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Eiendomsmegler / Partner

Kamilla Schau

Mobil 417 30 427
E-post kamilla.schau@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Lillestrom

Torvet 5, 2000 Lillestrgm. TLF. 63 80 90 72

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Haldenveien 303

Kr 3 500 000,
Kr 88 740,

Kr 3 588 740,
Kr3313-
Frode Hansen

Eierseksjon
Eierseksjon
2019

75/94 kvm
4603.5 m?

2

3

Gnr. 213, bnr. 35
.

1204240154

Moderne 3-roms fra 2019
med stor markterrasse,
trappefri inngang og
garasje m/elbillader.

Haldenveien 303 er en pen og moderne 3-roms selveierleilighet med
god internplassering pa enden i fgrste etasje. Dette gir privat, trappefri
inngang, vinduer pa tre sider og utgang til en stor markterrasse pa ca.
16 kvm. Uteplassen er dels overbygd og vender mot grgntareal med
hekk. Det medfglger ogsé garasje i rekke med elbillader og utebod.

Leiligheten har inngang via dgr med kodelds, gulvvarme i entré, stue/
kjgkken og bad, samt balansert ventilasjon og parkett i alle
oppholdsrom. Badet er flislagt med opplegg for vaskemaskin.
Kjokkenet ligger i dpen Igsning til stuen og har integrerte hvitevarer.
Det er garderobeskap pa begge soverom og hyller i en bod tilknyttet
entreen. Beliggenheten er sentral, i gangavstand til skole, butikker,
buss og barnehage. Velkommen!
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Om eiendommen

Om boligen

Areal

BRA -i: 75 m?

BRA - e: 19 m?

BRA totalt: 94 m?

TBA: 16 m?

Leilighet

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-i: 75 m2 Entre, Stue/Kjgkken, Bad, Soverom,
Soverom 2, Bod

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
16 m?

Garasje i rekke

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-e: 19 m2 Bod, Garasje

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
4603.5 m?

Tomtebeskrivelse

Leiligheten har en god internplassering pa enden i
forste etasje, i et moderne bygg fra 2019. Dette gir
trappefri adkomst, gode vindusflater pa tre sider og
utgang fra stuen til en markterrasse pa ca. 16 kvm.
Terrassen har dekke av lettstelt betong,
utebelysning, overbygg og god plass til ulike
utemgbler, slik at sommerdagene kan nytes med
komfort.
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Terrassen vender ut mot grgnne fellesarealer med
plen og skjermende hekk. P4 motsatt side ligger
leilighetens inngangsparti, usjenert i en overbygd
passasje med betongdekke og ytterdgr med
kodelas. Rett ved ligger garasjerekkene og asfaltert
uteareal.

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et barnevennlig boligomrade
pa Lerenfallet i Lillestram kommune, omtrent midt
mellom Frogner og Sgrumsand. Leiligheten ligger én
kilometer fra barneskolen, har kort vei til flere
barnehager og ligger under 300 meter fra neermeste
busstopp. Dagligvare og idrettsanlegg ligger rett i
neerheten.

Sgrum idrettslag holder til pa Lgrenfallet og tilbyr
aktiviteter innen allidrett, fotball, friidrett, ski og
sykkel. Stedet har ogsa en aktiv sanitetsforening,
bygdelag og skytterlag. Midt i Lgrenfallet ligger
Meierigaarden kro, som serverer god mat fra
varierende meny og arrangerer viseaftener,
barneteater og quizkvelder.

Videre er det flotte friluftsomrader langs Leira, som
byr pa fine turstier og gode fiskemuligheter. Det er
kort vei til Serumsand, hvor man finner
Bingfosshallen - en flerbrukshall for kultur og idrett.
Langs Glomma ligger Bingsfossen, med fine
sandstrender, svaberg og gode fiskemuligheter.
Kuskerudnebben, et utendgrs badeanlegg i
Sgrumsand, holder apent hele sommeren, med
temperert vann, kiosk, garderober og dusjanlegg.

Servicetilbud
Dagligvarehandelen kan gjgres pa Extra og Kiwi som
ligger ca. 4-5 min gange fra leiligheten. Fokus

Butikksenter i Sgrumsand har et variert utvalg,
inkludert apotek, vinmonopol og friser.
Romerikssenteret pa Klgfta, Skedsmo Senter,
Lillestrsm og Stremmen Storsenter ligger ogsa godt
innenfor rekkevidde.

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

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger,
tomannsboliger og smahus.

Skolekrets

Fra eiendommen er det gangavstand til Sgrum
barneskole. For elever i ungdomstrinnene er det
skolebussordning til Bingsfoss ungdomsskole.
Naermeste videregaende skole er Sgrumsand
videregaende skole. Kommunen har ogsa flere
videregaende skoler, samt et godt utvalg av bade
private og kommunale barnehager.

Offentlig kommunikasjon

Kollektivtilbudet bestar av buss. Neermeste
holdeplass er Lgrenfallet, som ligger ca. 280 meter
fra boligen. Med bil fra Lgrenfallet tar det ca. 7 min
til Sgrumsand, 9 min til Frogner sentrum, 12 min til
Klgfta, 19 min til Lillestrgm, 22 min til Oslo Lufthavn
0g 28 min til Oslo S. | Sgrumsand finnes det
togstasjon, hvor toget bruker 15 min til Lillestram og
30 min til Oslo S.

Bygningssakkyndig
Stigen Boligtakst AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Utvendig:

Boligblokk med baerende konstruksjoner,
etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/
mur, flat takkonstruksjon antatt tekket med papp.
Yttertak er ikke besiktiget. Det er bindingsverk i
mellomliggende fasadefelter. Leilighetene har
adkomst via egen inngang. Grunnforhold kan som
regel ikke fastslas med sikkerhet ved visuell
kontroll. Det er grunn til & tro at bygningen er antatt
fundamentert pa faste og komprimerte masser med
betong saler samt grunnmur av betong og eventuell
fungerende drenering antas fra angjeldende
byggear. Yttervegger over grunnmur som utvendig
er forblendet med panel.

Vinduer med 3 lags isoler glass med produksjonsar
2018.

En B-30 og db-30 ytterdgr med el-l&s og kamera
kikkehull. 3 lags isolerglass terrassedgr fra 2018.
Utgang fra stue/kjgkken til en betong platting pa ca.
16m?2.

Innvendig:

Overflatebehandling gulv: Parkettgulv.
Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater.
Overflatebehandling himling: Malte glatte flater og
betongelementer.

Fglgende bygningsdeler har fatt tilstandsgrad IU -
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

- Vatrom > 1. Etasje > Bad > Fukt i tilliggende
konstruksjoner

Badet har baderomskabin i betong og det er ikke
praktisk mulig @ gjennomfgre boring av hull for
fuktsegk. En baderomskabin er en forhdndsprodusert
del som settes inn i bygget i stedet for at badet
bygges pa stedet, ofte som et totalt og ferdig bad.
Avvik: Det er pga bygningsmessige hindringer ikke
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fysisk mulig & foreta hulltaking i vegg bak vatsone.
Tiltak: TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for
hulltaking.

Folgende bygningsdeler har fatt tilstandsgrad 2 -
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK:

- Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg.

Det foreligger dokumentasjon fra utfgrende
installasjonsfirma; Bjgrn Tores Elktro AS. Da
samsvarserklaeringen er over 5 ar og det foreligger
ikke el-tilsyn rapport de siste 5 arene, sa anbefales
det en generell giennomgang av el-anlegget av
el-fagmann.

Opplysninger gitt av kunde:

- 2024, Byttet innerste glass i lite stuevindu (ut mot
parkering) av Romerike Glass AS (1 stk. 1060 x 403
mm 6E-16-4-20-4E Arg VK 7035 1)

- 2022, Byttet viftemotor ventilasjon (Reklamasjon).

Sammendrag selgers egenerklaering

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/
vatrom?

Svar: Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Pamontert handdusj ved toalett av
tidligere eier.

Arbeid utfgrt av: Serum bad og rar.

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i
terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar: Ja. Sameiet har hatt noe utfordringer med
lekkasje i tak. Ingen utslag pa denne leiligheten.
Saken ligger mellom sameiets styre og utbygger.

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

Svar: Ja. Normale sprekker i mur i overgang vegg/
tak enkelte steder.

Haldenveien 303

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

Svar: Ja, kun av fagleert.

Beskrivelse: Byttet viftene vinter 2022/2023.

Arbeid utfert av: Ostberg Norge AS.

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

Svar: Ja. Kontroll av ventilasjon ved bytte av viftene
vinteren 2022/2023.

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Svar: Ja. Lader er plassert i garasje.

Innhold

1. etasje: Entré, stue/kjokken, bad, 2 soverom og
bod.

Annet: Bod i garasjen.

- Moderne 3-roms selveier fra 2019

- Trappefri inngang pa enden i 1. et.

- Utgang til markterrasse pa 16 kvm

- Garasje i rekke med bod og elbillader
- Innbydende entré med downlights

- Ytterdgr med praktisk kodelas

- Gode vindusflater pa tre sider

- Stue med apen kjgkkenlgsning

- Kjgkken med integrerte hvitevarer

- Bad med opplegg for vaskemaskin

- Garderobeskap pa begge soverom

- Leiligheten har balansert ventilasjon
- Det er montert sprinkleranlegg

Standard
Entré

Velkommen inn i en pen og moderne leilighet fra
2019, plassert pa enden i fgrste etasje, med
trappefri, privat inngang via dgr med kodelas.
Entreen har lyst parkettgulv lagt sgmlgst inn i stuen.
Veggene er lysmalte, himlingen har downlights og
det er varme i gulvet. Entreen har knagger og plass
til enkelte garderobemagbler, samt inngang til en bod
med hyller og plass til garderobelgsning.

Kjokken

Kjokkenet er plassert i en praktisk L-form i apen
I@sning med stuen. Innredningen har takoppforede
skap med lyse, glatte fronter i et stilrent design, og
en lys benkeplate i laminat med planlimt vaskekum i
stal.

Over benken er det montert god belysning, og det er
lagt lyse, betongmegnstrede fliser som backsplash.
Kjokkenet har integrert stekeovn, platetopp,
oppvaskmaskin, kjgl/frys og ventilator. Spotskinne i
taket og store vinduer i rommet gjgr arbeidssonen
ekstra lys og trivelig.

Stue

Stuen er lys og sosial med apen kjskkenlgsning,
vindusflater pa to sider og utgang til en stor
markterrasse. Noen av vinduene mot terrassen gar
helt ned til gulvet og gir ekstra god kontakt mellom
ute og inne.

Stuen har pent parkettgulv og gulvvarme, listefritt
tak med spoteskinne og lysmalte vegger, kombinert
med en dypbla fondvegg som gir ekstra
dybdefglelse. Det er god plass til bade tv-lounge og
spisebord i rommet.

Bad/wc/vaskerom
Badet er pent og moderne - et godt sted & starte
dagen. Rommet har gra fliser pa gulv med

gulvvarme, lyse fliser pa veggene, downlights og
opplegg for vaskemaskin. Innredningen bestar av en
heldekkende servant pa hvitt servantskap, speil,
hoyskap, et veggmontert toalett med handdusj, og
et dusjhjgrne med innfellbare glassdgrer.

Soverom og garderobe

Leiligheten har to gode soverom, begge med
inngang fra entreen og vinduer mot usjenert
inngangsparti. Hovedsoverommet har ogsa et vindu
pa siden som gir ekstra dagslys. Rommene har
parkettgulv, lysmalte vegger og listefritt tak.

Hovedsoverommet er innredet med en
garderoberekke langs den ene veggen, og det andre
rommet har et dobbelt garderobeskap. Leiligheten
har ogsa en bod i tilknytning til gangen og en bod i
bakkant av garasjen.

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.

TV/Internett/Bredband
Telenor er leverandgr av kabel-TV og bredband.
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Parkering

Det medfglger garasje i rekke med lys, strgm, bod
og elbillader. @vrig parkering etter omradets
gjeldende bestemmelser.

Alle seksjoner har bruksrett til en garasjeplass i et
utvendig garasjeanlegg.

Hver seksjon har en sportsbod pa ca. 5 kvm ifm.
garasjeplassen.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer
88580568

Radonmaling

Eiendommen ligger i et randonutsatt omrade.
Aktsomhetsgrad for radon pa eiendommen: middels
til lav aktsomhet.

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

Diverse

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.

Haldenveien 303

Energi

Oppvarming

Leiligheten varmes opp elektrisk med gulvvarme pa
badet, stuen og entreen. Ventilasjonen er balansert.
Sikringsskapet har automatsikringer.
Varmtvannsbereder er pa ca. 112 liter. Det er
montert sprinkelanlegg i bygget.

Energikarakter
D

Energifarge
Red

Info energiklasse

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

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 3 500 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Eiendomsskatt
Kr 1445

Eiendomsskatt ar
2024

Formuesverdi primaer
Kr 1043 850

Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundaer
Kr 3 966 628

Formuesverdi sekundaer ar
2022

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).

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
73/1894

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnadene inkluderer: forsikringer,
kommunale avgifter, eiendomsskatt, grunnpakke
kabel-TV, forretningsfgrsel og revisjon.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3313

Andel fellesformue
Kr 22 560

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Egnerkvartalet

Organisasjonsnummer
922901457

Om sameiet

Sameiet Egnerkvartalet bestar av 24 eierseksjoner
pa eiendommen gnr. 13, bnr. 35 i Sgrum kommune.
Boligseksjonene er fordelt pa 3 bygninger inklusive
garasjebygg.

Sameiet ble stiftet 0.05.2019 og har
organisasjonsnummer 922 901 457.

Forretningsfgrer er BORI BBL og revisor er
statsautorisert revisor SLM Revisjon AS, Lillestrgm.
Sameiet er organisert etter de bestemmelser som
folgr av Eierseksjonsloven og har til formal a drive
eiendommen i samrad med og til beste for
saksjonseierne.

De enkelte bruksenheter bestar av en hoveddel samt
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en eller flere tilleggsdeler. Private balkonger/
terrasser inngar i bruksenhetene for bolig, og
seksjonene i 1. etasje har disse tinglyst som
tileggsdeler.

Alle seksjonene har en garasjeplass og en
sportsbod pa fellesareal. Det er 2 HC-plasser og
gjesteparkeringer pa egen grunn.

Styrets arbeid:

Styret er ikke i en retslig tvist som kan medfgre
gkonomisk ansvar for sameiet. Sameiet er dog i
dialog med utbygger (Aas & Nordal) angaende hva
styret anser som mangler i bygningsmassen i
forhold til gjeldende byggestandard.

Styret har i Igpet av aret gkt fellesutgiftene for &
mate generelt pkende kostnader samt a bygge
midler til vedlikehold.

Forkjgpsrett
Det er ingen forkjgpsrett.

Regnskap/budsjett

Arsresultatet 2023 viser et positivt resultat med kr.
136 077,- (mot budsjett kr 39 051,-). Inntekter var kr.
945 923 - (mot budsjett kr. 883 000,-) og kostnader
var kr. 816 609,- (mot budsjett kr 843 949,-).

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved
overtakelse.

Vedtekter/husordensregler

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt, men det ma ikke vaere til sjenanse
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for naboer. Dyreeiere ma ta hensyn til naboer og
utvise ansvar for sitt dyrehold.

Forretningsfgrer

Forretningsfarer
Bori BBL

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 213, bruksnummer 35,
seksjonsnummer 1 i Lillestrgm kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

P& eiendommen er det tinglyst felgende heftelser og
rettigheter som fglger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

3205/213/35/1:
16.05.1961 - Dokumentnr: 1469 - Bestemmelse om
veg

Vegvesenets betingelser vedtatt
Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:213 Bnr:35
Gjelder denne registerenheten med flere

09.04.1992 - Dokumentnr: 2117 - Erklaering/avtale
Erkleering m/best.om at tankene fjernes/flyttes av
sgker/leier for deres regning dersom det blir ngdv. &
utvide

eller forskyve riksvegen.

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:213 Bnr:35

Gjelder denne registerenheten med flere

20.03.2002 - Dokumentnr: 2332 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om veg

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:213 Bnr:35

Gjelder denne registerenheten med flere

29.01.2015 - Dokumentnr: 83457 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om forbud for etablering av
dagligvareforretnng

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:213 Bnr:35

Gjelder denne registerenheten med flere

12.09.2017 - Dokumentnr: 991557 - Bestemmelse
om nettstasjon

Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Stedsvarig rett til bygging, drift ,vedlikehold og
fornyelse

Bestemmelse om bebyggelse i naerhet av kabler/
ledninger

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:213 Bnr:35

Gjelder denne registerenheten med flere

12.09.2017 - Dokumentnr: 991557 - Bestemmelse
om adkomstrett

Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Overfort fra: Knr:3205 Gnr:213 Bnr:35

Gjelder denne registerenheten med flere

03.05.2019 - Dokumentnr: 503163 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 1

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 73/1894

Ferdigattest/brukstillatelse

Det er utstedt ferdigattest datert 09.12.2019 for
"Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg., garasje,
uthus, anneks, carport til bolig, Haldenveien 301,
303"

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen.
Innholdet i disse er i samsvar med dagens bruk.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og
avlgp.

Eiendommen har adkomst via privat vei.

Regulerings og arealplaner

Eiendommen ligger i et omrade regulert til
Boligbebyggelse - blokkbebyggelse.

Eiendommen fglger reguleringsplan "Egnerkvartalet
- Lgrenfallet”, plan-id: 0226_243.

Eiendommen ligger til rgd stgysone og rett innenfor
gul stgysone fra veg, i henhold til kommunens
stgysonekart.

Eiendommen ligger i "moderat til lav akisomhet" for
radonaktsomhet, i henhold til kommunens
radonkart.

Eiendommen ligger innenfor omrade med "mulighet
for sammenhengende forekomster marin leire", i
henhold til NVE sine kvikkleirerapporter for
Lillestrgm kommune.

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter godkjenning fra
styret.

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
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kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper 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
oppfordres til & undersgke eiendommen ngye,
gjerne sammen med fagkyndig, fgr bud inngis.
Kjgper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe
kjgper burde blitt kjent med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,
anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med
eiendomsmegler eller en fagkyndig fgr det legges
inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe saerskilt, kan
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik
kigper ma kunne forvente ut ifra blant annet
boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i
tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at
opplysningen har virket inn pa avtalen. En bolig som
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje, og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje ma kjsper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjgr
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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 kjgperen
ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

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

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.
avhl. § 3-9, 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 & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjsp
menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
neaeringsvirksomhet.

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 begr legges inn i god tid fgr konkurrerende buds
akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til
forbrukerinformasjon om budgivning i
salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til &
ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa
forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent
for kjsper og selger i handelen. @vrige budgivere kan
be om & 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 & bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert
bud har en akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig
avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 30
minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til
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
3 500 000 Prisantydning

Omkostninger

10 400 Boligkjgperforsikring — fem ars varighet
(valgfritt)

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

87 500 Dokumentavgift

240 Panteattest kjgper

500 Tinglysningsgebyr pantedokument

500 Tinglysningsgebyr skjgte

88 740 Omkostninger totalt

99 140 (med Boligkjsperforsikring - fem ars
varighet)

101 940 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss)

3 588 740 Totalpris. inkl. omkostninger

3 599 140 Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

3 601 940 Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Help
Pluss)

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 88 740

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

Haldenveien 303
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norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis
kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfgrt
kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke
kan gjennomfgres eller 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.

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 boligkjsperforsikring 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

Haldenveien 303

Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende
1,5% av kjspesum for gjennomfgring av
salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at
oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 13
000 ,- oppgjgrshonorar kr 6 500 - og visninger kr 3
000, -. Alle belgp er inkl. mva.

Oppdragsansvarlig
Kamilla Schau
Eiendomsmegler / Partner
kamilla.schau@aktiv.no
TIf: 417 30 427

Romerike Eiendomsmegling AS Filial Lillestrgm,
Torvet 5

2000 Lillestrgm

TIf: 638 09 072

Salgsoppgavedato
14.10.2024

Plantegning
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Planskissen er ikke i malestokk.
Oppgitte mal/areal er innvendige og kan ikke betraktes som eksakte.
Det tas ikke ansvar for evt. feil.

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

Leilighetens kjokken er plassert i en praktisk
L-form i &pen lpsning med stuen.
Innredningen har takoppforede skap med
lyse, glatte fronter i et stilrent design og en
lys benkeplate i laminat.

16  Haldenveien 303
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STUE

Stuen er lys og sosial med apen
kjokkenlpsning, vindusflater pa to sider og
utgang til en stor markterrasse.
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SOVEROM

Leiligheten har to gode soverom, begge med
inngang fra entreen og vinduer mot usjenert
inngangsparti.
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ENTRE

Entreen har lyst parkettgulv lagt somlgst inn
i stuen. Veggene er lysmalte, himlingen har
downlights og det er varme i gulvet.

BAD

Rommet har gra fliser pa gulv med
gulvvarme, lyse fliser pa veggene,
downlights og opplegg for vaskemaskin.
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TERRASSE

Terrassen pa 16 kvm har dekke av lettstelt
betong, utebelysning, overbygg og god plass
til ulike utemobler, slik at sommerdagene
kan nytes med komfort.

GARASJE

Det er montert elbil-lader i garasjen.
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Nabolaget Lgrenfallet - vurdert av 45 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere l
e Husdyreiere

Offentlig transport
2 Lgrenfallet 3min %
Linje 365, 368 0.3 km
@ Sgrumsand stasjon 7 min &
Linje F1,R14 6 km
x  Oslo Gardermoen 24 min &
Skoler
Sgrum skole (1-7 kl.) 13 min %
180 elever, 9 klasser 1km
Bingsfoss ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min &
433 elever, 20 klasser 5.6 km
Sgrumsand videregdende skole 7 min &
523 elever, 36 klasser 6.1 km
Hvam videregdende skole 18 min &
300 elever, 14 klasser 17 km

Ladepunkt for el-bil

& Nordli Barnehage - Lillestrgm Komm... 19 min #

«Fredelig og lett veg til
turomrader.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
R Veldig trygt 89/100

» Naboskapet
AN
“eie - Godt vennskap 74/100

Kvalitet pa skolene

Bra 74/100
.
Aldersfordeling
s
953
o &° vm
5
2 2 e ®ow 20 3
) © %N =10
O 65« & 0 0 - oW —
0 NN

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

Omrade Personer Husholdninger
Il Lorenfallet 1206 491
B Lillestrom kommune 89 095 38373
B Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Nordli barnehage (1-5 ar) 19 min %
69 barn 1.4 km
Lunderasen Fus barnehage (0-5 ér) 8 min &
75 barn 6 km
Idrettsparken barnehage (1-5 ar) 9 min &
89 barn 6.6 km
Dagligvare
Coop Extra Lgrenfallet 3min %
Post i butikk, PostNord 0.2 km
Kiwi Lgrenfallet 4 min %
PostNord 0.3km

Primaere transportmidler

&= 1.Egen bil
.} 2 Buss

Turmulighetene

)
Al Neerhet il skog og mark 92/100

? Gateparkering
@ Lett90/100

s Stgynivaet

< Lite stgyniva 90/100

Sport

© Stomperud Stadion / Lgrenfallet tren... 5 min %
Ballspill, fotball, friidrett, sandvolle... 0.4 km

® Sgrum skole 14 min %
Aktivitetshall, ballspill 1.7 km

& Spenst Sgrumsand 6 min &

& Trento Sgrumsand 7 min &

Boligmasse

B 81% enebolig
Il 17% blokk
B 8% annet

«Liten, landlig plass med kort vei til
flere, mer sentrale sentrum. Har det vi
trenger i gdavstand.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Fokus Butikksenter 7 min &
i@ Vitusapotek Sgrumsand 7 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 30% i barnehagealder
B 35%6-12ar
B 17%13-154r

18% 16-18 ar

Familiesammensetning

% 43%

B Norge
Sivilstand

Norge
Gift 36% 33%
lkke gift 50% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Haldenveien 303, 1923 SGRUM
(17 LILLESTR@M kommune
# gnr. 213, bnr. 35, snr. 1

Sum areal alle bygg: BRA: 94 m? BRA-i: 75 m?

Befaringsdato: 09.10.2024 Rapportdato: 13.10.2024 Oppdragsnr.: 13907-2682 Referansenummer: VA1530

Autorisert foretak: Stigen Boligtakst AS Sertifisert Takstingenigr: Jo Henrik Stigen

STIGEN Boligtakst AS

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.

Innholdet pa Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa korteste
kjorbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert pa svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Lillestram kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyra,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Norsk takst

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

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

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

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

Rapportansvarlig

5 / Teer

7
Jo Henrik Stigen
Uavhengig Takstingenigr

jo@takstpartner.no

922 68 566

k I I % >

Norsk takst § G552 %

Oppdragsnr.:  13907-2682 Befaringsdato: 09.10.2024

Norsk takst

STIGEN Boligtakst AS

Side: 2 av 23

Haldenveien 303, 1923 SGRUM Stigen Boligtakst AS ‘
Gnr 213 - Bnr 35 Nystuveien 2 k l I
3205 LILLESTR@M 1900 FETSUND  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?

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

Hva inneholder tilstandsrapporten?

%

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 a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med & kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfgrt

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

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

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

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

 vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e 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 ¢ installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 13907-2682 Befaringsdato: 09.10.2024 Side: 3 av 23
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Haldenveien 303, 1923 SGRUM Stigen Boligtakst AS

Gnr 213 - Bnr 35 Nystuveien 2 E I I

3205 LILLESTR@M 1900 FETSUND  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Haldenveien 303, 1923 SGRUM
Gnr 213 - Bnr 35
3205 LILLESTR@M

Beskrivelse av eiendommen

Basert pa visuell befaring, enkle fuktindikasjonsmalinger,
stikktakinger, opplysninger fra rekvirent og offentlige
registre, har takstmannen kommet frem til fglgende
konklusjon pa den tekniske tilstanden pa

leiligheten:

Dette er en tilstandsrapport pa leilighet hvor det kun gjgres
vurderinger innvendig. Den vurderte leiligheten ligger i
1.etasje.

Innvendige overflater og innredninger er forhold som i stor
grad er av avhengig av smak, gnsker og behov. De innvendige
overflater baerer lite preg av alder og brukslitasje, og har
etter takstmannens oppfatning ikke noe behov for oppussing
og modernisering. Ny eier vurderer selv behovet for
innvendige oppgraderinger. For detaljer henvises det til
byggebeskrivelse.

All informasjon om eiendommen med bygg er gitt av selger.

Det er ikke gitt informasjon til takstmann som tilsier at det er
skader, lekkasjer, problemer med skadedyr eller maur.

G4 til side
For ytterligere informasjon og andre viktige bemerkninger se INNVENDIG
under egne premisser og byggebeskrivelser med respektive Overflatebehandling gulv: Parkettgulv.
tilstandsgrader. Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater.
Overflatebehandling himling: Malte glatte flater
Selv om mange forhold er beskrevet i rapporten, kan det og betongelementer.
veere skjulte feil og / eller mangler som ikke er avdekket. Etasieskillere i b
Riving av rom/ bygningsdeler vil kunne avdekke feil eller tasjeskillere i betong.
mangler som ikke var mulig 3 avdekke pa befaringsdagen. VATROM G til side
Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2019
o Bad
Ga til side
UTVENDIG Bad med fliser pa gulv og vegger. Innredningen
bestar av et underskap/sideskap, servant, speil,
stikk og en dusjsone med dusjing direkte pa gulv
og vegg.
Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt
3,5cm fall.
Opplegg for vaskemaskin og det er tilkoblet et
vannklosett.
Balansert ventilasjon.
Ga til side
KI@KKEN o
Kjgkkeninnredning med laminert benkeplate med
nedfelt oppvaskkum med 1-greps blandebatteri.
Fliser mellom over og underskap. Det er montert
en integrert oppvaskmaskin, integrert komfyr og
nedfelt platetopp og det er tilkoblet en ventilator
over kokeplass. Integrert kombiskap.
Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS
spkeinstrument, det ble ikke registrert noe
forskjellige verdier pa kjpkkengulv.
Ga til side
TEKNISKE INSTALLASJONER
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1900 FETSUND Norsk takst

Boligblokk med baerende konstruksjoner,
etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i
betong/mur, flat takkonstruksjon antatt tekket
med papp. Yttertak er ikke besiktiget.

Det er bindingsverk i mellomliggende
fasadefelter.

Leilighetene har adkomst via egen inngang.
Grunnforhold kan som regel ikke fastslas med
sikkerhet ved visuell kontroll. Det er grunn til 3
tro at bygningen er antatt fundamentert pa faste
og komprimerte masser med betong saler samt
grunnmur av betong og eventuell fungerende
drenering antas fra angjeldende byggear.
Yttervegger over grunnmur som utvendig er
forblendet med panel.

Vinduer med 3 lags isoler glass med
produksjonsar 2018.

En B-30 og db-30 ytterdgr med el-las og kamera
kikkehull. 3 lags isolerglass terrassedgr fra 2018

Utgang fra stue/kjpkken til en betong platting pa
ca. 16m2.
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Haldenveien 303, 1923 SGRUM
Gnr 213 - Bnr 35
3205 LILLESTR@M

Beskrivelse av eiendommen

Synlig vannrgr av materialtype rgr- i- rgr system.
@vrig anlegg ligger skjult.

Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Ingen synlige lekkasjer pa lett tilgjengelige steder.
Rgropplegg og installasjoner er ikke vurdert
utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da
dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet
VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert
rgrlegger til & gijennomga anlegget dersom dette
er gnskelig.

Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov
avklares ma anlegget kontrolleres av en fagmann.

Synlig avigpsrgr av plast, gvrige avigpsror ligger
skjult.

Lufting og stakemuligheter pa avigpsanlegg er
ikke synlig eller vurdert av takstmannen da dette
er bolighygg med flere boenheter.

Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Rgropplegg og installasjoner er ikke vurdert
utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da
dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet
VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert
rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom dette
er gnskelig.Rgranlegget innbygd i konstruksjonen
er ikke vurdert.

Bereder er plassert i bod og er pa 112 liter og
produksjonsar 2019.

Elektrisk oppvarming , gulvvarme pa badet, stue
ogientre.

Anlegg med automatsikringer.

Brannslukker, sprinkelanlegg og rgykvarsler.
Lovpalagt rgykvarsler og pulverapparat skal fglge
boligen ved salg. Brannslukningsutstyret er ikke
funksjonstestet.

Ga til side

TOMTEFORHOLD
Byggegrunn er ikke kjent.

Det presiseres imidlertid at det ikke er foretatt
noen som helst geotekniske undersgkelser og
derved er det kun sveert begrensede muligheter
for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og
stabilitet som kan gjgres.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg G til side

Oppdragsnr.: 13907-2682

Befaringsdato: 09.10.2024

Stigen Boligtakst AS ‘
Nystuveien 2 k
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Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter
e Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremvist originale byggetekniske tegninger
Garasje i rekke

e Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremvist originale byggetekniske tegninger

Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

10

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppdragsnr.: 13907-2682

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Oppdraget ble rekvirert av eier via megler og gikk ut pa a
avholde en Tilstandsrapport Bolig. Rapporten skal reflektere de
byggetekniske forhold pa befaringstidspunktet som er szerlig
relevante ved eierskifte. Det er ikke utfgrt byggetekniske
vurderinger vedrgrende tilstand for borettslagets/sameiets
bygg- og fellesarealer.

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier. Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten tar
derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak,
yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske
installasjoner.

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er viktig a
merke seg levetid og risiko ved vannbruk direkte pa overflater.
Sluk kan i mange tilfeller vaere vanskelig & vurdere om det er
tette overganger og bruk av membran. Hvis det ikke foreligger
dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir flislagte gulv og
vegger vurdert ut i fra at det ma antas at det er lagt membran.
Det vil alltid fra takstmann anbefales Igsninger som tilsier at
vannbruk direkte pa overflater reduseres. Erfaringer med bad
som er bygget av ufagleerte er at levetiden ofte er vesentlig
lavere enn normalt.

Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall oppgitt av eier/rekvirent
og/eller i tidligere takst (hvis ikke annet er oppgitt) og er ikke
kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses som
omtrentlige.

Det er sendt ut en ordrebekreftelse i forkant av oppdraget. |
denne bekreftelsen etterspgrres dokumentasjon. All
dokumentasjon som er fremvist til meg er listet opp under
"dokumenter". Ingen andre dokumenter er fremvist meg i
forbindelse med oppdraget.

Potensielle kjgpere anbefales a samarbeide med
bygningskyndig fgr budgivning bade med befaring og med
tolkning og forstaelse av dette dokument for & ivareta sin
undersgkelsesplikt og sikre rett forstdelse av kvaliteten pa
objektet.

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er viktig a
merke seg levetid og risiko ved vannbruk direkte pa overflater.
Sluk kan i mange tilfeller vaere vanskelig @ vurdere om det er
tette overganger og bruk av membran. Hvis det ikke foreligger
dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir flislagte gulv og
vegger vurdert ut i fra at det ma antas at det er lagt membran.
Det vil alltid fra takstmann anbefales Igsninger som tilsier at
vannbruk direkte pa overflater reduseres. Erfaringer med bad
som er bygget av ufaglzerte er at levetiden ofte er vesentlig
lavere enn normalt.

Oppsummering av avvik

09.10.2024 Side: 7 av 23
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Sammendrag av boligens tilstand

Stigen Boligtakst AS
Nystuveien 2
1900 FETSUND

N[

Norsk takst

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
0 Vatrom > 1. Etasje > Bad > Fukt i tilliggende Ga til side

konstruksjoner

L2 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@) Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg 4 til si

Oppdragsnr.: 13907-2682 Befaringsdato:  09.10.2024
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
2019 Eiendomsverdi.no

Anvendelse
Brukes som bolig.

Standard
Se beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

UTVENDIG

Bygning generelt
Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Boligblokk med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur, flat takkonstruksjon antatt tekket med papp. Yttertak er
ikke besiktiget.

Det er bindingsverk i mellomliggende fasadefelter.

Leilighetene har adkomst via egen inngang.

Grunnforhold kan som regel ikke fastslas med sikkerhet ved visuell kontroll. Det er grunn til a tro at bygningen er antatt fundamentert pa faste og
komprimerte masser med betong saler samt grunnmur av betong og eventuell fungerende drenering antas fra angjeldende byggear.

Yttervegger over grunnmur som utvendig er forblendet med panel.

Vinduer

Vinduer med 3 lags isoler glass med produksjonsar 2018.
Det er ikke avdekket svekkelser eller punkterte glass.
Det gjgres oppmerksom pa at punktere vindusglass tidvis kan vaere svaert vanskelig a avdekke og derfor ikke kan utelukkes.

Arstall: 2018 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

En B-30 og db-30 ytterdgr med el-las og kamera kikkehull. 3 lags isolerglass terrassedgr fra 2018

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue/kjgkken til en betong platting pa ca. 16m2.

INNVENDIG

Overflater

Overflatebehandling gulv: Parkettgulv.
Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater.
Overflatebehandling himling: Malte glatte flater og betongelementer.
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Tilstandsrapport

Haldenveien 303, 1923 SGRUM Stigen Boligtakst AS

Gnr 213 - Bnr 35 Nystuveien2 |\ I I

3205 LILLESTR@M 1900 FETSUND  Norsk takst

Tilstandsrapport

38

Boligen fremstar som normalt godt vedlikeholdt med vanlig bruksslitasje. Noe vedlikehold av overflater og avslutninger ma paberegnes. | en fraflyttet
boenhet kan det veere slitasje, riper, mindre hull og misfarging pa overflater hvor det har veert mgblement, bilder og hyller.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i betong.

Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen. Svanker eller lignende kan forekomme.

Radon

Basert pa byggearet skal bygget vaere utfgrt med forskriftsmessig radonsperre og jeg forutsetter at det foreligger dokumentasjon sa lenge det foreligger
ferdigattest/midlertidig brukstillatelse pa bygningen

Iflg geo.ngu.no/kart/radon ligger leiligheten innenfor ett omrade med moderat til lav radonmalinger.
Tg ikke satt. Dette er sameiet ansvars omrade og ikke ytterligere undersgkt.

Radon er en gass som dannes fra naturlige radioaktive stoffer i bakken. Gassen siver inn i bygninger fra sprekker i gulv eller vegger, konstruksjonsskjgter
eller apninger rundt rgr, kabler eller pumper. Uten tilstrekkelig utskiftning av luft vil konsentrasjonen gke til et farlig niva.

Innvendige dgrer

Innerdgrer i trekarm med malt listverk.

VATROM

1. ETASIE >BAD

Generell

Bad med fliser pa gulv og vegger. Innredningen bestar av et underskap/sideskap, servant, speil, stikk og en dusjsone med dusjing direkte pa gulv og vegg.
Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 3,5cm fall.

Opplegg for vaskemaskin og det er tilkoblet et vannklosett.

Balansert ventilasjon.

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i vatsoner/risikoomrader pa bad. Om ikke annet er kommentert, har takstmannen ikke registrert
skadelig/unormal fukt i omrader pa befaringstidspunktet.

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er viktig & merke seg levetid og risiko ved vannbruk direkte pa overflater. Hvis det ikke foreligger
dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir flislagte gulv og vegger vurdert ut i fra at det ma antas at det er lagt membran. Det vil alltid fra takstmann
anbefales Igsninger som tilsier at vannbruk direkte pa overflater reduseres.

Sluk kan i mange tilfeller vaere vanskelig & vurdere om det er tette overganger og bruk av membran. Dette grunnet smuss og groing.
Eneste dokumentasjon pa at uavhengig kontroll skal vaere gjennomfgrt er i ferdigattest hvor det fremgar at kontrollansvarlige for utfgrelsen har sgrget for

sluttkontroll og avsluttende gjennomgang av kontrolldokumentasjon for det ferdige tiltaket. Gjennom dette har den kontrollansvarlige bekreftet ovenfor
kommunen at kontroll er foretatt med tilfredsstillende resultat i samsvar med tillatelser og krav gitt i samsvar med plan- og bygningsloven.
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Rommet er et vatrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig kontroll" , men det foreligger ingen dokumentasjon pa dette. Dette forutsettes at er
i orden siden det er gitt ferdig tillatelse eller midlertidig brukstillatelse.

1. ETASIE >BAD

Overflater vegger og himling

Flislagt vegger.
Overflatebehandlinger: malte glatte flater. Det er montert downlights. Ukjent hvordan spotter er montert/forseglet.

1. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Badet har flislagt gulv og elektriske varmekabler. Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 3,5cm fall. Nedsenket dusjsone.

Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen og ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

1. ETASJE >BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er nyere stalsluk og ukjent tettesjikt/membran. Membranen ligger ellers skjult i konstruksjonen og kan ikke kontrolleres uten & gjgre destruktive
inngrep ved a demontere fliser.

1. ETASIE >BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredningen bestar av et underskap/sideskap, servant, speil, stikk og en dusjsone med dusjing direkte pa gulv og vegg.
Opplegg for vaskemaskin og det er tilkoblet et vannklosett.

1. ETASIE >BAD

Ventilasjon

Balansert ventilasjon.
Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og herer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller reykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger.

1. ETASIE > BAD
D) Fukt i tilliggende konstruksjoner

Badet har baderomskabin i betong og det er ikke praktisk mulig 3 gjennomfgre boring av hull for fuktsgk. En baderomskabin er en forhdndsprodusert del
som settes inn i bygget i stedet for at badet bygges pa stedet, ofte som et totalt og ferdig bad.

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig & foreta hulltaking i vegg bak vatsone

Oppdragsnr.: 13907-2682 Befaringsdato: 09.10.2024 Side: 11 av 23
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak
¢ TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KI@KKEN

1. ETASIE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Kjpkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum med 1-greps blandebatteri. Fliser mellom over og underskap. Det er montert en
integrert oppvaskmaskin, integrert komfyr og nedfelt platetopp og det er tilkoblet en ventilator over kokeplass. Integrert kombiskap.

Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS sgkeinstrument, det ble ikke registrert noe forskjellige verdier pa kjgkkengulv.

1. ETASJE > STUE/KJ@KKEN
Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlig vannrgr av materialtype rer- i- rgr system. @vrig anlegg ligger skjult.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Ingen synlige lekkasjer pa lett tilgjengelige steder.

Rgropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. Takstmann
er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til 8 giennomga anlegget dersom dette er gnskelig.
Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares ma anlegget kontrolleres av en fagmann.

Avlgpsrgr

Synlig avigpsrgr av plast, gvrige avigpsrgr ligger skjult.
Lufting og stakemuligheter pa avigpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom dette er
gnskelig.Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

Ventilasjon

Balansert ventilasjon.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er

kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller reykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men ventilasjonen antas og
fungere tilfredsstillende
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Tilstandsrapport

Varmtvannstank

Bereder er plassert i bod og er pa 112 liter og produksjonsar 2019.

Andre installasjoner

Elektrisk oppvarming , gulvvarme pa badet, stue og i entre.
Det er ikke gitt informasjon om feil pa anlegget.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet under befaringen og det gis ikke TG.

L) Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl 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 G 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.

Anlegg med automatsikringer.

Elektriske anlegg er ikke testet, men kun visuelt besiktiget. Da dette ikke er bygningssakkyndige kompetanseomrade er noen av svarene gitt pa ett
generelt grunnlag ut fra befaringsdagen. @nskes en grundigere kontroll av elektriske anlegg anbefales en el sjekk utfgrt av en autorisert elektriker.

Den bygningssakkyndige oppgaver knyttet til el-anlegget handler om 3 etterspgrre informasjon og dokumentasjon fra selger, og gjennomfgre
observasjoner (visuelt), som for eksempel a se etter tegn pa termiske skader pa kabler, elektrisk utstyr osv. Det er ikke den bygningssakkyndige sitt ansvar
a giennomfgre kontroll av det elektriske anlegget.

Kravet om samsvarserklaring gjelder bade for anlegg som er nyere enn 1999, og for endringer pa anlegg fra fgr 1999.

Samsvarserklaeringene skal fglge boligen, slik at eier av huset har oversikt over hvilke arbeider som er gjort pa det elektriske anlegget.
Samsvarserkleeringen viser hvilke arbeider som er gjort, og hvem som har utfgrt arbeidet. Dette er viktig for 8 dokumentere at arbeidet er utfgrt av
elektriker og ikke ufagleert person. Det skal utarbeides samsvarserklzering for alle arbeider som utfgres pa det elektriske anlegget, ogsa mindre arbeider.

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

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Bygd 2019

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

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja Se boiligmappa

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

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

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. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
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?
Ja

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 foreligger dokumentasjon fra utfgrende installasjonsfirma; Bjgrn Tores Elktro AS. Da samsvarserklzeringen er over 5 ar og det
foreligger ikke el-tilsyn rapport de siste 5 arene, sa anbefales det en generell gjennomgang av el-anlegget av el-fagmann.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pad 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 vaere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Brannslukker, sprinkelanlegg og rgykvarsler.

Lovpalagt rgykvarsler og pulverapparat skal fglge boligen ved salg. Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn er ikke kjent.

Det presiseres imidlertid at det ikke er foretatt noen som helst geotekniske undersgkelser og derved er det kun sveert begrensede muligheter for ngyaktig
kunnskap om byggegrunn og stabilitet som kan gjgres.

Oppdragsnr.: 13907-2682 Befaringsdato: 09.10.2024 Side: 14 av 23

Oppdragsnr.: 13907-2682

Befaringsdato: 09.10.2024

Side: 15 av 23

43



Haldenveien 303, 1923 SGRUM

Stigen Boligtakst AS ‘ I I

Gnr 213 - Bnr 35 Nystuveien 2 k
3205 LILLESTR@M

1900 FETSUND Norsk takst

Bygninger pa eiendommen

Garasje i rekke

Anvendelse

Byggear Kommentar

Standard

Vedlikehold

Beskrivelse
Garasje i rekke utfgrt med stgpt dekke, trekonstruksjon, pultak konstruksjon i treverk tekket med antatt takpapp, garasjeport, lys
og strgm og elbil- lader.

Garasjen er kun en enkel visuell vurdering og ikke TG satt. Garasjen fremstar med normal bruksslitasje for garasjer, garasjer blir
stgrre utsatt for fukt m.m. innvendig, det er derfor paregnelig med stgrre slitasje pa garasjer, boder osv. en pa boliger.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

Internt
] TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong (BRA-)
4 Bod
TR Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
Al g0 bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
AN || "
S > ICH [N (BRA-e) slik som for eksempel boder
: \
Garasje /4 - Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
~ Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod || / (BRA-b) boenheten(e)
Bad srA-e — Bsrmnn N
e Teknisk 2 il | swe B
sl | s Terrasse- og g
- . balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger
N v Ngeldian . (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasie [T r N
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sara (GUA) (areal med lav takhayde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
| BRA T2 AN maleverdig areal, som skyldes skratak
nnglasse ?
baslkong it og lav himlingshayde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem
Folles garasiesniens pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. Ikke innredet areal som
plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carpart og/eller lass | felle erikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a

fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av

bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene

benyttes for & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 3 vaere delt opp i

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette.

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 13907-2682

Befaringsdato:

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

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

Boligbygg med flere boenheter

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (T8A)
1. Etasje 75 75 16
SUM 75 16
SUM BRA 75
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Bad, Stue/kjpkken , Entré , Soverom,
1. Etasje
Soverom 2, Bod
Kommentar

Arealene er oppmalt pa stedet. Alle rombenevnelser er oppgitt etter rommenes faktiske bruk uten hensyn til byggeforskriftenes krav til "rom
for varig opphold".

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Det er ikke fremvist originale byggetekniske tegninger

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar: Henviser til vedlikeholdshistorikk gitt av kunde.

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei

Kommentar: Det er ikke foretatt noen vurderinger rundt brann- og rgmningsveier vedrgrende sameiets/borettslagets
fellesarealer/trapperom. Det forventes at sameiet/borettslagets har innarbeidet rutiner for dette.
Det er rgmningsvei ut fra leilighet til fellesoppgang. Det antas at gvrig remming fra fellesarealer er ivaretatt og at dette
er blokkens ansvar.
Dette er ikke kontrollert videre.

Det er ikke foretatt inngrep i konstruksjoner, eller flyttet skap/innredning for & avdekke evt. avvik i branncelleinndeling.
Observasjoner er kun visuelt pa synlige overflater. Branncelledelende vegger og etasjeskille er umulig a kontrollere opp

mot forskriftskrav uten a foreta inngrep i konstruksjoner og er av den grunn ikke kontrollert av takstmann.

Garasje i rekke
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Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong Ssum enzsseyoeibalkongarea)

(BRA-b) (TBA)
Etasje 19 19

SUM 19
SUM BRA 19

Romfordeling
Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Etasje Bod , Garasje

Etasje

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Det er ikke fremvist originale byggetekniske tegninger

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 71 4
Garasje i rekke 0 19

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle

09.10.2024  Jo Henrik Stigen Takstingenigr
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Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3205 LILLESTR@M 213 35 0 1 4604 m? Eiendomsverdi.no Eiet
Adresse

Haldenveien 303

Hjemmelshaver
Hansen Frode

Kommentar
Informasjon om eiendommen er hentet fra www.eiendomsverdi.no

Eierandel
73 /1894

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten ligger pa Lgrenfallet. Lgrenfallet ligger i Serum kommune, ca 6 km til kommunesenteret Sgrumsand. Her finnet et bredt utvalg av
servicefunksjoner samt Tog stasjon. Merk at det med tog kun tar 28 min til Oslo S. Fra Lgrenfallet er det kun 16 km til Lillestrém som har et
stort og variert utvalg av restauranter, forretningssenter m.m.

Barneskolen - Sgrum skole ligger i naeromradet, Bingsfoss ungdomsskole ligger i Sgrumsand sentrum. Det finnes flere barnehager i
kommunen.

Det er to dagligvareforretninger i neeromradet, Coop Extra og KIWI.

Sgrum har et bredt tilbud for aktive mennesker; omradet byr pa flotte rekreasjonsmuligheter, bade og fiskevann, skilgyper, sykkelstier m.m.
400 meter unna ligger Lgrenfallet idrettsanlegg. | Sérumsand sentrum finnes 2 idrettshaller.

Adkomstvei

Offentlig og interne veier.

Tilknytning vann

Offentlig og privat. Privat ledning frem til offentlig ledningsnett.Private ledninger vedlikeholdes for eiers (Borettslagets/sameiets) regning.
Tilknytning avigp

Offentlig og privat. Privat ledning frem til offentlig ledningsnett.Private ledninger vedlikeholdes for eiers (Borettslagets/sameiets) regning.
Regulering

Se kommunens planer i omradet.

Om tomten

Sameiet eier tomten pa 4604m?2.

Tinglyste/andre forhold

Eier/rekvirent bes lese takstdokumentet fgr bruk for & avdekke eventuelle feil eller mangler. Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert
regulering eller andre forhold i bygningsetaten, forgvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med pa befaringen. For eventuelt
andre servitutter/bestemmelser pa seksjonen/eiendommen henvises til Statens kartverk ved Tinglysningen, tif: 32118800.

Opplysninger gitt av kunde

Rekvirent/eier opplyser ang. falgende vedlikeholds historikk:
- 2024, Byttet innerste glass i lite stuevindu ( ut mot parkering) av Romerike Glass AS (1 stk. 1604 x 403 mm 6E-16-4-20-4E Arg VK 7035 1).
- 2022, Byttet viftemotor ventilasjon. ( Reklamasjon).
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato
Megler

Tegninger

Eiendomsverdi.no 09.10.2024
Eier

Ordrebekreftelse 03.10.2024
Midlertidig brukstillatelse
Egenerkleering

Samsvarserklaering 03.05.2019
Faktura 28.08.2024

Oppdragsnr.: 13907-2682

Kommentar

Megler opplysninger

Adresse, gardsnummer, bruksnummer,
tomteareal.

Under befaring
Vedlikehold av boligen

Det er opplyst at det er Midlertidig
brukstillatelse pa bygget pa
Eiendomsverdi. Den er ikke fremvist.

Egenerklaeringsskjema vedlegges av
megler i salgsoppgaven

Bjgrn Tores Elektro AS

Romerike Glass AS

Befaringsdato:  09.10.2024

Stigen Boligtakst AS

Status

Ikke vist

Ikke vist

Innhentet

Ikke vist

Fremvist

Ikke vist

Ikke vist

Fremvist

Fremvist

Nystuveien 2
1900 FETSUND

Sider

N[

Norsk takst

Vedlagt
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei

Nei

Nei

Nei

Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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.

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

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i 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: Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

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

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 13907-2682

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

Befaringsdato: 09.10.2024 Side: 22 av 23

Haldenveien 303, 1923 SGRUM
Gnr 213 - Bnr 35
3205 LILLESTR@M

Stigen Boligtakst AS ‘
Nystuveien 2 k l I

1900 FETSUND 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.

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

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

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

« Utvidet fuktsegk (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 gjenvaerende 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 méaleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvheyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde 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 &
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.
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* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Veer 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 vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. 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/VA1530

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Lillestram

Oppdragsnr.

1204240154

Selger 1 navn

Frode Hansen

Haldenveien 303

Poststed

SORUM 1923
Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?

Ar | 2022

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |2

Antall maneder | 2

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

1

Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [Jva

Initialer selger: FH
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21

22

10

1

12

13

14

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av fagleert

Beskrivelse | Pamontert handdusj ved toalett av tidligere eier

Arbeid utfert av |Srzsrum bad og rer

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [ Ja
Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei [ Ja

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

Sameiet har hatt noe utfordinger med lekkasje i tak. ingen utslag pa denne leiligheten. Saken ligger mellom

Beskrivelse i
sameiets styre og utbygger.

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [ Ja

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

] Nei Ja

Beskrivelse Normale sprekker i mur i overgang vegg/tak enkelte steder.

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

M Nei [JJa

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

Svar |Ja, kun av fagleert

Beskrivelse | Byttet viftene vinter 2022/2023

Arbeid utfart av |OSTBERG NORGE AS

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

M Nei ] Ja

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

[ Nei Ja

Beskrivelse | Kontroll av ventilasjon ved bytte av viftene vinteren 2022/2023

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
[] Nei Ja

Beskrivelse | Lader er plassert i garasje

Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ Ja

Initialer selger: FH
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15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei []Ja

Kjenner du til om det har vaert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja
Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrerende eiendommen?
M Nei [Jva

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [Jva

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ va

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utferte malinger?

M Nei [Jua

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

M Nei [ va

Spgrsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

Initialer selger: FH

Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei []Ja

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere okte felleskostnader/gkt fellesgjeld?

M Nei []Ja

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,

maur eller lignende?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

Document reference: 1204240154

Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

O] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: FH
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Boligopplysninger

seksjon 1 Bolignr HO0105
Boligselskap 5118 SAMEIET EGNERKVARTALET Etasje 1.etg
Adresse Haldenvegen 303, 1923 SGRUM Oppr.ant.rom 0
Eier(e) Frode Hansen Bygningstype

Fellesutgifter og restanse

Manedlig fakturering. lkke sikret. Restanse pr 26.09.24: kr 0,00 (med forbehold om feil)

Fakturalinje 2024-09 2024-10 2024-11 2024-12 2025-01 2025-02
Felleskostnader 2781 2781 2781 2781 2781 2781
Kabel TV /Bredband 532 532 532 532 532 532
Total 3313 3313 3313 3313 3313 3313

Andel fellesgjeld for seksjon

Document reference: 1204240154

ingen fellesgjeld
Selskapets totale gjeld

Selskap og eiendom

Selskap 5118 SAMEIET EGNERKVARTALET (orgnr. 922901457)
Antall enheter 24

Styrets e-post egnerkvartalet@borimail.no

Styreleder Kjetil Bergan (90141911)

Forsikring Gjensidige Forsikring ASA (Polise 88580568)

Festet tomt

Gnr/Bnr 213/35

Se vedtekter og eventuelle husordensregler. Kontakt styret for mer
Dyrehold . .

informasjon.

Forkjopsrett ingen

Skattemelding 2023
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Merknader Resultatregnskap 2023

Sameiet Egnerkvartalet

- Alle seksjoner har bruksrett til en garasjeplass i et utvendig garasjeanlegg. - Hver seksjon Alle belep i NOK

har en sportsbod pa ca 5 kvm ifm. garasjeplassen. - Telenor er leverandar av kabel-TV og
bredband.

Regnskap 2023 Regnskap 2022 Budsjett 2023 Budsjett 2024

Note
Inntekter
Felleskostnader 1 934 464 847038 883 000 1025 000
Annen driftsinntekt 2 11459 4 529 0 0
Sum driftsinntekter 945 923 851 567 883 000 1 025 000
Kostnader
Lennskostnad 3 27 384 27 384 27 384 27 384
Konsulenttjenester 4 62013 69 172 65 065 109 000
Rep og vedlikehold 5 104 861 86 384 105 000 136 548
Forsikringer 75 837 68 936 69 000 84 000
Kommunale avgifter og eiendomsskatt 245121 273 626 2178 000 300 000
Energi og fyring 49 059 60 182 65 000 54 999
Kabel-TV og telefoni 137 830 124 994 130 000 153216
Driftskostnader 6 82953 77 444 60 000 92 000
Leiekostnader 6 096 0 0 7000
Andre driftskostnader 7 25 7587 12 807 44 500 29 400
Driftskostnader kjoretoy/maskiner 0 2068 0 0
Sum driftskostnader 816 609 802 996 843 949 993 547
Driftsresultat for finansposter 129 314 48 511 39 051 31453
Finansielle poster
Finansinntekt 6763 6786 0 0
Finanskostnad 0 103 0 0
Sum finansposter 6763 6 683 0 0
Arsresultat 136 077 55 253 39 051 31453
Overfort til annen egenkapital 8 136 077 55 253 0 0

Sum disponering 136 077 55 253 0 0
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5118 Sameiet Egnerkvartalet
Protokoll for ordinaert arsmate 29.05.2023

Sted: Meierigaarden Kro, Haldenveien 327, 1923 Sgrum
11 av 24 mulige stemmegivere var representert.
11 deltok fysisk

Sak 1: Konstituering

Alternativ 1 - Enstemmig vedtatt

"Styreleder velges til mateleder. En seksjonseier signerer protokoll med mgteleder.
Innkallingen, sakslisten og dagsorden godkjennes. Disse anses som gyldige i henh
lover og vedtektene."

Mot: 0 stemmer

Sak 2: Styrets arsrapport
Se vedlegg

Styrets forslag - Enstemmig vedtatt
"Styrets rapport angaende foregaende ar tas til etterretning."

Mot: 0 stemmer

Sak 3: Regnskap 2023

Inntekter: 945 923 (mot budsjett 883 000)
Utgifter: 816 609 (mot budsjett 843 949)

Resultat: 136 077 (mot budsjett 39 051)

old til

Side 1 av2

Styrets forslag - Enstemmig vedtatt

"Regnskapet godkjennes og resultatet overfares til egenkapital”

Mot: 0 stemmer

Sak 4: Styrehonorar
Styret fordeler honoraret internt.

Styrehonorar - Enstemmig vedtatt

Styrehonorar for foregdende periode settes til kr 24.000.

Mot: 0 stemmer

Sak 5: Personvalg
Falgende personer er pd valg i 2024:

Varamedlem (2 posisjoner)

Atle Regbo 1. valg - enstemmig valgt
Jutta Mikkola 2. valg - enstemmig valgt

Medlem valgkomite (2 posisjoner)

Nina Stram 1. valg - enstemmig valgt
Frode Hansen 2. valg - enstemmig valgt

Side 2 av 2
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Ordingert arsmete 29.05.2023 protokoll.pdf

Navn Dato Navn Dato
Bergan, Kjetil 2024-05-30 Hansen, Frode 2024-05-30
Identifikasjon Identifikasjon

;:E banle Bergan, Kjetil ;:E banle Hansen, Frode

Dokumentnavn: Husordensregler for Sameiet Egnerkvartalet

Versjon 3.0

Utarbeidet av: K. Bergan

Erstatter versjon 2.0 (30.01.2020)

Dato: 14.01.22.

Sidelav4

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF

Stg_goen!% Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (eIDAS))

HUSORDENSREGLER

FOR SAMEIET EGNERKVARTALET

§1.

§2.

§3.

§4.

§5.

FORMAL

For a beholde og videreutvikle et godt bomiljg i Sameiet Egnerkvartalet skal vedtatte
husordensregler fglges. Husordensreglene gjelder for alle seksjonseiere, leietakere
eller andre personer som far adgang til leilighetene. Husordensreglene gjelder for
bruk av leilighetene, fellesareal, og uteomrader etc. Alle beboere er forpliktet til a
felge vedtatte husordensregler.

BRUDD PA HUSORDENSREGLENE

RO

Brudd pa ordensreglene er a anse som mislighold, og kan fgre til sanksjoner.

Eiere og brukere av eierseksjonene plikter a sgrge for ro og orden i og utenfor
boligen samt pa fellesomrader. Ved spesielle anledninger, som medfgrer ekstra stgy
etter klokken 23:00, varsles beboerne i tilstgtende boliger i god tid.

Mellom klokken 23:00 og 07:00 (09:00 i helgen) skal det vaere nattero innen sameiet.

Stgyende arbeid som f.eks. i boring i betong er tillatt pa hverdager mellom klokken
08:00 og 21:00. Pa spndager og helligdager bgr stgyende arbeid unngas.

DYREHOLD

Dyrehold er tillatt, men det ma ikke vaere til sjenanse for naboer. Dyreeiere ma ta
hensyn til naboer og utvise ansvar for sitt dyrehold. Ekskrementer etter hund og katt
skal fjernes med pose og kastes i sgppelkasse, eventuelle andre etterlatenskaper
vaskes vekk.

BRUK AV BALKONG OG TERRASSER

Vasking av balkong skal forega uten ungdig bruk av vann, da dette renner ned til
etasjen under, og skaper sjenanse.
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Lufting og t@rking av t@y og tepper kan skje pa balkonger under rekkverkshgyde og
pa terrasser sa fremt det ikke er til sjenanse for naboene. Gjenstander som strekker
seg utenfor balkongen er forbudt. Risting av tepper og lignende er ikke tillatt.

Bruk av kullgrill og engangsgrill er forbudt. Gassgrill og elektrisk grill er tillatt, men vis
hensyn.

Beboere oppfordres ellers til alminnelig balkongvett: Ha ett normalt lydniva pa
balkongen/ terrassen. Den enkelte plikter a holde generell orden pa egen
balkong/terrasse.

§ 6. MARKISER M.V

Styret beslutter utforming og plassering av alle faste utvendige installasjoner,
derunder eventuelle markiser, utvendige persienner, vind/solavskjerming, foliering
av balkongglass, utebelysning pa balkong/terrasse og lighende.

Det er bare tillatt med innvendig blomsterkasser pa balkonger og terrasser.

§7. S@PPEL

Avfallsanlegget er kun beregnet til restavfall. Sgppelposer skal veere grundig knyttet
igjen. Papir og papp skal sorteres ut og kastes i egne beholdere.

Hensetning av avfall, mgbler etc. utenfor sgppelbeholderne er forbudt. Papp og
kartonger skal brettes slik at de kan puttes ned i beholderen og IKKE hensettes pa

utsiden.

Kildesortering skal skje ihht. kommunale regler.

§8. FELLESAREALER

64

Beboerne oppfordres til a8 holde det rent og ryddig pa sameiets eiendom, inklusive
fellesarealene.

| svalgang tillates dgrmatte og pyntegjenstander.

Mindre mgbler er tillatt, men gjenvaerende fri remningsvei skal minimum veaere 1
meter.

Sykler plasseres pa angitte plasser, herunder sykkelstativ som er plassert utenfor
hver blokk.
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§9. GARASJE/ PARKERING

All kjgring rundt garasje og parkeringsplass skal vaere forsiktig og hensynsfull.

Det er forbudt 3 oppbevare eksplosive gasser som for eksempel gassbeholdere til
utegriller. Dersom gassflasker skal oppbevares pa egen terrasse sa ma dette skje i hht
offentlige forskrifter. Eventuell oppbevaring av brannfarlige vaesker i garasjen skal
skje i godkjent beholder og ihht. offentlig forskrifter.

Lading av El-bil skal kun skje med godkjent lader, det er derfor strengt forbudt &
benytte stikkontakt i sportsbod, dette grunnet brannfare.

Stikkontakt i sportsbod skal kun benyttes til belysning og handverktgy o.l. Tilkobling
av frys/kjgl og oppvarming er ikke tillatt, da strgm er tilkoblet felles strgmkurs.

Lys skal slas av nar rommet ikke er i bruk.
Garasjeporten skal lukkes helt igjen pga. fare for skadedyr.

Parkering foran garasjeportene er ikke tillatt, da dette hindrer de andre sameiernes
inn og utkjgring av egne garasjer.

Garasje skal benyttes til parkering.

Parkeringsplasser (5 stk) ved avfallsbeholdere er forbeholdt gjester og skal ikke
benyttes av beboere i sameiet. Plassene kan likevel benyttes i korte perioder (mindre
enn et dggn, ikke gjentagende) for oppdukkende forhold. lkke-godkjent parkering
(beboer) pa gjesteparkeringsplasser ilegges et gebyr fra sameiet pa kr 1.000. Brudd
pa reglene vurderes av styret i hvert enkelt tilfelle, styret er ogsa ansvarlig for a
ilegge gebyr.

Parkeringsplasser pa enden av garasjen (5 stk) er i utgangspunktet forbeholdt gjester,
men kan etter behov leies ut av sameiet til beboere som har behov for ekstra
parkeringsplass. Maksimum 1 plass per boenhet. Leiepris fastsettes av styret og er
p.t. kr 500,- per maned. Utleide plasser reserveres, og merkes med boenhet.

Det er mulig a leie ut garasjeplass dersom man ikke har bil. Slik utleie av garasje kan
kun gjgres til andre beboere/leietakere i sameiet. Det er gnskelig at styret
informeres om ledige garasjeplasser slik at vi kan bista med a videreformidle
eventuelle utleieforhold.

Parkering av uregistrerte kjgretgy pa sameiets omrade er ikke tillatt.

§10. R@YKING

Reyking er forbudt i svalgang. Tillates pa balkong, askebeger ma benyttes. Vis
hensyn!
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§11. POSTKASSESKILT

Hver seksjonseier plikter @ pase at postkassen er utstyrt med navn pa beboer(e) av
seksjonen. Ved behov for nye skilt, ma den enkelte selv ordne dette.
Postkasseskilt kan bestilles pa www.posten.no/flyttehjelpen

§ 12. BRANNVERN
Alle leilighetene er utstyrt med brann/rgykdetektorer tilknyttet felles alarmsentral og
sprinkleranlegg tilknyttet @vre Romerike Brannvesen.

Det er seksjonseiers ansvar a pase at detektorer ikke er tildekket eller frakoblet.

Reykvarsler skal vedlikeholdes av eier. Brannslukkingsapparatet plasseres slik at det
er lett tilgjengelig, gjerne i tilknytning til soverom.

Ved salg av boligen skal palagt brannvernutstyr sta igjen i boligen.

§ 13. ENDRING AV HUSORDENSREGLER

Endring av husordensreglene vedtas av beboermgte ved alminnelig flertall.

SORUMKOMMUNE

BYGGESAK
Byggesak Norge AS
Postboks 233
2381 BRUMUNDDAL
Dato Var Ref, Saksbehandler Deres Ref.
09.12.2019 17/00006-62 Mustafa Beydoun

13/35 Vedtak om ferdigattest - boligbygg og garasjer

TILTAK/ TILTAKSTYPE

EIENDOM:
ANSVARLIG SOKER:
TILTAKSHAVER:

VEDTAK:

Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg. /
Dispensasjon; Stort frittliggende boligbygg pa 3
og 4 etg. / Nytt bygg - boligformal over 50 m2;
Garasje, uthus, anneks, carport til bolig / Nytt
bygg - ikke boligformal over 70 m2

13/35 Haldenveien 301, 303

Byggesak Norge AS

Egil & Sissel Olsen AS

Tillatelse til 4 ta et tiltak som krever godkjenning etter plan- og bygningsloven i

bruk.

Ferdigattesten gis etter sgknad og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jf.
plan- og bygningsloven § 21-10 og byggesaksforskriften § 8-1. Den fremlagte
dokumentasjonen bekrefter at alle krav og betingelser som er gitt i tillatelsen, og
som felger av gjeldende bestemmelser er dokumentert oppfylt. Ferdigattesten
gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i ramme- og igangsettingstillatelsen(e)
datert henholdsvis 04.05.2017, 06.06.2018 og 24.09.2018 med senere godkjente

endringer.

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

Merknader: ferdigattesten forutsetter montering av tilbakeslagsventil kategori 4.

Klageadgang:

Beseksadresse:

Serumsandvegen 77, 1920 Serumsand
Postadresse:

Postboks 113, 1921 Serumsand
Fakturaadresse

Postboks 3, 1921 Serumsand

Sentralbord:
63 86 9000

Faxnr
Direkte innvalg:

www.sorum.kommune.no

E-post:
postmottak@sorum.kommune.no
Orgnr.:

942645295

67



68

Vedtaket kan paklages til fylkesmannen i Oslo og Viken innen tre uker fra
mottakelsen av dette brevet, jf. forvaltningsloven kap. 6 og plan- og bygningsloven
8 1-9. Evt. klage sendes Plan, naering og byggesak, Postboks 113, 1921
SORUMSAND. Klagen vil farst bli behandlet av kommunen. Hvis vedtaket
opprettholdes sendes saken til fylkesmannen i Oslo og Viken til avgjgrelse. | h.h.t.
forvaltningslovens § 18, jf. 8 19 har de som er part i saken anledning til & se
sakens dokumenter. En klage kan fare til at avgjgrelsen blir omgjort.
Bygningsmyndighetene er ikke ansvarlig for tap som tiltakshaver matte lide ved en
slik omgjgring. Ytterligere informasjon vedrgrende klageadgang kan fas via
kommunens internettsider eller ved direkte henvendelse.

Med hilsen
Mustafa Beydoun
Byggesaksradgiver

Dette dokumentet er godkjent elektronisk og ekspedert uten underskrift

Kopi til: Nedre Romerike brann- og redningsvesen IKS;Egil & Sissel Olsen AS

ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3205-213/35/0/1, Haldenveien
303, 1923 SGRUM

A Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet pa eiendommen

Var oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert Status
Radonutsatt omrade 16.09.2024 Veer oppmerksom
Staysoner 16.09.2024 Veer oppmerksom

Ikke oppdaget pa eiendommen

Dette kan skyldes at det er gjort undersgkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersgkelser.

Navn Sist oppdatert Status Nzermeste kjente

forekomst
Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 11.03.2024 Ikke funnet 2.9 km
Aktsomhetsomrader for sng- og steinskred 07.06.2021 Ikke funnet 157.6 km
Aktsomhetsomrader for sngskred 29.01.2024 Ikke funnet 3.5 km
Aktsomhetsomrader for steinsprang 11.03.2024 Ikke funnet 3.6 km
Flomfaresoner 16.09.2024 Ikke funnet 0.39 km
Forurenset grunn 16.09.2024 Ikke funnet 0.38 km
gfﬂ:}‘nr;“;;‘gfer - Lokaliteter, Enkeltminner o 16 09 2024 Ikke funnet 0.49 km
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 16.09.2024 Ikke funnet 0.04 km
Kvikkleire 16.09.2024 Ikke funnet 0.02 km
Skredfaresoner 16.09.2024 Ikke funnet 76.6 km
Stormflo 04.07.2024 Ikke funnet 29.1 km

VIKTIG: Fravaer av treff pa et datasett betyr ikke ngdvendigvis at omradet er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort

observasjoner av det aktuelle temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt. Treff pa et datasett indikerer normalt

at ytterligere undersgkelser er ngdvendige.

25.09.2024 side1av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS

69



70

ambita

Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 16.09.2024
A_ktsomhetsgrad for radon pa UET0er elaanies Middels til lav Hay aktsomhet Seerlig hgy
eiendommen aktsomhet aktsomhet
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Usikker Middels til lav ] Seerlig hgy
aktsomhet aktsomhet Hoy aktsomhet N aktsomhet
Beskrivelse

Datasettet viser hvilke omrader i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert pa geologi og
inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersgkelse (NGU) sine berggrunns- og lgsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
malestokk 1:250.000 og lgzsmassedata er av varierende malestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmalinger er brukt til &
identifisere omrader med forhayd aktsomhet for radon. De er ogsa brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overfert til omrader hvor det finnes ingen eller fa inneluftsmalinger. Der hvor et omrade er
klassifisert som «hgy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et omrade er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for & beregne aktsomhet for radon, er omrader klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhayde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «saerlig hgy aktsomhet».
Med & overfere kunnskap fra omrader med inneluftsmalinger til omrader uten inneluftsmalinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. | praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. | tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)

25.09.2024 side2av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Stoysoner
Sist sjekket: 16.09.2024
Stoy fra veg Ingen Gul stgysone _
Stoy fra jernbane Ingen Gul stgysone Rad stgysone
Stoy fra lufthavn Ingen Gul stoysone Rad staysone
Stoy fra skytefelt Ingen Gul steysone Rad staysone
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Beskrivelse

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

Datasettet for veg viser beregnet red der gjennomsnittsstay gjennom degnet er stgrre enn 65 desibell (Lden>65dB) og gul
(Lden>55dB) stgysone langs riks- og fylkesveg. Stayvarselkartene fra Statens vegvesen viser en prognosesituasjon 15-20 ar
fram i tid. Det vil si at trafikkvolum beregnet i rsdegntrafikk (ADT), som er en av de viktigste parameterne i
stayberegningsmodellen, er fremskrevet (basert pa prognoser) til oppgitt beregningsar. Beregningshgyden er 4 meter. De
viktigste parameterne er ADT, tungtrafikkandel og hastighet.

Datasettet for lufthavn gir opplysninger om stay i innflyvningssoner og stey ved bakken i tilknytning til flyplasser.

Datasettet for jernbane inneholder steysonekart for Bane NORs jernbanenett, og viser beregnet red (Lden>68 dB) og gul
(Lden>58dB) stgysone.

Datasettet for skyte- og gvingsfelt angir red sone for omrader som er sterkt bergrte av stey, der det frarades a etablere
stgyfalsom bebyggelse. Gul sone angir omrader som i noen grad er bergrte av stay og der etablering av stayfglsom
bebyggelse kan vurderes dersom det utferes stayreduserende tiltak. Nye stayberegninger skal gjeres hvert 5. ar eller dersom
det skjer forandringer i skytefeltet/skytebanen som pavirker stgybildet.

Kilde: Avinor, Bane NOR, Statens Vegvesen, Forsvarsbygg

25.09.2024 side 3av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

Dersom det er noe i 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. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kigkkengy.

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 medfglger ikke.

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 kjpper 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 traer 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 fil selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien ftil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt fil selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien ftil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

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

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

((% i . “O M : 2

Rett skal vaere rett. For alle.

T .

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

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

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr10 400
Ene-/tomannsbolig, fomt: Kr15 100

Rettsomrader du far 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

Fro & vurdere om vi hadde rad til advokat,
kunhe vi vurdere om vi hadde r&d ftil ny sofa.

Egenandel kr 4 000 paloper
ved takst, tvist eller 10 timer
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 vilk&rsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

Har du spersmar?
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 gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets storste advokatmiljo for boligkjapere, har laget en kort innfaring i de nye reglene.

Forbudt a 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 gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig ddrligere stand at kjoper kunne n& 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, ma& vi vurdere grundig hva som fremgar av
kjopsavtalen. Med kjepsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsd 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”), mé& vi vurdere hva
kjioper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn ndr det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nar det er et avvik 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 utgjor mangler efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjeper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

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

godkjent. ( HELP

Reft skal vaere rett. For alle.



Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis pd& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal giennomfores.

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

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsd fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjoperen
skal anses & kjenne fil forhold som er tydelig beskrevet i filstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjoperen ikke kan klage p& avvik 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 setfter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstar, anbefaler vi at du stiller spersmdal 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 ogsd 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 forutsefning af 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 nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler efter
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 svaert viktig & lese salgsoppgaven neye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & matte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

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

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg fil den er lgst.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.

Forbrukerinformasjon om budgivning

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.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pé 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 BankID eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nar informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

3. Et bud bgr inneholde eiendommens
adresse (eventuelt gnr/bnr), kigpesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av naveerende

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

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fg@rste 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 gvrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver & stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

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

2. Nér et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man bgr derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
& kjope flere enn en eiendom).

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere

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

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

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

. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og

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

. Etter at handel har kommet i stand, eller

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

. Kopi av budjournal skal gis til kigper og

selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet fremmes gjennom fullmektig.

. Nar en aksept av et bud har kommet frem

til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjgper (sdkalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
kjgper.



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Haldenveien 303 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling Lillestrgm
N Ota te r 1923 SGRUM Saksbehandler: Kamilla Schau
Telefon: 417 30 427
Oppdragsnummer: E-post: kamilla.schau@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:

Kjopesum: 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:

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:
Fodselsnr. (11 siffer): Fodselsnr. (11 siffer):
Adresse: Adresse:
Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf.: E-post: TIf.: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:
Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

78  Haldenveien 303



akuiv.

Tar deg videre



