsmgtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle
seksjonseierne er til stede pa arsmatet og stemmer for det, kan arsmatet ogsata
beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er
ikke til hinder for at styret beslutter & innkalle til nytt drsmgte for 4 avgjgre forslag
som er fremsatt i mgtet,

Hvem som kan delta pa drsmotet

Alle seksjonseierne har rett til & delta p& drsmatet med forslags-, tale-, og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en
boligseksjon har rett til & veere til stede og til 3 uttale seg.

Styremedlemmer, av boligseksjon har rett til & vaere til stede pa arsmotet og til 3
uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til 4 vare til stede med mindre det
er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nir som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til a ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett
til a uttale seg dersom et flertall pa arsmotet tillater det. Fullmakten kan ikke angi hva
fullmektigen skal stemme.

Ledelse av arsmgatet
Styrelederen leder rsmgtet med mindre drsmgtet velger en annen mgteleder.
Mptelederen behgver ikke & vaere seksjonseier.

Flertallskrav ved ulike beslutninger pa drsmgtet. Seerlige begrensninger i drsmotets
myndighet.

Beslutninger pa drsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke
andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for
a ta beslutning om

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som
tilhgrer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner
over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

7.10.

7.11.

7.12.

7.13.

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til
annet formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet
punktum.

f) endring av vedtektene med mindre loven stiller strengere krav

Flertallskrav for saerlige bomiljgtiltak

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som
gar ut over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket farer
med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem
prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to tredjedeler av
de avgitte stemmene pa drsmotet.

Hvis tiltak etter fgrste ledd ferer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse
seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere

Alle seksjonseiere md, enten pa drsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si
seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) opplgsning av sameiet

c) tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
st@rrelsen pd kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort
pkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseierne.

Beregning av flertall og opptelling av stemmer p& drsmgtet

[For sameier med bare boligseksjoner] P4 arsmgtet har hver seksjon én stemme, og
flertallet regnes etter antall stemmer.

[For sameier som har neeringsseksjoner] Pa arsmgtet regnes flertallet etter
sameiebrpken om ikke annet er fastsatt i vedtektene. En slik vedtektshestemmelse
krever at de seksjonseierne det gjelder, uttrykkelig har sagt seg enige.

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

Protokoll fra arsmgtet

Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og
alle beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som
utpekes av drsmptet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen.
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.
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7.14.

8.1.

8.2.

8.3.

Protokollen skal inneholde navn pa alle som er til stede, eventuelt hvor mange
seksjonseiere som er representert ved fullmektig. Den kan ogsa inneholde referat av
innleggene pa drsmptet. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder
bgr det redegjgres for hvem som har gitt samtykke.

Inhabilitet

Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstiende

b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet

c) et spksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) pdlegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (palegg om salg) og 39 (utkastelse)
som er rettet mot en selv eller ens naerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

STYRET

Plikt til a ha et styre. Styrets sammensetning
Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha 4medlemmer

Valg av styret, tjenestetid og vederlag
Arsmotet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen
skal velges szerskilt. Bare myndige personer kan vasre styremedlemmer,

Styremedlemmene tjenestegjgr i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Arsmgtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene.

Styremoter
Styrelederen skal s@rge for at styret mgtes s ofte som det trengs. Et styremedlem
kan kreve at styret sammenkalles.

Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er
valgt noen nestleder, skal styret velge en meteleder.

Styret er beslutningsdyktig ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjpr matelederens stemme utslaget. De som stemmer for en
beslutning, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

[Avsnittet slettes hvis sameiet har mer enn Gtte seksjoner:] Bestemmelsene i tredje
ledd gjelder ikke for styrer som bestar av alle seksjonseierne, jf. 8.1 annet ledd. For
slike styrer beregnes stemmene pa samme mate som bestemt i 7.12, og styret er
beslutningsdyktig nar styremedlemmer som representerer mer enn halvparten av
stemmene, er til stede.

8.4.

8.5.

8.6.

Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de frem mette styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for mptet, hvem som
deltok, hvem som var mgteleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble
besluttet, og hvem som eventuelt stemte imot beslutningene. Den enkelte
seksjonseier har ikke krav pd & gjennomga protokollen.

Styrets oppgaver

Styret skal sarge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers s@rge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger
pa arsmptet,

Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern.

Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall p& drsmgtet, kan ogsa tas av
styret om ikke annet falger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte
tilfelle,

Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstiende en urimelig fordel pd andre seksjonseieres
bekostning.

Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe sp@rsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstiende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk saerinteresse i.
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Bekkedroga 22

Nabolaget Sennerud - vurdert av 45 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere l
e Godt voksne

Offentlig transport
® Sgrumsand stasjon 6 min #
Linje F1,R14 0.5km
2 Sgrumsand stasjon 8 min #
Totalt 7 ulike linjer 0.6 km
X Oslo Gardermoen 32 min &
Skoler
Sgrumsand skole (1-7 kl.) 15 min 4
533 elever, 29 klasser 1.7 km
Bingsfoss ungdomsskole (8-10 kl.) 17 min %
433 elever, 20 klasser 1.2 km
Sgrumsand videregaende skole 8 min %
523 elever, 36 klasser 0.6 km

Ladepunkt for el-bil
& Verkstedgarden - Lillestrom Komm... 3 min %

=  Sennerudtoppen 5 - Lillestrgm 11 min %

«Det er sentralt selv om du ikke bor pa
en stor plass»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 88/100

Kvalitet pa skolene
~ ' Veldig bra 76/100

* Naboskapet
A
wi - Godt vennskap 73/100

.
Aldersfordeling
& & ¢
0 © o
883
o o
5 & s o ¥
© Mo o SIS
SeY Xdw s
TN
c\oo,\

Barn Ungdom Unge voksne Voksne

17 %
17.8%
18.3%

Eldre

(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
B sennerud 1240 557
[l Serumsand 5793 2 543
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Idrettsparken barnehage (1-5 ar) 9 min %
89 barn 0.7 km
Sennerud Fus barnehage (0-5 ér) 11 min %
57 barn 0.9 km
Sgrumsand barnehage (1-5 ar) 18 min %
111 barn 1.3 km
Dagligvare
Rema 1000 Sennerudtoppen 9 min %
Bunnpris Sgrumsand 9 min %
Post i butikk, PostNord, sgndagsapent 0.6 km
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Primzere transportmidler
&= 1.Egen bil
g 2. Tog

o, Stgynivaet
©  Lite stgyniva 92/100

«, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 91/100

# Trafikk
Lite trafikk 87/100
Sport
® Sgrumsand vgs. Ballbinge 8 min %
Ballspill 0.6 km
@ Trikken ballplass 12min 4
Ballspill 0.8 km
& Trento Sgrumsand 9min %
& Spenst Sgrumsand 12 min %
Boligmasse

B 65% enebolig

B 17% rekkehus

B 2% blokk
16% annet

«Fint for familier med barn, lite trafikk
og koselig.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Fokus Butikksenter 10 min %
{@ Boots apotek Sgrumsand 10 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 21% ibarnehagealder
B 40% 6-12 ar
B 22%13-154ar

16% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

o "3” g"
o D o
bwal = =
Q «Q «Q
3. c 3
8 g o

> >

0% 43%
B Sennerud
B Sgrumsand
@ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 34% 33%
Ikke gift 50% 54%
Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

kiokkengy.

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

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

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper

og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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

HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

-+ Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

- Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 ar fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

- Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nedvendig.

- Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten ndr du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes arlig - om du onsker det.

“Vi wnnet, ingen & Sté alene”

Reft skal veere rett. For alle.

kN

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eilendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir retft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes arlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr10 400
Ene-/tomannsbolig, fomt: Kr15100

Rettsomrader du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&ndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

o & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde r&d fil ny sofa.

Egenandel kr 4 000 paloper
ved takst, tvist eller 10 fimer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pé kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-
og vilkarsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

Har du spersmal?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.



Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pd viktige punkter for béde kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjere. Den nye forskriften
stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjspere, har laget en kort innfering i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt filbake eller gift
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dérligere stand at kjoper kunne ndé frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgdr av
kjopsavtalen. Med kjepsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjppsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), md vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsa fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn nér det er
pavist at eiendommen har en mangel. N&r det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan refte krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjer mangler efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjeper kan forvente basert p& de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke stilt noen konkrete krav til hva en ftilstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Dette hadde som konsekvens at tilstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriften til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E Lp

Rett skal vaere rett. For alle.

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis p& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
fakstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfeores.

Vi har tro pd at kjopere né vil f& bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsé fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjioperen
skal anses & kjenne fil forhold som er tydelig beskrevet i filstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjoperen ikke kan klage pd& awvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som ftilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstar, anbefaler vi at du stiller spersmal til selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé& du undersoke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsé f&tt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjor at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper & vaere klar over
Advokatene i HELP er forneyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar n& har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven neye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det péreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav moft selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfolger vi saken for deg til den er lost.

O HELP

Rett skal veere rett. For alle.



Forbrukerinformasjon om budgivning

akuv,

Budskjema

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

For eiendommen:

Adresse: Bekkedroga 22 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling Serumsand

1920 SORUMSAND Saksbehandler: @yvind Hoftvedt-Saegrov
Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
& eiendommen. Avslutningsvis gis 0gsé en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. Telefon: 41415504
P 9 9 9 9 9 y 9 g Oppdragsnummer: 1106240186 E-post: oyvind.saegrov@aktiv.no

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1. Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-
giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det

a

o

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

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

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pé opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert: 27.06.2024

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr.:

disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden. bar ikke gis bud som diskriminerer eller Lant kapital: Kr.:
_ _ utelukker 3”dri budgivere. Degsom bed . 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og Egenkapital: K
3. Etbud bgr inneholde eiendommens |rj|ng|s mel en k”St somklapsndartjr or kort selger uten ugrunnet opphold etter at Totalt: K
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjigpesum, ? at m?g er<—2|: an aVYL ebu r(;m en paen handel er kommet i stand. Dersom det er
budgivers kontaktinformasjon, finans- orsvarlig mate som sIkrer opparagsgiver viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet, ) . . . ‘
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og interessenter et tilstrekkelig grunnlag d 9 P Egenkapital bestérav: || Salgav naveerende bolig eler fast eiendom || Disponibett kontantbelap (bankinnskudd)

og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av néveerende

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

Viktige avtalerettslige forhold

bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

D Forbruker

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Jeg gir bud som:

Navn: Navn:

Fodselsnr. (11 siffer): Fodselsnr. (11 siffer):

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem
av fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eien- til budgiver innen akseptfristens utlgp er det Adresse: Adresse:
dommer samtidig dersom man ikke gnsker inngatt en bindende avtale.
. . . L ) Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har akjope flere enn en eiendom).
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger TIf.: E-post: TIf.: E-post:
selger har fatt kunnskap om budet), kan 3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere til kjgper (sakalte "motbud"), avtalerettslig Dato.: Sign: Dato - Sign:

budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




Notater
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