Granlia 9, 1553 SON

Familievennlig bolig med hoy
standard, 3 (4) soverom, 3 stuer,
stor uteplass og naerhet til skole,




2

Eiendomsmegler

Baard Janitz

Mobil 97143122

E-post

baard janitz@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Moss AS
Gudes gate 2, 1530 Moss, 1530 MOSS. TLF. 69

252551

Nokkelinformasjon

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

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

Granlia 9

Kr7 800 000,

Kr 196 350,

Kr7 996 350,
Anette Nordskog

Enebolig

Eiet

1974

185/202 kvm
697 m?

3

Gnr. 135, bnr. 386
1114250072

Din nye bolig?

Velkommen til Granlia 9

En innbydende enebolig pa to etasjer med gjennomtenkt
planlgsning og solrik beliggenhet i et rolig, barnevennlig
omrade. Boligen byr pa tre (fire) romslige soverom, en lys,
luftig og romslig stue med direkte utgang til flotte uteplasser
- inkludert boblebad og overbygget terrasse med utepeis.
Her far du ogsa egen loftstue, som er perfekt for
ungdommen, med utgang til veranda, to flislagte baderom,
hvor det ene ligger i tilknyning til hovedsoverommet, og et
praktisk vaskerom som gjgr hverdagen enkel.

Eiendommen ligger i attraktive Degr skog i Son, med kort vei
til barnehager, skoler og Sonsveien stasjon - perfekt for
pendlere med togforbindelse til Oslo. En bolig som
kombinerer komfort, kvalitet og naerhet til natur og
servicetilbud.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 185 m?
BRA-e: 17 m2
BRA totalt: 202 m?
TBA: 101 m?

Enebolig
Bruksareal fordelt per etasje

1. etasje
BRA-i: 114 m? Vindfang, vaskerom, bad v/sov, bad v/gang, soverom, stue/kjgkken,
tv-stue og trapperom

2. etasje
BRA-i: 71 m2 Stue og 2 soverom

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
99 m2 Terrasse- og balkongareal

2. etasje
2 m? Terrasse- og balkongareal

Garasje
Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-e: 17 m? Garasje

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Garasje

| rapporten oppgis arealer med fordeling av P-rom og S-rom, dette er etter en eldre
utgave av NS 3940.

Arealet opplyses pa bakgrunn av at dette kreves i henhold til lov/forskrift.

Det vil forekomme avvik fra dagens utgave av NS 3940 og eldre, dette gjelder spesielt
areal til boder, disse arealene var i mange tilfeller ikke maleverdige i henhold til eldre
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NS 3940.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
697 m2

Tomtebeskrivelse
Tomten er opparbeidet med gressarealer, beplantning, belegningsstein og
treplattinger/terrasse.

Beliggenhet

Granlia 9 ligger i det attraktive og barnevennlige nabolaget Degr skog i Son i Vestby
kommune - et omrade kjent for trygghet og godt naboskap, med hele 91/100 i
trygghetsscore. Her bor du i rolige omgivelser med kort vei til Son sentrum, hvor du
finner dagligvarebutikker som er sgndagsapne nesten hele aret, restauranter og et
bredt servicetilbud.

For barnefamilier er beliggenheten ideell med flere barnehager i naerheten, blant annet
Degr barnehage (0,8 km) og Bjgrkekollen barnehage (0,9 km). Son skole og Grevlingen
skole ligger kun 1,1-1,2 km unna.

Offentlig kommunikasjon er godt ivaretatt med bussholdeplassen Einerveien kun 300
meter fra eiendommen, og Sonsveien stasjon ca. 3 km. unna med togforbindelser til
Oslo og Gardermoen — perfekt for pendlere.

Omradet byr pa flotte turomrader og naerhet til skog og mark (score 95/100), samt
idrettsanlegg som Son Arena og Ballgkke Vollehagen ca. 1,2 km. Det er ogsa
svgmmehall og idrettshall pa Grevlingen skole. Her far du en perfekt kombinasjon av
natur, trygghet og naerhet til byens fasiliteter — et ideelt sted for familier i alle aldre.

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

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Barnehage/Skole/Fritid

Granlia 9 ligger ideelt plassert i et veletablert og familievennlig omrade, kjennetegnet
av kort og trygg vei til de viktigste tilbudene for barn i alle aldre. Innenfor komfortabel
gang- og sykkelavstand finner du et bredt utvalg av barnehager — bade kommunale og
private — noe som gir stor fleksibilitet for smabarnsfamilier; for eksempel ligger Degr
barnehage kun ca. 0,8 km unna og Bjgrkekollen barnehage ca. 0,9 km. For skolebarn er
beliggenheten svaert gunstig, da elever pa barnetrinnet har trygg og enkel adkomst til
populaere Son skole. Ungdomstrinnet dekkes effektivt av Grevlingen skole og
kultursenter, kun ca. 2 km fra eiendommen, og i tillegg finnes Brevik skole og
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grendesenter ca. 3 km unna, noe som sikrer et solid og variert skoletilbud i umiddelbar
neerhet. Granlia 9 er et ideelt og praktisk valg for familier som prioriterer en enkel, trygg
og velfungerende hverdag.

Skolekrets

Granlia 9 i Son tilhgrer Son skolekrets for barnetrinnet og Grevlingen skolekrets for
ungdomstrinnet. Dette betyr at elever i omradet normalt gar pa Son skole (1.-7. trinn)
og deretter Grevlingen skole og kultursenter (8.-10. trinn).

Offentlig kommunikasjon

Eiendommen har gode kollektivmuligheter med Sonsveien togstasjon kun ca. 3 km
unna, med hyppige avganger til Oslo og Moss. E6 er ca. 3 km unna. | tillegg gar det
flere busslinjer gjennom Son, med forbindelse til Vestby, Moss og togstasjonen som
korrensponderer med togavganger til Oslo. Dette gir enkel pendling og fleksible
transportvalg for bade jobb og fritid.

Bygningssakkyndig
Frostergd Takst AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Eneboligen er oppfarti 1974, med et tilbygg i andre etasje fra 1988.

Bygningen er fundamentert med en antatt ringmur av lettklinkerblokker.

Veggene bestar av en bindingsverkskonstruksjon fra byggearet, med utvendig staende
og liggende bordkledning.

Takkonstruksjonen er utfgrt i tre som et skratak, tekket med betongtakstein.
Takrenner og nedlgp er av plastbelagt stal.

Boligen har malte trevinduer og PVC-vinduer med 2- og 3-lags glass. Ytterdgrene
inkluderer en malt hovedytterdgr, malte balkongdgrer i tre, og en skyvebalkongdegr i
malt tre.

En veranda i andre etasje er integrert i takkonstruksjonen over en del av den innredede
boligen, med taktekking montert under et tregulv og synlig nedlgp. | fgrste etasje
finnes det terrasseplattinger pa grunn.

Til eiendommen hgrer en enkel garasje med brostein pa grunn og tre mot terreng.
Garasjen har vippeport og sidedgr i trekonstruksjoner, fasader av trepanel og
taktekking med takstein. Det er observert at utvendig panel er fgrt ned til og under
terreng, og bygningen har skjevheter.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Taktekking
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
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 Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

- Nedlgp og beslag

Avvik: Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

+ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette
pa byggemeldingstidspunktet.

 Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.
Nedlgp fgres ned til terreng.

- Veggkonstruksjon

Avvik: Det er avvik:

Noe avvik rundt vinduer/dgrer med apninger og skader.

Trepanel ved ytterdgr er fgrt ned til konstruksjon trapp, fare for fuktskader pa panel.

- Takkonstruksjon/Loft

Avvik: Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

+ Det er avvik:

Noe manglende lufting er synlig over knekott.

Det er opplyst av eier at det var problem med mus i boligens 2. etasje i 2017. 2 stk mus
ble tatt i feller pa knekott innenfor knevegg i boligens 2. etasje, det er opplyst at det
etter dette ikke har vaert observert noen mus etter dette.

- Vinduer

Avvik: Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

Beslag under vinduer er ikke byttet i forbindelse med arbeid utfgrt i 2023. Det er fuget
med fugemasse mellom beslag og vindu i underkant. Beslag gar saledes ikke opp i
karm.

Rundt vinduer i 2. etasje er det utettheter pa panel inn mot vindu.

- Dorer

Avvik: Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

Beslag pa der i soverom 1. etg. har glippe inn mot terskel. Over dgr pa vaskerom er det
kun beslag uten vannbrett.

- Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa tettesjikt/membran.

+ Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Tekking under tregulv er ikke synlig/mulig & kontrollere, konstruksjonens oppbygning
med lufting er ikke kjent.

- Andre utvendige forhold - 2

Avvik: Det er avvik:

Sprekker kommer trolig at at konstruksjonen er plassert pa et ustabilt underlag eller
fukt/vann og frost.
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- Overflater

Avvik: Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Skader i gulv 2. etg. stue og et soverom.

Noe skader i vegg et soverom i 2. etasje.

Brekkasje lamgulv ved kjgkken.

- Pipe og ildsted
Avvik: Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe.
- lldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

- Innvendige trapper

Awvik: Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
- Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.

- Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

* Det er avvik:

Nedre trinn er 4 cm lavere en resterende trinn.

- Innvendige dgrer
Avvik: Det er avvik:
Dgrblad bad fra soverom har slatt seg.

- Vatrom > 1. Etasje > Vaskerom > Overflater vegger og himling
Avvik: Det er avvik:
Det er ikke duk vat sone, noe som kreves for vadtromssystem av denne type.

- Vatrom > 1. Etasje > Vaskerom > Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring.

Torketrommel og vaskemaskin ma flyttes for adkomst til sluk. Plassering av sluk/
utforming av innredning pa rommet bgr saledes endres slik at det blir enklere tilgang
pa a sluket.

- Vatrom > 1. Etasje > Bad v/sov > Overflater vegger og himling

Awvik: Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj,
badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

Vindu er plassert i vat sone.

Malt vegger i vat sone har ikke montert duk, vatromssystem krever duk.

- Vatrom > 1. Etasje > Bad v/sov > Overflater Gulv

Awvik: Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

« Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.
Bom pa fliser forsn og under midt pa vask.

Ikke oppkant ved dgr eller 1:100 fall pa del av gulv utenfor dus;.



- Vatrom > 1. Etasje > Bad v/sov > Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

- Vatrom > 1. Etasje > Bad v/sov > Ventilasjon
Avvik: Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

- Vatrom > 1. Etasje > Bad v/gang > Overflater vegger og himling

Awvik: Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dus;j,
badekar, osv.), Iasningen eller byggematerialet er uegnet.

Dgr plassert i vat sone.

- Vatrom > 1. Etasje > Bad v/gang > Overflater Gulv

Awvik: Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

« Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.
Stedvis bom flere steder, ingen sprekker/riss er observert i overflater.

Nedsenk i dusjsonen er ikke 10 mm, i ytterhjgrne er nedsenk kun 3-5 mm. Gulv utenfor
dusj har ikke fall 1:50 innenfor 80 cm fra sluk og det er ikke oppkant pa tettesjikt ved
dgr 15 mm over topp flis.

- Vatrom > 1. Etasje > Bad v/gang > Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

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

| dokumentasjonen som foreligger er det opplyst at nytt sluk skal monteres. Imidlertid
er det ved befaring observert at det er montert forhgyer pa noe som antas a veere et
eldre sluk. Ved & lgfte opp "vannlds" blir det synlig at vannladsen er montert i et lavere
niva. | sluk er det ogsa en anboring som det ved befaring ikke var mulig a lokalisere
hvor kom fra. Ytterligere undersgkelser bgr gjgres for & avdekke hvor anboringen

kommer fra.

- Vatrom > 1. Etasje > Bad v/gang > Ventilasjon
Avvik: Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved der.

- Kjgkken > 1. Etasje > Stue/kjgkken > Avtrekk
Avvik: Det er avvik:
Installasjonen har passert mer en 50% av forventet brukstid.

- Tekniske installasjoner > Vannledninger

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

Vannrgr av kobber har passert mer en 50% av forventet brukstid.
Vannskap som er kontrollert, mangler sprutdeksel.

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

- Tekniske installasjoner > Ventilasjon
Avvik: Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.
Stue 2 etg er uten ventilasjon.

- Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

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

Nei

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand
og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet el-kontroll?

Ja Utbedring av forhold i sikringsskap og oppdatering av kursfortegnelsen.

- Tomteforhold > Fuktsikring og drenering
Avvik: Det er avvik:
Eventuell konstruksjon har passert mer en 50% av forventet brukstid.

- Tomteforhold > Terrengforhold
Avvik: Det er pavist andre avvik:
Manglende fall ut fra boligen 3 meter fra yttervegg utgjgr et avvik fra forskrift.

- Tomteforhold > Utvendige vann- og avlgpsledninger

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
avlgpsledninger.

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

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2015.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

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

Ja, kun av fagleert

Firmanavn: EN elektro AS, Helland drift AS, Prosjekt Handverk AS, Wislan Rgr AS, Aqua
VVS AS, Muremester Jens Aksel Christiansen AS, MAC Entreprengr AS

Beskrivelse: 2015: Etablert bad i tidligere soverom 1. etg 2017: slatt sammen bad og
toalettrom til stgrre bad med toalett. 2021: pusset opp vaskerom, fliser og varmekabler
pa gulv.

2.1. Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Ja

Beskrivelse: membran og sluk fornyet i alle 3 vatrom

7. Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig



trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

Ja

Beskrivelse: Ingen problemer, og tilsynsrapport fra brannvesen finner ingen avvik, men
takstmannen skriver i sin rapport: Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe.

8. Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Ja
Beskrivelse: Brudd i laminat mellom kjgkken og stue

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

Ja

Beskrivelse: 2 mus i knevegg ca vinter 2017. Fanget i felle.

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

Ja, kun av fagleert

Firmanavn: EN eletro AS, Roar Larsen

Beskrivelse: 2015: oppgradering 1. etg inkl bad m nye varmekabler, kjskken, stue, gang
2017: slatt sammen bad og toalettrom til stgrre bad m nye varmekabler 2018:
montering ny varmepumpe 2019: etabler uteplass med nye utelamper og varmelamper,
montert utvendige screens pa 2 soverom. Sanert oljetank. Olje ble deponert av Norva
24 @st AS, 2020: montert elbillader nr 2. Elbillader nr 1T montert tidligere, (ca 2018)
2021: oppussing vaskerom, varmekabler i gulv

11.1. Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg)?
Ja

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

Ja

Beskrivelse: Eltilsyn Hafslund nett 2017

13. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Ja
Beskrivelse: 2 stk ladere montert i garasjen.

15. Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?
Ja

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

Ja, kun av fagleert
Firmanavn: Helland Drift AS
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Beskrivelse: Etablert ny uteplass 2019, lagt ny platting, pergola, innsynsskjerming,
levegg og utepeis.

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

Ja

Beskrivelse: veggen mellom boden og vaskerommet er fjernet. omradet brukes fortsatt
til oppbevaring, men er tatt inn i vaskerommet.

20. Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser
vedrgrende eiendommen?

Ja

Beskrivelse: Hekken mot naboen i bakkant av huset star pa kommunal tomt. Det er en
korridor av kommunal tomt som gar mellom husene oppover hele veien. Hjgrnet av
boden i hagen sér ogsa pa kommunal tomt. det var etablert slik fgr vi flyttet inn i 2015.

21. Er det foretatt radonmaling?
Ja
Beskrivelse: Gjort av tidligere eier

Kommentar fra selger: Pa spgrsmal om oljetank er nedgravd har jeg svart ja, men jeg
er ikke sikker pd om det er riktig. Jeg har snakket med leverandgren av tjenesten (Roar
Larsen) men han var ikke sikker pa om tanken ble fjernet eller om den ble liggende.

Innhold

1. Etasje:

BRA-i 114 kvm: Vindfang, vaskerom, bad v/sov, bad v/gang, soverom, stue/kjgkken,
tv-stue og trapperom

TBA 99 kvm: Terasse og balkongareal

2. Etasje:
BRA-i 71 kvm: Stue og 2 soverom
TBA 2 kvm: Terasse og balkongareal

Garasje:
BRA-e 17 kvm: Garasje

Standard

Velkommen til Granlia 9, en innbydende enebolig med praktisk planlgsning og
gjennomtenkte Igsninger, beliggende i et ettertraktet omradet i Son. Omradet er kjent
for hgy trygghet og godt naboskap, og passer utmerket for familier i alle aldre som
gnsker rolige og grgnne omgivelser kombinert med naerhet til daglige fasiliteter.

Boligen har en lys og romslig stue-/kjskkenlgsning hvor store vindusflater gir rikelig
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med naturlig lys. Kjgkkenet ble oppgradert i 2015 og byr pa glatte fronter, laminat
benkeplate og god arbeidsflate, samt komfyrvakt, komfyr, platetopp, kjsleskap og
vinskap. L@sningen gir et sosialt og praktisk rom som egner seg godt for bade
hverdagsbruk og gjester.

Huset rommer fire soverom (fire - tv-stuen kan ogsa benyttes som soverom) med
fleksible innredningsmuligheter, ideelt for barnefamilier eller for dem som gnsker plass
til kontor og gjester. Alle soverommene har elektrisk styrte, utvendige screens for
solskjerming.

Boligen er utstyrt med to delikate bad. Begge i fgrste etasje av boligen.

Veggene har delikate fliser, taket er malt og gulvet er flislagt med elektriske
varmekabler. Baderommet er videre utstyrt med med nedfelt servant, veggmontert
toalett og dusjvegger/hjgrne.

Baderommet ved soverommet er like delikat oppusset. Veggene har fliser i dusj og
malte plater. Taket er malt. Gulvet er flislagt med elektriske varmekabler. Baderommet
har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og dusjvegger/hjgrne. | tillegg
til badene far du et funksjonelt vaskerom med malte plater, flislagt gulv og mekanisk
avtrekk. Fra vaskerommet er det utgang ut til hagen noe som gjgr hverdagslogistikken
enkel. Det er utfgrt betydelige arbeider med vatrom i 2015-2017 og 2021.

Stuen og tv-stuen gir gode oppholdssoner med plass til bade sofagruppe og spisestue.
Sentralt i stuen er det god plass til et stort spisebord hvor man kan samle familie og
venner. De store vindusflatene slipper inn rikelig med lys inn i stuen. Ved sofakroken er
det montert peis med innsats som bade gir god varme og hyggelig stemning pa kalde
dager. Fra stuen er det direkte tilgang til hage og overbygget terrasse, som gir fine
rammer for avslapning og sosiale sammenkomster gjennom store deler av aret. Hagen
er opparbeidet med gressarealer og beplantning, og gir gode leke- og bruksomrader.
Den romslige terrassen kan nytes aret rundt, og her finner du et medfglgende boblebad
som gir ekstra komfort.

| andre etasje har familiens yngre muligheten til & ha sitt eget oppholdsrom. Mellom de
to soverommene er det en romslig loftstue med god plass til sofagruppe og sosiale
soner. Fra stuen er det utgang til vestvendt veranda med gode sol og utsiktsforhold.
Perfekt for familien.

Teknisk er boligen utstyrt med vannledninger i plast (rer-i-rgr) og kobber, avigpsrgr av
plast, naturlig ventilasjon og en varmepumpe fra 2018 som gir effektiv oppvarming.
El-anlegget har automatsikringer, med sikringsskap plassert i vindfang/gang. Boligen
har 6 stk. reykvarslere og 3 stk. brannslukningsapparater.

| neeromradet finner du barnehagene Degr og Bjgrkekollen innen kort avstand, og Son
skole og Grevlingen skole ligger cirka 1.1-1.2 km unna. Bussholdeplassen Einerveien
ligger kun 0.3 km fra boligen med direkte linje til Sonsveien stasjon som gir
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togforbindelser videre til Oslo og Gardermoen. Son sentrum ligger ogsa lett tilgjengelig
med dagligvarebutikker, restauranter og servicetilbud.

Granlia 9 kombinerer funksjonell boligstandard, gode oppholdsrom og en trygg,
naturnzer beliggenhet. Et ypperlig valg for deg som sgker et hjem med bade komfort
og kvalitet i et sveert attraktivt omrade.

Innbo og lgsgre

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

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

Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2023:

* Byttet samtlige vinduer, bortsett fra 2 mindre vinduer i trappen

2022:
- Eier opplyser at utvendige fasader er behandlet i 2022

2021:
+ Vaskerom
« Varmtvannstanken er pa ca. 300 liter.

2020:
+ Montering av utelamper. 2 El. billadere i garasje.
« Elektrisk styrte, utvendige screens pa alle soverom.

2019:

+ Pergola, utepeis og utvendige varmelamper
+ Utvendig belysning og stikk til jacuzzi

+ Sanering av oljetank

2018:
+ Det er installert varmepumpe.

2017:
+ Baderom v/gang
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2015:

+ Baderom v/soverom

+ Kjgkkeninnredning og overflater.
* Ny peis og stalrgr pipe.

1988:
+ Tilbygg 2. etasje

TV/Internett/Bredband

Granlia 9 ligger i et omrade med svaert gode muligheter for moderne TV- og
internettigsninger. Her kan du velge mellom lynrask fiber fra Telenor eller Altibox, med
hastigheter opptil 1000 Mbps og fleksible TV-pakker. For deg som gnsker en enkel
Igsning uten graving, tilbyr Telia tradlgst bredband via 5G med hgy kapasitet — perfekt
for strgmming, gaming og hjemmekontor. Omradet har dermed alt du trenger for stabil
og rask digital tilkobling.

Parkering
Boligen har egen garasje med 2 stk. elbil ladere

Solforhold

Granlia 9 ligger i et omrade med gode solforhold gjennom store deler av dagen, takket
vaere en apen beliggenhet i boligfeltet Degr skog. Eiendommen har hage og terrasse
med orientering som gir morgensol pa inngangssiden og ettermiddag-/kveldssol pa
uteomradene, noe som gj@r det ideelt for bade frokost i solen og hyggelige kvelder ute.
For en helt presis vurdering av solbanen gjennom aret, kan man bruke tjenester som
Norkart 3D Solforhold eller Geodata Solbane, hvor du kan se soloppgang, solnedgang
og antall soltimer basert pa terreng og bygg rundt eiendommen.

Forsikringsselskap
Storebrand

Polisenummer
3404675

Radonmaling

Det er fremlagt dokumentasjon pa radonmaling og malinger ligger under
grenseverdier. Radonmaling utfgrt i 2009 med arsmidde pa 60 Bqm3. Radon
aktsomhetsgrad for omrade er "Moderat til lav".

Diverse

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

Granlia 9
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- Banker i Eika-alliansen
- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Energi
Oppvarming
Elektrisk, varmepumpe og ved.

Info stremforbruk

Selger har gjort avtale om Norgespris for strgm. Avtalen er bindende, fglger
eiendommen (malepunktet) og Igper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE -
WWw.Nnve.no

Energikarakter
F

Energifarge
Gul

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstaende 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 7 800 000

Kommunale avgifter
Kr21120

Kommunale avgifter ar
2025

Info kommunale avgifter

Kommunale avgifter inkluderer:

Feie- og tilsynsgebyr: kr 381,00

Fastgebyr vann, enebolig og rekkehus: kr 2923,76
Fastgebyr avlgp, enebolig og rekkehus: kr 2786,68
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Avlgp; akonto malt forbruk: kr 4274,44

Vann; akonto malt forbruk: kr 4299,51

Restavfall 140 | (inkl. lgsning for matavfall): kr 5146,00
Papp/papir/kartong 240 I: kr 443,00

Glass- og metallemb. 240 | m/innkast: kr 423,00
Plastemballasje sekk 160 I: kr 443,00

Totalt: kr 21120,38

Info eiendomsskatt

Vestby kommune har ikke eiendomsskatt pa boliger eller fritidsboliger, og det er per i
dag ingen vedtak om & innfgre dette i fremtiden. Kommunestyret har kun vedtatt
eiendomsskatt pa neeringseiendommer fra 2025, med en sats pa 7 promille for
bebygde naeringseiendommer og 3,5 promille for ubebygde naeringseiendommer, dette
i folge kommunens egne nettsider. Det finnes ingen signaler om at boliger skal
omfattes, men generelt i Norge vurderer enkelte kommuner eiendomsskatt som
inntektskilde ved stram gkonomi. Vestby er ikke blant kommunene som har annonsert
slike planer.

Formuesverdi primaer
Kr 1698 126

Formuesverdi primaer ar
2024

Formuesverdi sekundaer
Kr 6 792 504

Formuesverdi sekundaer ar
2024

Velforening

Granlia 9 ligger i boligfeltet Degr skog, og her finnes en lokal velforening:

Degr Skog og Vollehagen Vel. Denne velforeningen ivaretar fellesinteresser for
beboerne i omradet, som vedlikehold av fellesarealer, veilag og trivselstiltak. Det er
ingen ngdvendighet a vaere medlem i velforeningen. Velforeningen har to stk.
tilhengere og en velutstyrt utstyrsbod tilgjengelig for medlemmene.

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.

Granlia 9
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Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 135, bruksnummer 386 i Vestby kommune.

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

3216/135/386:

26.01.1976 - Dokumentnr: 602 - Erkleering/avtale

Vedtak av visse vilkar vedr. utskillelse/bebyggelse

av denne eiendom

Meglers kommenter; Fremtidige tomteeiere har gjensidig rett til & ha stikkledninger og
kabler til sine boliger over nabotomter med rett/ansvar for vedlikehold av disse. Videre
har navaerende og fremtidige eiere av fellesanlegg for vann, kloakk, strgm, tele, TV o.l.
rett

til @ ha disse liggende samt rett til 4 vedlikeholde dem.

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger Ferdigattest for "pabygging av boligbygg" pa Granlia 9, datert
20.06.1988.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens
bruk. Der avvik fra plantegning fra byggear der 2 soverom i 1. etasje er endret til areal
for trapp til loftsetasjen og tv-stue.

Vegg inn mot kjskken er fjernet og det er utfgrt endringer pa rominndeling gjelder areal
som i dag er baderom og vaskerom. Deler av dette arealet var tidligere arealer til bod/
oppbevaring (mat/kleer) og det er ikke sgkt bruksendring for dette arealet.

Ulovlige tiltak/tiltak som det ikke er sgkt om utgjer alltid en mulighet for palegg om
fierning/tilbakestillelse.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
20.06.1988.

Vei, vann og avigp

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

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

Private stikkledninger-/veier som vedlikeholdes for eiers regning frem: til
pakoblingspunkt.
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Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Frittliggende smahusbebyggelse

Eiendommen fglger reguleringsplan DE@R SKOG (plan-ID 0158). Dette er en eldre
reguleringsplan hvor 697 kvadratmeter av eiendommen er regulert til frittliggende
smahusbebyggelse innenfor feltnavn B11, og 2 kvadratmeter er regulert til annen
veigrunn. 02.02.2009

Eiendommen fglger Kommuneplanens arealdel Kommuneplan 2023-2034, med
ikrafttredelse 01.01.2001. | kommuneplanen er 697 kvadratmeter avsatt til
boligbebyggelse, ndveerende, og 2 kvadratmeter til veg, navaerende.

Bygningsavdelingen har registrert en sak om 'mulig ulovlig tiltak' pa eiendommen (sak
17/03144), knyttet til innretninger pa kommunalt friomradde. Kommunen har vurdert
saken og konkludert med & ikke forfglge den videre.

I henhold til reguleringsplanen er det en hensynssone for bandlegging navngitt
H730_1. Omradet er bandlagt etter Lov om kulturminner, og det er ikke tillatt a
iverksette tiltak som kan skade, gdelegge, eller pa annen mate skjemme kulturminnet.

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

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

Kommentar bo- og driveplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

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

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr 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 kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

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

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

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
7 800 000 (Prisantydning)

Omkostninger

195 000 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15900 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))
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2 800 (Boligkjsperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

196 350 (Omkostninger totalt)
212 250 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
215 050 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Help Pluss)

7 996 350 (Totalpris. inkl. omkostninger)

8 012 250 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
8 015 050 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 196 350

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
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 14 millioner kroner. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.
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Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss 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. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. 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 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,30% av kjgpesum for

gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:

5 000 Digital annonsering

3 500 Kommunale opplysninger

19 900 Markedspakke (Fotografering, drone, ukas bolig pa finn.no, stor annonse,
aktiv.no, visningsmateriell, salgsteam)

6 900 Oppgjgrshonorar

2 500 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

12 900 Tilretteleggingsgebyr

3 000 Visninger/overtakelse per stk. (2. og 3. visning gratis)

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

290 Utlegg utskrift av heftelser/servitutter (avg. fritt) pr stk

Totalt kr: 151 200

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr 10 000,- for utfgrt arbeid.
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Ansvarlig megler
Baard Janitz
Eiendomsmegler
baard.janitz@aktiv.no
TIf: 971 43122

Ansvarlig megler bistas av
Helene Ellefsen
Eiendomsmegler
helene.ellefsen@aktiv.no
TIf: 415 51 060

Oppdragstaker
Aktiv Moss AS, organisasjonsnummer 934611330
Gudes gate 2, 1530 Moss,

Salgsoppgavedato
01.01.2026
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Plantegning

Saveram I

Gang

Stue

Terrasse

Splsestue

Stue

Terrasse

Terrasse

[
Creative folo

Plantegninger er ikke malbar, og kun for lllustrasjonsbruk. Avvik kan forekomme.

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

Tilstandsrapport

Enebolig

© Granlia9, 1553 SON
(17 VESTBY kommune
3 gnr. 135, bnr. 386

Sum areal alle bygg: BRA: 202 m? BRA-i: 185 m?
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Befaringsdato: 21.11.2025 Rapportdato: 04.12.2025

Oppdragsnr.: 10021-1805 Referansenummer: 1B1111

Autorisert foretak: Frostergd Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Stale Frostergd

STALE FROSTER@D

st {el\ TARSTMANN
S

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende ‘

element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster. I I
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert

kvalitet. Norsk takst

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.

Frostergd Takst AS

Takstmann Stale Frostergd

*Byggmester med 20 ars erfaring fra byggebransjen.
eTaksoppdrag med eiendom siden 2009.

*TEGOVA Residential Valuer (TRV) .

e¢Godkjent eksamen Veritas DNV-GL.

eMedlem i Norsk Takst.

eErfaring utleie bolig/naering siden 1994.

eBenyttes som fagkyndig dommer.

For mer informasjon se www.takstmannen.no

Jeg har ca. 20 ars erfaring fra en lokal anerkjent byggmesterbedrift i Moss. Der hadde jeg i mange ar stilling som formann, med ansvar
for kalkulasjon og oppfglging av totalentrepriser av store og sma prosjekter.

Jeg har gjennomfgrt takstutdanningen i Norsk takst og er TEGoVA Residential Valuer godkjent (TRV). TRV er den fremste godkjenning
for verdivurdering av boligeiendom pa europeisk niva, og det stilles krav til bade erfaring og kunnskap. Jeg har ogsa godkjent eksamen
fra Vertitas DNV-GL

Siden 2009 har jeg drevet takstmannsvirksomhet i Mosseregionen, og gjennomfgrer arlig ca. 400 takstoppdrag av ulik karakter.

Stale Frostergd

staale@takstmannen.no

97040 588

N

Norsk takst

TAKSTMANN
ﬁ STALE FROSTER@D
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0

Oppdragsnr.: 10021-1805 Befaringsdato: 21.11.2025 Side: 4 av 40



56

Granlia9, 1553 SON
Gnr 135 - Bnr 386
3216 VESTBY

Beskrivelse av eiendommen

Enebolig oppfgrt i 1974 med tilbygg 2. etasje i 1988.

Det er utfgrt betydelige arbeider med vatrom i 2015-2017 og
2021 gjelder to baderom og vaskerom i 1. etasje.

Kjgkken montert nytt i 2015 og mye overflater i 1. etasje av
nyere dato.

Vinduer og flere dgrer er av nyere dato.

For ytterligere informasjon ma hele rapporten med alle
bygningsdeler leses ngye i sin helhet.

Enebolig - Byggear: 1974

UTVENDIG G il side

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra takfot i
stige.

Takrenner og nedlgp i plastbelagt stal.

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

Takkonstruksjon i tre med skratak.
Bygningen har malte trevinduer og PVC med 2-3 lags glass.

Bygningen har malt hovedytterdgr (2015), malt balkongdgrer (stue
2015) i tre og skyvebalkongdgr (1988) i malt tre.

Veranda i 2. etasje er trukket inn i takkonstruksjonen og over del av
innredet bolig. Det er montert taktekking under tregulv, nedlgp
synlig pa vegg ned til terreng.

Terrasseplattinger pa grunn utenfor 1. etasje.

Jacuzzi monter pa/ved terrasse utenfor 1. etasje.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av parkett og laminat. Veggene har trepanel og
malte plater. Innvendige tak har malte plater og trepanel.

Det er fremlagt dokumentasjon pa radonmaling og malinger ligger
under grenseverdier. Radonmaling utfgrt i 2009 med arsmidde pa 60
Bgm3. Radon aktsomhetsgrad for omrade er "Moderat til lav".
Boligen har mursteinspipe med nytt rgykrgr og peis med innsats.
Det ble utfgrt tilsynskontroll fra MIB 23.10.2025 hvor det ikke er
avdekket avvik under tilsyn.

Boligen har malt tretrapp.

Innvendig har boligen furu fyllingsdgrer og glatte malte dgrer.

VATROM G4 til side

Bad v/sov:
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010.

Oppdragsnr.: 10021-1805

Befaringsdato: 21.11.2025

Frostergd Takst AS
Nordre Elvegate 21
1597 MOSS Norsk takst

Veggene har fliser i dusj og malte plater. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett
og dusjvegger/hjgrne.

Det er mekanisk avtrekk.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Vaskerom.

Fuktmalinger er utfgrt med Protimeter MMS 3, dette utstyret viser
ikke vektprosent under 6%.

Bad v/gang:

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon:
faktura.

Veggene har fliser. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett
og dusjvegger/hjgrne.

Det er mekanisk avtrekk.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Gang.

Vaskerom:

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.

Det foreligger dokumentasjon fra utfgrende handverker MAC
Entreprengr (selskapet er konkurs i 2025)

Veggene har malte plater.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Det er ikke mulig @ kontrollere avslutninger pa tettesjikt bak lister
mot dgrer, men det er opplyst i dokumentasjonen fra MAC at
tettesjikt er trukket opp bak lister.

Rommet har ikke montert tappeutstyr utover servantbatteri over
vask, det er saledes ikke vurdert som ngdvendig at det er et lokalt
fall til sluk. Pa grunn av montert vaskemaskin inn i innredning er det
ikke mulig @ male fall inn mot vegg til sluk.

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Rommet har innredning med nedfelt servant og opplegg for
vaskemaskin.

Det er mekanisk avtrekk.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Vegger inn mot baderom er med fliser pa motsatt
side. Mot gang er det montert kasse.

Det er utfgrt spk med fuktindikator type Protimeter MMS 3 uten
funn av verdier som avviker fra referansenivaet i rommet.

KIBKKEN Ga til side

Kjskkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er kjgleskap, komfyr, platetopp, vinskap og komfyrvakt.
Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

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

Pa vaskerom er det plassert 2. stk fordelingsskap for vann, vannskap

Side: 5 av 40
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Beskrivelse av eiendommen

bak VVB er ikke kontrollert pa grunn av manglende tillgang.
Det er avigpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Det er installert varmepumpe.

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Sikringsskap plassert i vindfang/gang.

Bygningen har montert rgykvarsler og har lgst slukkeapparat.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Det foreligger ingen opplysning om eventuell drenering er etablert
rundt boligen. Pa bakgrunn av terrengniva mellom boligen og vei,
kan det ikke utelukkes at dette er etablert.

Bygningen har trolig ringmur i lettklinkerblokker.

Utvendige avlgpsrgr er av plast og er fra 1974. Det er offentlig avigp
via private stikkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent type
og er fra 1974. Det er offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Det er nedgravd oljetank av ukjent type pa eiendommen under
terrasse. Det foreligger dokumentasjon med faktura pa at tanken er
tgmt og rengjort for olje fra Norva 24 @st AS.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet Gé til side
Enebolig

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men

de stemmer ikke med dagens bruk

Der avvik fra plantegning fra byggear der 2 soverom i 1. etasje
er endret til areal for trapp til loftsetasjen og tv_stue. Vegg
inn mot kjgkken er fjernet og det er utfgrt endringer pa
rominndeling gjelder areal som i dag er baderom og
vaskerom. Deler av dette arealet var tidligere arealer til
bod/oppbevaring (mat/kleer) og det er ikke sgkt bruksendring
for dette arealet.

Ulovlige tiltak/tiltak som det ikke er sgkt om utgj@r alltid en
mulighet for palegg om fjerning/tilbakestillelse.

Garasje

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

Tegninger fra byggear er kontrollert i tidligere prospekt.

Oppdragsnr.: 10021-1805 Befaringsdato: 21.11.2025
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

30 Beskrevet bolig har ikke ispeksjonsmulighet av loftsrom over 2.
etasjen, dette bgr etableres. Det tas forbehold om forhold som
eventuelt blir avdekket ved en kontroll av dette arealet.
Tilstandsanalysen fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere

20 bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik
som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel

- beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling.
10 . .
Bod i hage er ikke vurdert.
= Oppsummering av avvik
e, < Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
. TGO: Ingen avvik rapporten.
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak Enebo"g
. TG3: Store eller alvorlige avvik
I 7G1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. Lo
o Utvendig > Andre utvendige forhold il si
(350 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Anslag pa utbedringskostnad @  Utvendig > Taktekking Ga til side
1
@ Uutvendig > Nedlgp og beslag Gatil side
0.8
@ utvendig > Veggkonstruksjon Gé til side
0.6
@ Uutvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side
0.4
@  Utvendig > Vinduer Ga til side
0.2 o
= @ Uutvendig > Dgrer Gatil side
<
0 <
H Ga til side
Tiltak under kr 20 000 0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger
Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 0 Utvendig > Andre utvendige forhold - 2 Ga til side
% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
% Tiltak over kr 500 000 @ Innvendig > Overflater Ga til side
Hva er anslag pé utbedringskostnad? Se side 4. 0 Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
@ Innvendig > Innvendige trapper Gé il side
@ Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side
@ Tekniske installasjoner > Vannledninger Gé il side
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
@) Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
@ Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
@) Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
o Vatrom > 1. Etasje > Vaskerom > Overflater vegger ~ Géfilside
og himling
o Vatrom > 1. Etasje > Vaskerom > Sluk, membran og ~ Gafilside
tettesjikt
Vatrom > 1. Etasje > Bad v/sov > Overflater vegger og Gatilside
himling
Vatrom > 1. Etasje > Bad v/sov > Overflater Gulv Gatiside
Vatrom > 1. Etasje > Bad v/sov > Sluk, membran og ~ Gétilside
tettesjikt
Vatrom > 1. Etasje > Bad v/sov > Ventilasjon Ga til side
Ga til side

Vatrom > 1. Etasje > Bad v/gang > Overflater vegger
og himling

Vatrom > 1. Etasje > Bad v/gang > Overflater Guly ~ Gatilside

® & & & & © © ¢© o

Vatrom > 1. Etasje > Bad v/gang > Sluk, membran og Gatilside
tettesjikt

Vatrom > 1. Etasje > Bad v/gang > Ventilasjon Gatiside
Kjgkken > 1. Etasje > Stue/kjgkken > Avtrekk Gatiside
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1974
Anvendelse
Standard
Vedlikehold
Tilbygg / modernisering
1988 Tilbygg Tilbygg 2. etasje
2015 Modernisering Baderom v/soverom
2015 Modernisering Kjgkkeninnredning og overflater.
2015 Modernisering Stalrgr pipe.
2017 Modernisering Baderom v/gang
2019 Tilbygg Pergola
2021 Modernisering Vaskerom
2023 Modernisering Byttet vinduer (ikke alle)
UTVENDIG

(3 Taktekking

Punktet md sees i ssmmenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra takfot i stige ved stigetrinn til pipe.

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

Det var ikke mulig a Igfte taksten for kontroll pa befaringsdagen.

Arstall: 1988 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
Konsekvens/tiltak

* Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

o Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.
e Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

* Overvik tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
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Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgp i plastbelagt stal.

Pa bakgrunn av forskrift fra 1985 kap. 45. som det er oppf@rt "Hvor det er fare for at sngras og isras kan medfgre skade, skal taket ha sngfanger e.l."
Beskrevet bolig har overbygget adkomst til 1. etasje og det er pa bakgrunn av dette vurdert at det ikke er et absolutt krav til montering av sngfangere.
Uavhengig forskrift fra 1985 som ma ansees gjeldende ettersom boligen i 1988 er bygd pa en etasje sa anbefales det montering av sngfangere rundt hele
boligen. Montering av sngfangere rundt hele boligen vil trolig ha en kostnadsramme pa 30-60.000kr

Det var ikke mulig & utfgre sikker kontroll pa tak pa befaringsdagen.

Arstall: 1988

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.
« Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

Nedlgp fgres ned til terreng.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

 Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.

Beslag pa piper/ hatter og halvvalmer har passert mer en 50% av forventet brukstid og bgr kontrolleres ytterligere etter skader/slitasje. Eldre beslag gir
fare for utettheter/lekkasjer inn i konstruksjonen.

Veggkonstruksjon

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

Eier opplyser at utvendige fasader er behandlet i 2022

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Noe avvik rundt vinduer/dgrer med apninger og skader.
Trepanel ved ytterdgr er fgrt ned til konstruksjon trapp, fare for fuktskader pa panel.

Konsekvens/tiltak
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o Tiltak:

Det ma utfgres lokale utbedringer for a sikre at vann ikke kommer inn i konstruksjonen pa vinduer 2. etasje.
Det bgr etableres stgrre avstand mellom trapp og trepanel, fare for skader og tilgang for ngdvendig vedlikehold.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjon i tre med skratak.
Loft over 2. etasje er uten luke/inspeksjonsmulighet.

Arstall: 1988 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:

 Det er begrenset/dérlig ventilering av takkonstruksjonen.

 Det er avvik:

Noe manglende lufting er synlig over knekott.

Det er opplyst av eier at det var problem med mus i boligens 2. etasje i 2019. 2 stk mus ble tatt i feller pa knekott innenfor knevegg i boligens 2. etasje, det
er opplyst at det etter dette ikke har vaert observert noen mus etter dette.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

o Lufting/ventilering bgr forbedres.

Det bgr utfgres tiltak for @ opprettholde lufting 50mm mellom undertak og isolering. Manglende lufting gir risiko for kondensering i konstruksjonen med
pafglgende fuktskader.

Konstruksjonen har apninger som gjgr at mus kom inn pa loft i 2019, eier har ikke utfgrt tiltak etter dette. Det anbefales ytterligere kontroll for
musetetning. Konsekvensen/omfang av at det har veaert mus pa loft er ikke kontrollert og det er en risiko for at mus har vert inne i konstruksjoner og at
dette ikke er avdekket ved befaringen.
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(32 Vinduer

Bygningen har malte trevinduer og PVC med 2-3 lags glass.

Arstall: 2023 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

Beslag under vinduer er ikke byttet i forbindelse med arbeid utfgrt i 2023. Det er fuget med fugemasse mellom beslag og vindu i underkant. Beslag gar
saledes ikke opp i karm.
Rundt vinduer i 2. etasje er det utettheter pa panel inn mot vindu.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjgres tiltak for a lukke avviket.

Det anbefales at beslag byttes og at beslag fgres opp i underkant karm pa vinduer, fare for fukt inn i konstruksjonen.
Lokale utbedringer bgr utfgres rundt vinduer, fare for fukt inn i konstruksjonen.
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Dorer
Bygningen har malt hovedytterdgr (2015), malt balkongdgrer (stue 2015) i tre og skyvebalkongdgr (1988) i malt tre.

Arstall: 1988 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:

e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

Beslag pa dgr i soverom 1. etg. har glippe inn mot terskel. Over dgr pa vaskerom er det kun beslag uten vannbrett.
Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjgres tiltak for a lukke avviket.

Lokale utbedringer av beslag/vannbrett bgr utfgres.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Veranda i 2. etasje er trukket inn i takkonstruksjonen og over del av innredet bolig. Det er montert taktekking under tregulv, nedlgp synlig pa vegg ned til
terreng.
Arstall: 1988 Kilde: Eier

Vurdering av awvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa tettesjikt/membran.
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Tekking under tregulv er ikke synlig/mulig & kontrollere, konstruksjonens oppbygning med lufting er ikke kjent.
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Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

En eventuell lekkasje fra veranda vil kunne gi fglgeskader inn i boligen. Konstruksjonens oppbygning er ikke kjent og alder pa tekking er passert mer en
50%. Tidspunkt for nar utskifting blir ngdvendig er vanskelig a vurdere, men dette bgr planlegges slik at eventuelle fglgeskader inn i boligen unngas.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2

Terrasseplattinger pa grunn utenfor 1. etasje.

Andre utvendige forhold

Side: 14 av 40
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Jacuzzi monter pa/ved terrasse utenfor 1. etasje.

Andre utvendige forhold - 2

Pa terrasse er det murt peis.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Sprekker kommer trolig at at konstruksjonen er plassert pa et ustabilt underlag eller fukt/vann og frost.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Lokale utbedringer ma paregnes, forholdet vil trolig utvikles videre.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett og laminat. Veggene har trepanel og malte plater. Innvendige tak har malte plater og trepanel.
Overflater i 1. etasje er i all hovedsak fornyet/behandlet etter 2015.

Arstall: 1988 Kilde: Eier

Vurdering av awvik:
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¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Skader i gulv 2. etg. stue og et soverom.
Noe skader i vegg et soverom i 2. etasje.
Brekkasje lamgulv ved kjgkken.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Overflater gulv i 2. etasje ma rolig byttes for utbedring.
Brekkasje gulv i stue/kjgkken har trolig sammenheng med ujevnt underlag, det er ikke mulig 3 vurdere om dette kan utbedres lokalt. For eventuell
avretting vil stgrre deler av gulv matte avdekkes slik at en avretting kan utfgres.

Radon

Det er fremlagt dokumentasjon pa radonmaling og malinger ligger under grenseverdier.
Radonmaling utfgrt i 2009 med arsmidde pa 60 Bqm3
Radon aktsomhetsgrad for omrade er "Moderat til lav".

Arstall: 2009 Kilde: Eier

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe med nytt rgykrgr og peis med innsats.

Det foreligger dokumentasjon med pristilbud som dokumentasjon pa utfgrt montering av innvendig stalrgr fra Kakkel & Peis Spesialisten AS i sept 2015.
Det ble utfgrt tilsynskontroll fra MIB 23.10.2025 hvor det ikke er avdekket avvik under tilsyn.

Vurdering av awvik:

 Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe.

o |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

¢ Det anbefales @ montere ildfast plate under luker pa pipe.

Det bgr utfgres ytterligere undersgkelser av omfang pa sprekker i pipe nar dette er mulig 8 utfgre pa yttertak. Det bgr vurderes & montere et heldekkende
beslag pa pipen
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Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp.

Arstall: 1988 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav il rekkverk i trapper.
« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.
* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

® Det er awvik:

Nedre trinn er 4 cm lavere en resterende trinn.

Konsekvens/tiltak
¢ HandIgper ma monteres pa vegg for a tilfredsstille krav pa byggetidspunktet.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen furu fyllingsdgrer og glatte malte dgrer.

Arstall: 1988 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dgrblad bad fra soverom har slatt seg.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgrblad ma trolig byttes for utbedring.
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VATROM
1. ETASJE > VASKEROM
Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.
Det foreligger dokumentasjon fra utfgrende handverker MAC Entreprengr (selskapet er konkurs i 2025)

Arstall: 2021 Kilde: Eier

1. ETASJE > VASKEROM
Overflater vegger og himling
Veggene har malte plater.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er ikke duk vat sone, noe som kreves for vatromssystem av denne type.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Montere duk med maling eller membran/fliser i vat sone ved vask.

1. ETASIE > VASKEROM

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Det er ikke mulig & kontrollere avslutninger pa tettesjikt bak lister mot dgrer, men det er opplyst i dokumentasjonen fra MAC at tettesjikt er trukket opp
bak lister.

Rommet har ikke montert tappeutstyr utover servantbatteri over vask, det er séledes ikke vurdert som ngdvendig at det er et lokalt fall til sluk. Pa grunn
av montert vaskemaskin inn i innredning er det ikke mulig a male fall inn mot vegg til sluk.

Arstall: 2021 Kilde: Eier
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-y
1. ETASIE > VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

o Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring.

Terketrommel og vaskemaskin ma flyttes for adkomst til sluk. Plassering av sluk/utforming av innredning pa rommet bgr saledes endres slik at det blir
enklere tilgang pa a sluket.

Konsekvens/tiltak

* Tilgang til sluk ma bedres bade for inspeksjon og rengjgring.

* Nar sluket har begrenset tilgang, er det vanskelig a rengjgre sluket og & inspisere den for & oppdage skader i membranen/fuger rundt sluket, som er
avgjgrende for a forhindre lekkasjer.

Manglende tilgang pa sluk utgjgr fare for at sluk ikke blir vedlikehold/rengjort, manglende vedlikehold/rengjgring vil gi risiko for tilstopning av sluk med
tilbakeslag i rommet.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

1. ETASIE > VASKEROM
Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant og opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2021 Kilde: Eier
1. ETASJE > VASKEROM

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk.
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1. ETASJE > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Vegger inn mot baderom er med fliser pa motsatt side. Mot gang er

det montert kasse.
Det er utfgrt sk med fuktindikator type Protimeter MMS 3 uten funn av verdier som avviker fra referansenivaet i rommet.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

1. ETASJE > BAD V/SOV

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

1. ETASJE > BAD V/SOV
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser i dusj og malte plater. Taket er malt.
Arstall: 2015 Kilde: Eier
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Vurdering av avvik:
e Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), lgsningen eller byggematerialet er uegnet.

Vindu er plassert i vat sone.
Malt vegger i vat sone har ikke montert duk, vatromssystem krever duk.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

¢ Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.
Vinduer og dgrer som er plassert i vat sone gir fare for fukt/vann inn i konstruksjonen og fare for skader pa trekonstruksjoner som er montert rundt disse

apningene.
Malte plater uten duk bgr pdmonteres duk med vatromsmaling eller membran/fliser.

1. ETASJE > BAD V/SOV
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

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

Bom pa fliser forsn og under midt pa vask.
Ikke oppkant ved dgr eller 1:100 fall pa del av gulv utenfor dusj.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:
* Dersom tiltaket ikke utfgres, kan dette over tid fgre til at flisene Igsner eller sprekker, spesielt ved belastning eller bevegelser i konstruksjonen.

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke
risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

Det anbefales lokal utbedring mot dgr med etablering av oppkant av tettesjikt 15 mm over topp flis. Manglende oppkant vil kunne resultere i lekkasjevann
ut av rommet i en lekkasjesituasjon.

Lokale utbedringer med bom pa fliser, i forbindelse med et slikt arbeid kan det avdekkes skjulte mangler som sprekker i konstruksjonen eller man kan
utfgre arbeid som skader membran/tettesjikt.
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1. ETASJE > BAD V/SOV
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

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

Konsekvens/tiltak
* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe

som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
* Overvidk tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

1. ETASIJE > BAD V/SOV
Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og dusjvegger/hjgrne.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

1. ETASJE > BAD V/SOV
Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

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

Konsekvens/tiltak
* Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok luftgjennomstrgmning.

* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.
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1. ETASIJE > BAD V/SOV
(2 Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Vaskerom.
Fuktmalinger er utfgrt med Protimeter MMS 3, dette utstyret viser ikke vektprosent under 6%.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

1. ETASJE > BAD V/GANG
Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon: faktura.

Arstall: 2017 Kilde: Andre opplysninger: Eier opplyser at
baderom er pusset opp i 2017, det
foreligger pristilbud pa arbeidet fra Aqua
VVS AS datert 03.10,2017 og fra murer
gjelder flis og membran.

1. ETASJE > BAD V/GANG
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

Arstall: 2017 Kilde: Eier

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

D¢r plassert i vat sone.

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.

Vinduer og dgrer som er plassert i vat sone gir fare for fukt/vann inn i konstruksjonen og fare for skader p& trekonstruksjoner som er montert rundt disse
apningene.
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1. ETASJE > BAD V/GANG
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Arstall: 2017 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

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

Stedvis bom flere steder, ingen sprekker/riss er observert i overflater.

Nedsenk i dusjsonen er ikke 10 mm, i ytterhjgrne er nedsenk kun 3-5 mm. Gulv utenfor dusj har ikke fall 1:50 innenfor 80 cm fra sluk og det er ikke
oppkant pa tettesjikt ved dgr 15 mm over topp flis.

Konsekvens/tiltak
* Dersom tiltaket ikke utfgres, kan dette over tid fgre til at flisene Igsner eller sprekker, spesielt ved belastning eller bevegelser i konstruksjonen.

¢ Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar. Dette ma
en foreta tiltak for, for a begrense utviklingen.

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

Lokale utbedringer med bom pa fliser, i forbindelse med et slikt arbeid kan det avdekkes skjulte mangler som sprekker i konstruksjonen eller man kan
utfgre arbeid som skader membran/tettesjikt.

Det bgr utfgres lokal utbedring av oppkant ved dgr slik at dette tilfredsstiller krav i henhold til forskrift pa 15 mm. Risikoen er at lekkasjevann vil kunne
renne ut avrommet i en lekkasjesituasjon.

Fall pa gulv oppfyller ikke krav i forskrift for del av gulv utenfor dusj, dette utgjgr en risiko for at vann pa gulv ikke renner til sluk.

1. ETASJE > BAD V/GANG
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk med slukforhgyer og ukjent tettesjikt/membran.

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

| dokumentasjonen som foreligger er det opplyst at nytt sluk skal monteres. Imidlertid er det ved befaring observert at det er montert forhgyer pa noe som
antas a vaere et eldre sluk. Ved a lgfte opp "vannlas" blir det synlig at vannlasen er montert i et lavere niva. | sluk er det ogsa en anboring som det ved
befaring ikke var mulig a lokalisere hvor kom fra. Ytterligere undersgkelser bgr gjgres for & avdekke hvor anboringen kommer fra.

Konsekvens/tiltak
* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe

som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
* Andre tiltak:

Det bgr kontrolleres hvor anboringen er tilkoplet.
Sluk med slukforhgyer ansees som en ekstra risiko da avlgp har flere klempunkter som kan gi fare for lekkasje.
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1. ETASJE > BAD V/GANG
Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og dusjvegger/hjgrne.

Arstall: 2017 Kilde: Eier

1. ETASJE > BAD V/GANG
Ventilasjon
Det er mekanisk avtrekk.

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

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

Frostergd Takst AS
Nordre Elvegate 21

N |

Norsk takst

1. ETASIJE > BAD V/GANG
(35D Tilliggende konstruksjoner vitrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Gang.

Arstall: 2017 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 10021-1805 Befaringsdato: 21.11.2025
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"l

KI@KKEN

1. ETASJE > STUE/KI@BKKEN
50 overflater og innredning

Kjpkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjgleskap, komfyr, platetopp, vinskap og komfyrvakt.

Arstall: 2015 Kilde: Faktura e.l

1. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Installasjonen har passert mer en 50 % av forventet brukstid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er vanskelig & vurdere nar utskiftning blir ngdvendig, dette kan oppsta plutselig.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr) og kobber Det er besiktiget i rgrskap.
Pa vaskerom er det plassert 2. stk fordelingsskap for vann, vannskap bak VVB er ikke kontrollert pa grunn av manglende tillgang.

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

Vannrgr av kobber har passert mer en 50% av forventet brukstid.
Vannskap som er kontrollert, mangler sprutdeksel.

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

 Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

Ytterligere undersgkelser bgr gjgres gjelder vannskap bak VVB.
Vannskap som er kontrollert bgr utstyres med sprutdeksel.

Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.

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

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

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

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

Stue 2 etg er uten ventilasjon.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 10021-1805 Befaringsdato: 21.11.2025 Side: 27 av 40



Frostergd Takst AS ‘
Nordre Elvegate 21
1597 MOSS Norsk takst

Granlia 9, 1553 SON
Gnr 135 - Bnr 386
3216 VESTBY

Tilstandsrapport

* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Varmesentral

Det er installert varmepumpe.

Arstall: 2018 Kilde: Fakturae.l

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 300 liter.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

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 & 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 pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfert av

registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap plassert i vindfang/gang.

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.
1975

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
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Ja Finnes ingen opplysninger/dokumentasjon om arbeid som er utfgrt tilbygg 1988.
Det er trolig utfgrt arbeider i sikringsskap med utskiftning av komponenter, men det er ikke kjent nar dette er utfert og om det er krav til
dokumentasjon at dette arbeidet.
4., Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

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 Igses ut?
Nei

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 fjerne kapslinger?
Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Utbedring av forhold i sikringsskap og oppdatering av kursfortegnelsen.

Generell kommentar

Plassering av el-stikk i baderom bgr kontrolleres.

Kostnadsestimat: Under 20 000

(3 Utstyr for varsling og slukking av brann

Oppdragsnr.: 10021-1805 Befaringsdato: 21.11.2025 Side: 29 av 40



Granlia 9, 1553 SON Frostergd Takst AS ‘
Gnr 135 - Bnr 386 Nordre Elvegate 21 I

3216 VESTBY 1597 MOSS Norsk takst

Tilstandsrapport

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

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

Bygningen har montert rgykvarsler og har Igst slukkeapparat.

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

2. Erdetskader 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., Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Fuktsikring og drenering

Det foreligger ingen opplysning om eventuell drenering er etablert rundt boligen. Pa bakgrunn av terrengniva mellom boligen og vei, kan det ikke
utelukkes at dette er etablert.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Eventuell konstruksjon har passert mer en 50% av forventet brukstid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tiltak pa etablering/bytting av drenering kan ikke utelukkes, konsekvens for manglende tiltak er fuktopptak i grunnmur..

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har trolig ringmur i lettklinkerblokker.

Terrengforhold

Det er ikke pavist manglende fall/fall inn mot boligen, men det er stor sannsynlighet fall pa terreng inn mot bolig fra vei under terrasse.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Manglende fall ut fra boligen 3 meter fra yttervegg utgjgr et avvik fra forskrift.

Konsekvens/tiltak
e Dersom tiltaket ikke utfgres er det fare for videre skadeutvikling.

Fall eller manglende fall inn mot yttervegg/ringmur vil utgjgre en gkt fuktbelastning pa konstruksjonen som vil kunne gi fglgeskader.

Ytterligere undersgkelser bgr utfgres, tiltak med & etablere fall ut fra yttervegg kan bli ngdvendig.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avlgpsrgr er av plast og er fra 1974. Det er offentlig avlgp via private stikkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent type og er fra 1974.

Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
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Vurdering av awvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avlgpsledninger.

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

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

Oljetank

Det er nedgravd oljetank av ukjent type pa eiendommen under terrasse. Det foreligger dokumentasjon med faktura pa at tanken er tgmt og rengjort for
olje fra Norva 24 @st AS.

Vestby kommune anbefaler at ubrukte tanker fjernes, men det foreligger ikke et krav om dette.

Imidlertid kreves det at tanken fylles med sand eller tilsvarende.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje

Anvendelse

Byggear Kommentar
1977 Tidligere prospekt

Standard
Enkel standard

Vedlikehold

Behov for pakostninger

Beskrivelse

Enkel garasje, brostein pa grunn, tre mot terreng.
Vippeport og sidedgr i trekonstruksjoner.

Fasader med trepanel og taktekking med takstein.

Utvendig panel er fgrt ned til og under terreng.

Bygningen har skjevheter.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

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

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

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

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom bz

o

Innglasset ~ & srAb
balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veaere 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?

Arealer

Oppdragsnr.: 10021-1805

Befaringsdato:

21.11.2025

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
1. Etasje 114
2. Etasje 71
SUM 185
SUM BRA 185

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje .
) (BRA-i)
Vindfang, vaskerom, bad v/sov, bad
1. Etasje v/gang, soverom, stue/kjgkken, tv-stue,
trapperom
2. Etasje Stue, soverom, soverom 2

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Frostergd Takst AS
Nordre Elvegate 21

N[

1597 MOSS Norsk takst
Terrasse- og balkongareal
SuM (TBA)
114 99
71 2
101

Innglasset balkong
(BRA-b)

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig & male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.

Arealet er fastsatt omtrentlig og skjpnnsmessig.

Arealer pa loft er vanskelig & male opp pa stedet pa grunn av skjevheter i gulv/vegger/himling og skratak. For a fa en kontroll av disse arealene

anbefales en digital 3D scaning av arealene, avvik vil kunne forekomme.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:

Der awvik fra plantegning fra byggear der 2 soverom i 1. etasje er endret til areal for trapp til loftsetasjen og tv_stue. Vegg inn

mot kjgkken er fijernet og det er utfgrt endringer pa rominndeling gjelder areal som i dag er baderom og vaskerom. Deler av
dette arealet var tidligere arealer til bod/oppbevaring (mat/klzer) og det er ikke sgkt bruksendring for dette arealet.

Ulovlige tiltak/tiltak som det ikke er sgkt om utgjgr alltid en mulighet for palegg om fjerning/tilbakestillelse.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:
Garasje

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Etasje 17
SUM 17
SUM BRA 17

Oppdragsnr.: 10021-1805

Innglasset balkong
(BRA-b)

Befaringsdato:  21.11.2025

E]Ja Nei
[¥l1a  [INei

Det er utfgrt arbeider med el-anlegg og vaskerom de siste 5 ar. Det foreligger dokumentasjon for arbeidene som er utfgrt.

[:]Ja Nei

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)

17
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Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal
) (BRA-i) (BRA-e)

Etasje Garasje

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: ~ Tegninger fra byggear er kontrollert i tidligere prospekt.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Frostergd Takst AS
Nordre Elvegate 21
1597 MOSS

N |

Norsk takst

Innglasset balkong
(BRA-b)

[___]Ja
DJa
E]Ja

Nei
Nei

Nei

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 avvike fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 185 0
Garasje 0 17
Kommentar
Enebolig
Garasje | rapporten oppgis arealer med fordeling av P-rom og S-rom, dette er etter en eldre utgave av NS
3940. Arealet opplyses pa bakgrunn av at dette kreves i henhold til lov/forskrift. Det vil
forekomme avvik fra dagens utgave av NS 3940 og eldre, dette gjelder spesielt areal til boder,
disse arealene var i mange tilfeller ikke maleverdige i henhold til eldre NS 3940.
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Gnr 135 - Bnr 386 Nordre Elvegate 21 k I I

3216 VESTBY

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
21.11.2025  Stale Frostergd Takstingenigr

Anette Nordskog Kunde
Erik Asbjgrn Norby Asberg

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde

3216 VESTBY 135 386 0 699.2 m? BEREGNET AREAL
(Ambita)

Adresse

Granlia 9

Hjemmelshaver
Nordskog Anette

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beskrevet eiendom har beliggenhet pa Degr i Vestby kommune. Kort avstand til Son sentrum.
Det er kort avstand til Son togstasjon og av/pa kjgring E6 i bade nordgaende og sgrgaende retning.

Adkomstvei

Offentlig adkomst

Tilknytning vann

Offentlig vannforsyning, privat stikkledning.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilkoplet avigp via private stikkledninger.

Regulering

Reguleringsforholdet er ikke vurdert.

Om tomten

Tomten er opparbeidet med gressarealer, beplantning, belegningsstein og treplattinger/terrasse.

Tinglyste/andre forhold

1597 MOSS Norsk takst

Eieforhold

Ikke relevant

Del av opparbeidet areal med hage pa baksiden av boligen samt frittliggende bod er plassert/opparbeidet utenfor tomtens grense.

Oppdragsnr.: 10021-1805 Befaringsdato:  21.11.2025
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ordrebekreftelse Fremvist Nei
Kommunalinformasjon 24.11.2025 Fremvist Nei

En Elektro 09.12.2015 Samsvarserklzering bad 1. etasje Gjennomgatt Nei
Aqua VVS AS 03.10.2017 Pristilbud pa arbeid i baderom Ingen Nei

Murmester Jens Aksel

Christiansen AS 05.10.2017 Faktura Gjennomgatt Nei

Samsvarserklaering Baderom v/gang 1.

En Elektro 22.12.2017 etasje. Gjennomgatt Nei
En Elektro 27.09.2018 1"\:)yr t:i;oeizfnppl):gg el bil lader og ny kurs Gjennomgatt Nei
En Elektro 31.05.2019 Utvendig belysning og stikk til jacuzzi Gjennomgatt Nei
En Elektro 17.08.2020 Montering av utelamper. Billader i garasje. Gjennomgatt Nei
En Elektro 24.02.2022 Nytt el anlegg i vaskerom og el bil lader. Gjennomgatt Nei
MAC Entreprengr Dokumentasjon arbeider vaskerom. Gjennomgatt Nei
Akershus Installasjon AS ~ 14.11.2025 El-stikk spisestue, koplet opp utelampe. Gjennomgatt Nei
Norva 24 @st AS 12.04.2019 zszttl;:‘akfor temming og vasking av Gjennomgatt Nei
MIB 23.10.2025 Tilsynsrapport Ingen Nei
Plantegninger ;:Er;';(;g/r;;nbg:grgf:algzggeér og tegninger fra Gjennomgatt Nei
Plantegning garasje Byggear 1977 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 04.12.2025
2 12.12.2025
3 14.12.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsd 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 vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

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

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 utfgrelse, 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 stgrre
skade eller fplgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere 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 ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

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

* Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
underspkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

¢ Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

Oppdragsnr.: 10021-1805

Befaringsdato: 21.11.2025

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

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

o 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 a sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

e Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving 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 tilbehgr.

e 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 a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

o 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 skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

¢ Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

¢ Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende 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 vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til 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 takhgyde (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 vaere 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.

Oppdragsnr.: 10021-1805

¢ 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.

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

¢ | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil f4 betydning for valg av arealkategori.

o 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
Personvernerklaering - 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/IB1111

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Andre bilder

Tomt er opparbeidet og bod er plassert utenfor tomtens Bod plassert delvis utenfor tomtegrensen.
grense.

Terreng og avstand til trekonstruksjoner garasje.

Tomten er opparbeidet med gress og hekk utenfor
tomtens grense.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Moss

Oppdragsnr.

1114250072

Selger 1 navn

Anette Nordskog

Granlia 9

Poststed

SON 1553

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 2015

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar [10

Antall maneder | 4

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Storebrand |
Polise/avtalenr. | 3404675

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: AN

Document reference: 1114250072



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

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

Ja, kun av fagleert

2015: Etablert bad i tidligere soverom 1. etg 2017: slatt sammen bad og toalettrom til stgrre bad med toalett. 2021:
pusset opp vaskerom, fliser og varmekabler pa gulv.

EN elektro AS, Helland drift AS, Prosjekt Handverk AS, Wislan Rgr AS, Aqua VVS AS, Muremester Jens Aksel

Christiansen AS, MAC Entreprengr AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

[ Nei Ja

Beskrivelse

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ Ja

membran og sluk fornyet i alle 3 vatrom

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

M Nei [JJa

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

Svar

Nei

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

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

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

M Nei [ va
M Nei [ Ja
[ Nei Ja
Beskrivelse

Ingen problemer, og tilsynsrapport fra brannvesen finner ingen avvik, men takstmannen skirver i sin rapport: Det er
pavist sprekker og/eller riss i pipe.

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

[ Nei Ja

Beskrivelse

| Brudd i laminat mellom kjskken og stue

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

[ Nei Ja

Beskrivelse

|2 mus i knevegg ca vinter 2017. Fanget i felle.

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

M Nei ] Ja

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

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

Ja, kun av faglaert

2015: oppgradering 1. etg inkl bad m nye varmekabler, kjgkken, stue, gang 2017: slatt sammen bad og toalettrom til
stgrre bad m nye varmekabler 2018: montering ny varmepumpe 2019: etabler uteplass med nye utelamper og
varmelamper, montert utvendige screens pa 2 soverom. Sanert oljetank. Olje ble deponert av Norva 24 @st AS,
2020: montert elbillader nr 2. Elbillader nr 1 montert tidligere, (ca 2018) 2021: oppussing vaskerom, varmekabler i
gulv

| EN eletro AS, Roar Larsen

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

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

[ Nei Ja
[ Nei Ja
Beskrivelse

Initialer selger: AN

Eltilsyn Hafslund nett 2017

Document reference: 1114250072

93



94

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

Beskrivelse 2 stk ladere montert i garasjen.

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

M Nei [ Ja
15  Erdet nedgravd oljetank pa eiendommen?
[ Nei Ja
15.1 Eksisterer det et palegg fra kommune om & fierne tanken?
M Nei [ Ja
15.2 Er tanken plombert?
M Nei 1 Ja

16  Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Etablert ny uteplass 2019, lagt ny platting, pergola, innsynsskjerming, levegg og utepeis.
Arbeid utfert av | Helland Drift AS

17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va
18  Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
[ Nei Ja
Beskrivelse veggen mellom boden og vaskerommet er fiernet. omradet brukes fortsatt til oppbevaring, men er tatt inn i
vaskerommet.

18.

-

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
M Nei [ va

19  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 [Jva

20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
[T Nei Ja

Hekken mot naboen i bakkant av huset star pa kommunal tomt. Det er en korridor av kommunal tomt som gar
Beskrivelse mellom husene oppover hele veien. Hjgrnet av boden i hagen sar ogsa pa kommunal tomt. det var etablert slik for vi
flyttet inn i 2015.

21  Er det foretatt radonmaling?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Gijort av tidligere eier
21.1 Radonmaling

Ar |2009

Verdi |60

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ va
23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?
M Nei [ va
Initialer selger: AN 3
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24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei []Ja
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Tilleggskommentar

Pa spersmal om oljetank er nedgravd har jeg svart ja, men jeg er ikke sikker pa om det er riktig. Jeg har snakket med leverandgren av
tjenesten (Roar Larsen) men han var ikke sikker pa om tanken ble fiernet eller om den ble liggende.

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 ferst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

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

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/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 oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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

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

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

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

O] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: AN

Document reference: 1114250072



ENERGIATTEST

Adresse Granlia 9
Postnummer 1553
Sted SON
Kommunenavn Vestby
Gardsnummer 135
Bruksnummer 386
Seksjonsnummer —
Andelsnummer —
Festenummer —

Bygningsnummer 6551041
Bruksenhetsnummer HO0101
Merkenummer Energiattest-2025-191061

Dato 18.11.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

Gode energivaner

Ved a folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

- faerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele aret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg veere svaert lannsomme.
Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Folg med pa energibruken i boligen
- Isolering av gulv mot grunn

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfgring av tiltak mé& skje i samsvar

- Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg
- Montering tetningslister

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Enebolig
Byggear 1975
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 187

Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes péa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sporsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPlikteretitlerjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a felge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 2: Tiltak utendors

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepzerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snesmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbearsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 3: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 4: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 5: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar
nedkjeling av guly, tak og vegger.

Tiltak 6: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr n& varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 7: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 8: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stgv pa kjgleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
pa fylling av ei vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning pa dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 10: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto sterre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av degnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rgyk eller stearinlys). Sett ikke mgbler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Bygningsmessige tiltak
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Tiltak 11: Isolering av gulv mot grunn

Gulv mot grunn etterisoleres. Utfgrelse avhenger av dagens |gsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap
langs randen.

Tiltak 12: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 13: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved 4 isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke a
tette vindsperra nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 14: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

Det fins flere lgsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utfarelse/metode avhenger av dagens
lgsning. Vindsperre etableres pa kald side.

Tiltak 15: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspreving.

Tiltak utendors

Tiltak 16: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken,
med temperatur - og fuktfgler i luften.Sna@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og
kulde samtidig.

Tiltak 17: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like
mye lys som vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for gledelamper.

Tiltak 18: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 19: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 20: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 21: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 22: Montere blafrespjeld pa kjskkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, ber dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.
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2 Eiendomsgrenser N
O m b I 10 Middels - hay ngyaktighet ——— Vannkant
Mindre ngyaktig ——— Vegkant A
"""""" Fiktiv grenselinje Malestokk 1:1000
Dato: 27.10.2025

Kommune: 3216 Vestby —— Lite ngyaktig
Eiendom:  3216/135/386/0/0 ——— Skissengyaktighet eller uviss ------- Teigdelelinje

— — Omtvistet grense Punktfeste
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< Eiendomsgrenser N

a m b l fq Middels - hay ngyaktighet ——— Vannkant
— Mindre ngyaktig ——— Vegkant A
—— Lite ngyaktig o Fiktiv grenselinje Malestokk 1:1000
Dato: 27.10.2025

Kommune: 3216 Vestby

Eiendom:  3216/135/386/0/0 ——— Skissengyaktighet eller uviss -------- Teigdelelinje
— — Omtvistet grense Punktfeste
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Tegnforklaring

r Adressepunkt
K Kulturminne - punkt

Naturvernomrade - punkt

; ZJ Kulturminne - flate

v, :l Naturvernomrade - flate

Bygningslinjer

Eiendomsgrenser

—— Middels - hey neyaktighet, 3-30 cm

—— Mindre neyaktig, 31-199 cm

—— Lite neyaktig, 200-499 cm

— Skissenayaktighet eller uviss, 500-9999 cm

= Stolpe
— Anlegg

Veglinje

-——— St

==== Traktorveg
Bekk/kanal/graft

Hoydekurver

—— Metersniva

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

Dybdekurve

Valgt eiendom
I Bolig, uthus, landbruk

Fritids-/sesongbosted

Bygning, annen kjent
L

Bygning uten
matrikkelinformasjon

Parkeringsomrade
VegGaendeQgSyklende
Trafikkey

VegKjgrende

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

Andre tiltakstyper/
(- spesifiseringer



Reguleringsplankart N
Eiendom: 135/386 A
Adresse: Granlia 9

Utskriftsdato: 27.10.2025
Vestby kommune Malestokk: ~ 1:1000
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Tegnforklaring

Reguieringsplan/Bebyggelsesplan PBL 1985
Frittliggende smahusbebyggelse

Konsentrert sm3husbebyggelse
N Kjgreveg
N Gate med fortau
Annen veggrunn
Gang-/sykkelveg
P Friomrider
e Anleggforlek
P Annetfriornride
s, Fellesarealforgaragier
PR Grense for restrik sjonsormride
———— Frisiktsonevedveg
Reguieringsplan PBL 2008
P Lekeplass
Kigreveg
P Annenveggrunn - tekniske anlegg
Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 200¢
B Rcequlerings- og bebyggelsesplanormride
~ Planens begrensning
—""" FormBilsgrense
—" "~ Regulerttomtegrense
-~ Byggegrense
—_ Regulert senterlinje
g Frisiktslinje
" Milelinje/Avstandslirnje
Abc Paskriftfeltnavn
Abe P&skrift bredde




Kommuneplankart

Eiendom: 135/386
Adresse: Granlia 9
Utskriftsdato: 27.10.2025
Vestby kommune Malestokk: ~ 1:2000

7 aﬁm: | ’;I’vﬁ
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Tegnforklaring

Kommuneplan/Kommunedelplan PBL 200¢
~. Faresone grense

Faresone - Ras- og skredfare
p Faresone - Heyspenningsanlegg (ink hgysper
— Angitthensyngrense
7/ Angitthensynsone - Hensyn friluftsliv
Boligbebyggelse - nivaerende
Veg - ndverende
Parkering - ndvaerende
Friomride - ndvaerende
Park - nSverende
LNFR-areal - nSvaerende
Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
B Flanomride
" Grenseforarealformsl
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Nabolagsprofil

Granlia 9 - Nabolaget Degr skog - vurdert av 39 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Familier med barn . Veldig trygt 91/100
e Etablerere l _ .
e Godt voksne Kvalitet pa skolene
Veldig bra 90/100
Offentlig transport s Naboskapet
Q@ Einerveien Amin 4 i Godt vennskap 72/100
Linje 545A, 5458, 546 0.3 km
@ Kambo stasjon 12 min & Aldersfordeling
Linje RE20, R21 6.7 km £
X Oslo Gardermoen 1t9min & ¥ %

212%

2
N
o
N

Skoler B mw b |

16.1 %
15.3%
14.5%
9.7 %
89%
7.2%
16.2 %
13.2%
143 %
18.3%

Son skole (1-7 k|) 12 min & Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
324 elever, 15 klasser 11 km (0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
. . Omrade Personer Husholdninger
Grevlingen skole (8-10 kl.) 14 min 4 B Deor skog 991 381
321 elever, 14 klasser 1.2km B son/Store Brevik 6 595 2763
: . . N 5425412 2654 586
Vestby videregaende skole 16 min & W Norge
720 elever, 55 klasser 14.3 km
As videreg&ende skole 22 min & Barnehager
1100 elever, 62 klasser 22.9 km Degr barnehage (1-5 &r) 9 min %
60 barn 0.8 km
«Godt etablert, alle veier fgrer til en Bjgrkekollen barnehage (1-5 ar) 10 min &
gangvei hvor barna kan sykle og ga 32 barn 0.9 km
trygt. Kort vei til skogen, gangavstand . ) .
til sentrum. Kort vei til skoler og Grevlingen barnehage (1-5 ar) 16 min %
. 81 barn 1.4 km
idrettsanlegg.»
Sitat fra en lokalkjent
Dagligvare
Kiwi Sletta 16 min %
PostNord 1.5km
Kiwi Son 19 min %
PostNord, spndagsapent 1.7 km
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Primaere transportmidler

1. Egen bil

g 2.Tog
.} 3.Buss

«, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 95/100

o, Stgynivaet
< Lite stgyniva 94/100

’ Trafikk
Lite trafikk 91/100
Sport
@ Ballgkke vollehagen 6 min %
Ballspill 0.5km
@ Labo stadion 8 min %
Fotball 0.8 km
& Kondishuset 14 min %
& Friskis & Svettis Vestby 8 min &
Boligmasse

B 56% enebolig
B 27% rekkehus
B 17% annet

Varer/Tjenester
Kambo Senter 14 min &
@ Apoteket i Son 17 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 22% i barnehagealder
B 40%6-12 ar
B 16% 13-154ar

21% 16-18 ar

Familiesammensetning

Parm. barn
1
.|
I
Par u. barn
|
|
1
Ensligm. barn
I
I
|
Enslig u. barn
|
e
1
Flerfamilier
|
||
|
0% 43%
Il Degr skog
B Son/Store Brevik
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 34% 33%
Ikke gift 53% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- 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

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud
i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med

boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.

PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

123



-
"~ Et hjem er mer
. verdt enn et

Or 0SS S N m jobber méveLfoQ(s hjem hver
det naturlig a éngaSJere 0SS
arnebyer for a gi flere

‘T;-L% 4
T
‘t ¥

=

¥ .



Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

(] .
‘l FORBRUKERRADET @ El‘a]a‘ngggmsmaglarfurbund

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

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Granlia9 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1553 SON Saksbehandler: Baard Janitz
Telefon: 97143122
Oppdragsnummer: E-post: baard janitz@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



