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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 4 800 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

134 590,‑

TOTALPRIS

4 934 590,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

98/ 98 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

3

ETASJE

2

BYGGEÅR

1923

ENERGIKLASSE

Ikke angitt 

TOMTEAREAL

2657.8 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Sander Svendsen
Salgsleder | Eiendomsmegler | Partner

sander.svendsen@emera.no
+47 418 53 331
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BESKRIVELSE

Lys og romslig 4‑roms  
selveierleilighet med god  
takhøyde | 3 soverom | Praktisk  
planløsning
Emera Eiendomsmegling v/  Sander Svendsen har gleden av å  
presentere Sagdalsveien 7A. En lys og innbydende leilighet med  
god planløsning og gjennomgående pene overflater. Boligen byr  
på romslig stue med god takhøyde, funksjonelt kjøkken, flislagt  
bad og tre soverom med gode møbleringsmuligheter. Her får du  
en praktisk bolig med gode lysforhold og en helhetlig standard.

Kvaliteter verdt å merke seg:

‑ Lys og romslig stue med takhøyde på ca. 2,71 m
‑ Biloppstillingsplass tilhørende seksjonen
‑ Sentralt
‑ Gode kollektivforbindelse
‑ 3 romslige soverom
‑ Gjennomgående lyst laminatgulv og malte, slette flater
‑ Praktisk og arealeffektiv planløsning

Velkommen til en hyggelig visning! ‑ Husk visningspåmelding!



Plantegning.





Lys og romslig stue med god takhøyde.





Store, åpne flater med gode  
møbleringsmuligheter.





I oppholdsrommet har du god plass til  
en egen spisesone.

Gjennomgående lyse overflater gir en  
luftig romfølelse.



Lyst og funksjonelt kjøkken med  
integrerte hvitevarer.

Her kan du nyte gode måltider med  
venner og familie.



Flislagt vegg og moderne innredning  
med slette fronter.



Flislagt bad med varmekabler i gulv

Kjøkkenet har også plass til spisebord  
om det er ønskelig.



Badet har også opplegg for  
vaskemaskin.





Detalj.

Praktisk utstyrt med dusjkabinett og  
servantinnredning.



Leiligheten har tre gode soverom.





Soverom 2. 



Her har du god plass til dobbeltseng og  
tilhørende soveromsmøbler/ skap.





Entréen er lys og romslig, noe som gir et  
godt førsteinntrykk. 

Soverom 3.



Uteområdet.

Her har du god plass til oppbevaring av  
klær og sko. 
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Økonomi
Prisantydning
Kr 4 800 000

Omkostning kjøper
4 800 000,‑ (Prisantydning)
 
Omkostninger:
13 500,‑ (Boligkjøperforsikring (valgfritt)) 
545,‑ (Tingl.gebyr pantedokument)
545,‑ (Tingl.gebyr skjøte)
120 000,‑ (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 4 800  
000,‑))

121 090,‑(Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring)) 
134 590,‑ (Omkostninger totalt)
 
4 921 090 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
4 934 590,‑ (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikriing))

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 934 590

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter faktureres sameiet  
samlet.

Andre kostnader:
Andre utgifter: Andre faste kostnader vil bl.a. være  
innboforsikring, tv/ internett, vedlikehold, strøm og evt.  
velforening.
Listen er ikke uttømmende. 

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 723 413 (2024) 

Formuesverdi sekundær: Kr 2 893 650 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny  
modell for beregning som skal benyttes fra og med  
inntektesåret 2026, og den nye modellen henter  
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet  
for kommuner. 
 
Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede  
boligverdien. 
 
Den nye utregningsmodellen kan medføre en høyere  
eller lavere markedsverdien enn tidligere. Det tas derfor  
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og  
eventuelt øke ved endelig fastsettelse i skatteåret.
 
For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens  
nettsider.

Beliggenhet
Eiendommen i Sagdalsveien 7A ligger i et etablert  
boligområde i Sagdalen på Strømmen i Lillestrøm  
kommune. Området kjennetegnes av en rolig og hyggelig  
småhusbebyggelse, samtidig som det er kort vei til et  
bredt utvalg av service‑ og kollektivtilbud. Beliggenheten  
kombinerer nærheten til natur og turmuligheter langs  
Sagelva med enkel tilgang til Strømmen sentrum og  
regionale transportforbindelser.

Strømmen sentrum og Strømmen Storsenter ligger i kort  
avstand fra eiendommen. Her finnes et stort utvalg av  
butikker, serveringssteder, treningssentre og daglige  
servicetilbud. Fra Strømmen stasjon går det hyppige  
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togavganger til Oslo sentrum med en reisetid på rundt 20  
minutter, og området har også gode bussforbindelser.

Sagdalen og områdene langs Sagelva har en lang  
historie knyttet til industri‑ og arbeiderbebyggelse. På  
slutten av 1800‑tallet vokste Strømmen frem som et  
viktig industristed med blant annet Strømmens  
Værksted og Strømmen Trævarefabrik. I denne perioden  
ble det oppført flere enkle arbeiderboliger i området for å  
huse arbeidere som kom til stedet.

På eiendommen hvor Sagdalsveien 7 ligger i dag, lå  
tidligere de såkalte «Ambgårdene», oppført på  
1890‑tallet av handelsmannen Johan Amb. Bebyggelsen  
besto av en liten klynge med tre enkle trehus som  
fungerte som arbeiderboliger i den tidlige  
industriperioden på Strømmen. Husene sto frem til  
slutten av 1950‑tallet og er en del av områdets  
lokalhistorie.

I dag fremstår området som et etablert og attraktivt  
bomiljø med kort vei til barnehager, skoler, idrettstilbud  
og rekreasjonsområder. Den rolige nabolagsfølelsen,  
kombinert med sentrumsnær beliggenhet og gode  
kommunikasjoner, gjør området godt egnet for utvikling  
av et hyggelig og skjermet boligtun.

Offentlig kommunikasjon
Boligen har en svært attraktiv beliggenhet med gode  
kollektivforbindelser i umiddelbar nærhet, noe som gjør  
pendlerhverdagen både enkel og effektiv. Strømmen  
stasjon ligger kun ca. 0,4 km fra eiendommen og  
betjenes av linje L1, med hyppige avganger mot blant  
annet Oslo. I tillegg finnes busstilbud ved Sagdalen skole,  
også ca. 0,4 km unna, med linjene 100 og 110.

For ytterligere transportmuligheter ligger Lillestrøm  
stasjon ca. 2,4 km fra boligen, hvor man har tilgang til tog,  
buss og flytog, noe som gir svært gode forbindelser både  
regionalt og nasjonalt. Oslo S, landets største  
kollektivknutepunkt med et bredt spekter av totalt 24  

ulike linjer, ligger ca. 18,8 km unna og gir enkel tilgang til  
hele hovedstadsområdet.

For de som ønsker å benytte båt i sommerhalvåret, ligger  
også Hovedøya med forbindelse via linje B1 og B2 ca.  
19,9 km fra eiendommen.

Samlet sett tilbyr området et meget godt utbygd  
kollektivtilbud med korte avstander til flere sentrale  
knutepunkter.

Barnehage/ Skole
Barnehage/ Skole/ Fritid: Eiendommen har en svært  
familievennlig beliggenhet med kort avstand til et bredt  
utvalg av barnehager og skoler i nærområdet. For de  
minste barna finnes flere gode barnehagetilbud i  
umiddelbar nærhet, blant annet Noahs Ark barnehage (1– 
5 år) ca. 0,4 km unna, Bråtejordet barnehage (1–6 år) ca.  
0,6 km unna, samt Sagelva barnehage (1–5 år) ca. 0,8 km  
fra boligen.

For skolebarn er det også gode alternativer med kort vei  
til både barneskole, ungdomsskole og videregående.  
Sagdalen skole (1.–7. trinn) ligger kun ca. 0,4 km unna,  
mens Frydenlund skole og ressurssenter (1.–10. trinn)  
ligger ca. 0,6 km fra eiendommen. Videre finner man  
Skjetten skole (1.–7. trinn) ca. 1,5 km unna. For  
ungdomsskoletrinnet ligger Bråtejordet skole (8.–10. trinn)  
ca. 0,8 km fra boligen, og Stav skole (8.–10. trinn) ca. 2,2  
km unna.

For videregående opplæring er det kort vei til Strømmen  
videregående skole, ca. 0,9 km unna, samt Lørenskog  
videregående skole som ligger ca. 3,3 km fra  
eiendommen.

Samlet sett gir dette et meget godt og variert skoletilbud  
for alle aldersgrupper, med korte avstander som gjør  
hverdagslogistikken enkel for barnefamilier.
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Parkering
Det er en parkering per seksjon på eiendommen.

Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å  
klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt  
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet ved  
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 2657.8 m²

Selger opplyser at utearealene skal vedtektfestes. Dette  
skal vedtas på et ekstraordinært årsmøte før det blir ført  
inn i vedtektene. 
De utvendige arealene er ikke seksjonert som tilleggsdel  
grunn. Det skal inngås en avtale om eksklusiv, og avtalen  
gjelder i maks 30 år fra inngåelsen. Ved utløp av avtalen  
kan en ny avtale om eksklusiv bruk inngås, men det kan  
ikke på forhånd avtales noen plikt eller krav om  
forlengelse av den eksisterende avtalen.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger approbasjonsdokument hvor det fremgår  
at det er gjort modernisering av hovedhuset, datert  
28.01.1975.

Det foreligger approbasjonsdokument hvor det fremgår  
at det er gjort bruksendring av 2. og 3.etasje, datert  
18.10.1977.
Det er utstedt byggetillatelseskort for Sagdalsveien 7 i  
forbindelse med bruksendring datert 30.03.1978.

Det foreligger verken ferdigattest,  
ekspedisjonsdokument eller midlertidig brukstillatelse for  
eiendommen. Dette innebærer at det ikke finnes  
dokumentasjon på at boligen lovlig kan tas i bruk.
 
Eiendommen er oppført før 1998 og og i hht. plan‑ og  
bygningsloven § 21‑10, utstedes ikke ferdigattest for  
bygg/ endringer som ble omsøkt før 01.01.1998. Det vil  
dermed ikke være mulig å be om ferdigattest for slike  
tiltak. Dette betyr ikke at tiltak blir lovlige, men at saken  
ikke lenger kan avsluttes med ferdigattest. Kjøper påtar  
seg risikoen for fortsatt bruk av boligen, samt eventuelle  
pålegg fra offentlige myndigheter.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger i  
kommunens arkiver på boligen. Når det gjelder boligen er  
det noe avvik fra disse: Tidligere bod er gjort om til  
soverom.

Innhold
Leiligheten består av: Entré, 3 romslige soverom, stue,  
kjøkken, gang og bad.
Det følger med en kjellerbod.

Areal
BRA ‑ i: 98 m²
BRA totalt: 98 m²

Bruksareal fordelt på etasje
2. etasje
BRA‑i: 98 m² Entré, soverom, soverom 2, soverom 3, stue,  
kjøkken, gang, bad
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Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor  
boenheten og som tilhører denne, for eksempel eksterne  
boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme  
måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses  
om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har  
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis  
som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til  

bruk
Eier opplyser at utearealene skal vedtektfestes. Dette  
skal vedtas på et ekstraordinært årsmøte før det blir ført  
inn i vedtektene. 
De utvendige arealene er ikke seksjonert som tilleggsdel  
grunn. Det skal inngås en avtale om eksklusiv, og avtalen  
gjelder i maks 30 år fra inngåelsen. Ved utløp av avtalen  
kan en ny avtale om eksklusiv bruk inngås, men det kan  
ikke på forhånd avtales noen plikt eller krav om  
forlengelse av den eksisterende avtalen.

Standard
Kjøkken
‑ Lyst og innbydende kjøkken med kjøkkeninnredning  
med slette fronter og stålhåndtak. Innredningen har både  
over‑ og underskap som gir gode  

oppbevaringsmuligheter, samt flislagte vegger over  
benkeplate. Laminat benkeplate med nedfelt stålkum og  
ettgreps armatur i krom. Kjøkkenet er utstyrt med  
integrerte hvitevarer som stekeovn, platetopp og  
avtrekksvifte. Det er opplegg for både oppvaskmaskin og  
kjøl/ frys.

Bad/ våtrom
‑ Flislagt bad med varmekabler i gulv. Badet er utstyrt  
med dusjkabinett, veggmontert servantinnredning og  
gulvstående klosett. Det er også opplegg for  
vaskemaskin.

Stue
‑ Lys og romslig stue med god takhøyde på ca. 2,71  
meter, som gir en luftig romfølelse. Stuen har  
gjennomgående lyse farger og gode  
møbleringsmuligheter.
Leiligheten har lyst laminatgulv, samt malte, slette vegg‑  
og takflater som gir et moderne og helhetlig uttrykk.

Soverom
‑ Leiligheten har tre lyse soverom med gode lysforhold.  
Soverommene har god plass til det man trenger av  
møblering, som seng, garderobe og øvrig innredning, og  
fremstår som fleksible i bruk.
Samme gjennomgående standard som øvrige rom med  
lyst laminatgulv og malte, slette vegg‑ og takflater.

Tekniske installasjoner
‑ Leiligheten har rør‑i‑rør system samt vannrør i kobber.  
Stoppekraner er plassert i kasse og i vannfordelerskap  
på bad. Synlige avløpsrør i plast.
Det er mekanisk avtrekk fra kjøkken og bad, med tilluft  
via ventiler i yttervegg. Det er montert vannstopper  
(Waterguard) under kjøkkenskap. Opplegg for  
vaskemaskin på bad.
Varmtvannstank på ca. 108 liter er plassert i benkeskap  
på kjøkkenet.
Sikringsskap er plassert i gang ved bad. Elektrisk anlegg  
med automatsikringer og jordfeilbryter. Hovedsikring på  
63A og totalt 10 fordelingskurser.
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Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Thomas Madsen

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selger har ikke fylt  
ut egenerklæringsskjema.

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.  
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand  
og påpeker eventuelle avvik som ble oppdaget under  
befaringen. Tilstandsrapporten og selgers egenerklæring  
er vedlagt salgsoppgaven, og det er viktig at  
interessenter setter seg grundig inn i disse dokumentene  
før bud legges inn.
 

Kjøper anses kjent med opplysninger som kommer  
tydelig frem i tilstandsrapporten, og det vil ikke være  
mulig å gjøre slike forhold gjeldende som en mangel.  
Spesielt forhold som er vurdert med TG2 og TG3 bør  
vurderes nøye, da de indikerer avvik fra normal slitasje  
og/ eller høy alder, noe som kan innebære behov for  
utbedringer. Bygningsdeler som er merket med TGIU er  
ikke blitt vurdert av takstmannen. 
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten:

Boligbygg over 2 etasjer med innredet loftsetasje. Ukjent  
fundamentering og grunnforhold. Yttervegger utvendig  
kledd med liggende panel og saltakskonstruksjon tekket  
med takstein. 

Bygningsdeler vurdert med TG2:

Vinduer
‑ Avvik: Vindu på det ene soverommet og på kjøkkenet er  
vanskelig å lukke/ går ikke å lukke.
‑ Konsekvens/ tiltak: Vinduene må justeres slik at de kan  
lukkes helt inn til karm. Hengsler og vridere kan på sikt bli  
ødelagte om disse ikke justeres. 

Dører
‑ Avvik: Godkjenningsskilt for brannklassifiseringen er  
overmalt. Dør og karm med terskel innehar noe  
bruksslitasje. Dør subber i litt i terskel. Det er stedvis  
tettelister på karm.
‑ Konsekvens/ tiltak: Det må kunne påregnes vedlikehold  
samt evt utskiftning av dør på sikt for å oppnå dagens  
krav til tetthet og isolering.

Overflater
‑ Avvik: Det er enkelte glipper i mellom gulvbordene samt  
glippet mot listverk. Det er observert enkelte  
bruksmerker på gulvoverflatene. Stedvis knirk i gulvet og  
dels løs vegglist på kjøkkenet.
‑ Konsekvens/ tiltak: Gulvene fungerer med dagens avvik  
og vurderes i hovedsak som kosmetiske forhold. Det  
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gjøres likevel oppmerksom på at det over tid kan oppstå  
større skader på laminatgulvet som følge av vann mellom  
gulvbord som resulterer i utskiftninger. 

Etasjeskille/ gulv mot grunn
‑ Avvik: Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm  
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med  
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.  
Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en  
lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i  
standardens krav til godkjente måleavvik.
‑ Konsekvens/ tiltak: For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må  
høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være  
økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig  
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan  
man vurdere slike tiltak.

Innvendige dører
‑ Avvik: Det er slark i flere vridere. Dør til det ene  
soverommet henger og døren vanskelig å lukke.
‑ Konsekvens/ tiltak: Dørene fungerer med dagens avvik,  
men det blør utføres vedlikehold og justeringer for å  
unngå unødig slitasje. 

2. etasje ‑ Bad
Overflater gulv
‑ Avvik: Det er noe bruksslitasje på fliser og fuger.  
Dagens krav til fall på 25 mm (høydeforskjell) fra flis ved  
terskel til topp slukrist er ikke oppfylt.
‑ Konsekvens/ tiltak: Overvåk tilstanden jevnlig. Ingen  
umiddelbare tiltak må gjøres, men fliser og fuger må  
holdes under oppsyn. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må  
fliser sammen med membran/ tettesjikt skiftes ut. Ved  
oppussing, påse at alle forhold med membran/ tettesjikt,  
våtsone, sluk, røranlegg mv dokumenteres samt at det  
anlegges tilstrekkelig med fall til sluk. 

2. etasje ‑ Bad
Sluk, membran og tettesjikt
‑ Avvik: Utførelsen med hensyn til bruk av slukmansjett  
og membran/ tettesjikt er uoversiktlig, og det kan derfor  
ikke verifiseres at løsningen er fullgod og sikker mot  

lekkasjer. Sluk under dusjkabinett har begrenset tilkomst.  
Krever oppfølging med jevnlig ettersyn.
‑ Konsekvens/ tiltak: Overvåk tilstanden jevnlig. Da  
tettesjikt/ membran ikke lot seg verifisere tilsier det at  
restlevetiden på våtrommet er usikker. Eventuelt bør nytt  
tettesjikt etableres. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må  
membran/ tettesjikt skiftes ut. Ved oppussing, påse at  
alle forhold med membran/ tettesjikt, våtsone, sluk,  
røranlegg mv dokumenteres. Det anbefales å rense sluk  
og vannlås med jevne mellomrom får å unngå oppfylling. 

Tekniske installasjoner
Vannledninger
‑ Avvik: Det er irring på rørdeler i fordelerskap plassert  
under servantskap på badet. Det vurderes til at mer enn  
halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
vannledninger ‑ spesielt vannrør av kobber.
‑ Konsekvens/ tiltak: Anlegget må sjekkes av fagperson  
for å vurdere tilstanden til rørene nærmere og eventuelle  
tiltak på anlegget. Eldre kobberrør er utsatt for tæring og  
svekkelse av materialet, noe som kan føre til lekkasjer og  
uforutsette vannskader. Ved lekkasje kan det oppstå  
betydelige skader på bygningsdeler og innredning, samt  
mulige fuktskader som kan utvikle seg til større  
problemer dersom de ikke oppdages i tide. I forbindelse  
med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med  
utskiftning av rør.

Bygningsdeler vurdert med TG3:
‑Ingen

Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):
‑Ingen

HMS (forhold av betydning for Helse, miljø og sikkerhet): 

Leiligheten er utstyrt med brannvarsler tilkoblet det felles  
brannvarslingsanlegget i bygget. 
Vurdering av avvik:
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‑ Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet.
Det er ukjent om det er utført radonmålinger, og om  
bygget har radonsperre eller kompenserende tiltak.
Konsekvens/ tiltak
‑ Det er behov for tiltak
For boenheter beliggende i til og med 2. etasje bør det  
gjennomføres radonmålinger, slik at det kan avdekkes  
om det evt må utføres tiltak mot radongass. 

Øvrig informasjon
Adresse
Sagdalsveien 7A, 2010 STRØMMEN

Gnr. 78, bnr. 9, snr. 4, ideell andel 1/ 1
 i Lillestrøm kommune.

Selger
 Sagdalsveien 7 AS

Sameie
Sameiet Sagdalsveien 7

Organisasjonsnummer: 936308252

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning AS

Energiklasse
Ikke angitt 

Info energiklasse
Boligen er ikke energimerket i forbindelse med salget.  
Det gjøres oppmerksom på at kjøper kan få utarbeidet en  
energiattest på selgers regning, innen ett år etter at  
avtalen om salg er inngått. 

Oppvarming
Leiligheten har mekanisk avtrekk på kjøkken og bad med  
tilluft via ventiler i yttervegg. 
Varmtvannstank på 108L er plassert i benkeskap på  
kjøkkenet. 

Verneklasse/ SEFRAK
Boligen er registrert i SEFRAK‑registeret, som er et  
nasjonalt register over bygninger oppført før 1900 (1945 i  
Finnmark). Registreringen i SEFRAK‑registeret innebærer  
ikke nødvendigvis spesielle restriksjoner, men fungerer  
som et varsel om at kommunen bør vurdere  
verneverdien før det gis tillatelse til endringer, flytting  
eller riving av bygningen.
 
For bygninger fra før 1850, som er meldepliktige,  
pålegger Kulturminneloven § 25 at en vurdering av  
verneverdien skal gjøres før en søknad om endring eller  
riving kan godkjennes. Kommunen kan likevel gi tillatelse  
til rivning eller endring, selv om  
kulturminnemyndighetene i fylkeskommunen kan ha  
innsigelser.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til frittliggende  
småhusbebyggelse. 
Gjeldende reguleringsbestemmelser:
Id: 008/ 56
"Regulering‑ og bebyggelsesplan for Sagdalsveien  
9‑11‑13" ‑ reg. best som Strømmenplanen av 1953.
For mer informasjon om reguleringsforhold, kontakt  
megler eller søk på saksnummer, adresse eller gårds‑ og  
bruksnummer på Plan‑ og bygningsetatens hjemmeside.

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: På eiendommen er det  
tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny  
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hjemmelshaver:

3205/ 78/ 9/ 4:
06.07.1898 ‑ Dokumentnr: 14 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Overført fra: Knr:3205 Gnr:78 Bnr:9 
Gjelder denne registerenheten med flere 

22.05.1907 ‑ Dokumentnr: 10 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om kloakkledning 
Overført fra: Knr:3205 Gnr:78 Bnr:9 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.03.2011 ‑ Dokumentnr: 210101 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 4 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 3/ 37 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 226540 ‑ Omnummerering  
ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0231 Gnr:78 Bnr:9 Snr:4 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 157763 ‑ Omnummerering ved  
kommuneendring
Tidligere: Knr:3030 Gnr:78 Bnr:9 Snr:4 

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for  
betaling av kommunale avgifter og eventuell  
eiendomsskatt. De øvrige seksjonseierne i sameiet har  
legalpant på inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til  
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant  
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet  
foran tinglyste lån, for eksempel banklån på seksjonen.  

Legalpant til kommunen har høyere prioritet enn  
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til  
det kommunale nettet er private, og  
vedlikeholdsansvaret for disse påhviler sameiet.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Radonmåling
Selger har ikke utført radonmåling. Det er ikke krav om  
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse
Selger opplyser at utearealene skal vedtektfestes. Dette  
skal vedtas på et ekstraordinært årsmøte før det blir ført  
inn i vedtektene. 
De utvendige arealene er ikke seksjonert som tilleggsdel  
grunn. Det skal inngås en avtale om eksklusiv, og avtalen  
gjelder i maks 30 år fra inngåelsen. Ved utløp av avtalen  
kan en ny avtale om eksklusiv bruk inngås, men det kan  
ikke på forhånd avtales noen plikt eller krav om  
forlengelse av den eksisterende avtalen.

Av matrikkelbrevet fremgår det at det ble gitt  
rammetillatelse på eiendommen 27.09.1923. Det er  
vanskelig å fastslå eksakt byggeår da det ikke foreligger  
noe ytterligere informasjon. 

Det informeres om at ingen kan eie mer enn to  
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §  
23. Seksjoner som eies av nærstående eller gjennom et  
firma regnes også med.
 
I henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne  
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin  
sameiebrøk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har  
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,  
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begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard  
kjøpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av  
eiendomshandleren. Kjøpekontrakten kan gjennomgås  
hos eiendomsmegler før budet legges inn. Kontakt  
eiendomsmegler for eventuelle spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.

 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
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Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en  
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten  
oversendes før budgivning. 

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

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige  
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter  
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er  
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere  
akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en  
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,  
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i  
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se  
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt  
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning. 

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

Meglers vederlag
Fast provisjon: kr 37 500,00
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Eiendomsregisteret og e‑signeringer kr 1 875,00
Markedspakke inkl. stor annonse på FINN.no, Emera  
digital mm. kr 12 437,50
Oppgjørshonorar inkl. factoring kr 9 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 6 250,00
Visnings‑/ overtagelseshonorar pr. stk. kr 1 000,00

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 0,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 68 962,50
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Sander Svendsen
Salgsleder | Eiendomsmegler | Partner
sander.svendsen@emera.no
Tlf: 418 53 331

Adrian Hansen Bakke 
Eiendomsmeglerfullmektig
adrian.bakke@emera.no
Tlf: 404 74 247

Ansvarlig megler
Sander Svendsen
Salgsleder | Eiendomsmegler | Partner
sander.svendsen@emera.no
Tlf: 418 53 331

Meglerforetaket
Meglerhuset Romerike AS
Organisasjonsnummer 936357660
Trondheimsvegen ‑ Kløfta 59 , 2040 KLØFTA
Tlf: 638 40 001

Salgsoppgavedato
21.04.2026

Samarbeidspartnere og  

tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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Tilstandsrapport
LILLESTRØM kommune

Sagdalsveien 7 A, 2010 STRØMMEN

gnr. 78, bnr. 9, snr. 4

Befaringsdato: 10.02.2026 Rapportdato: 12.02.2026 Oppdragsnr.: 20409-26024

M-Takst ASAutorisert foretak:

WL1783Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 98 m² BRA-i: 98 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet 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. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 

post@mtakst.no

Thomas Madsen

Rapportansvarlig

951 67 882

20409-26024Oppdragsnr.: Side: 2 av 20Befaringsdato:  10.02.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

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

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. 
De琀琀e kan gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Boligbygg over 2 etasjer med innredet lo昀琀setasje. Ukjent 
fundamentering og grunnforhold. Y琀琀ervegger utvendig kledd 
med liggende panel og saltakskonstruksjon tekket med takstein. 
_

Takstmann ber kjøper om å gjøre seg kjent med årsberetning, 
husordensregler og sameiets/bore琀琀slagets regnskap.
_

Viser 琀椀l de øvrige kontrollpunktene i rapporten for detaljert 
beskrivelse av 琀椀lstand på konstruksjonene i objektet og selgers 
egenerklæringsskjema

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Leiligheten har gjennomgående lyst laminatgulv, og malt sle琀琀e vegg- 
og tak昀氀ater. 
_

Takhøyden i stuen er målt 琀椀l ca 2,71 m.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Flislagt bad med varmekabler, dusjkabine琀琀, veggmontert 
servan琀椀nnredning og gulvstående klose琀琀 samt opplegg for 
vaskemaskin. 
_

Ukjent alder på bad og underliggende konstruksjoner. Ved vurdering 
av bygningsdeler på baderom legges Sintef Byggforsk detaljblad 
700.320 琀椀l grunn og anbefalt bruks琀椀d på bad er ca 20-25 år. Det 
vurderes 琀椀l at badet kan ha kort/liten gjenværende bruks琀椀d som 
følge av observasjoner fra befaringen og manglende 
dokumentasjon. Ved videre bruk av badet før en eventuelt 
oppussing/oppgradering anbefales det at det fortse琀琀es å dusjes i 
lukket kabine琀琀 med avløp ført direkte 琀椀l sluk. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med sle琀琀e fronter, stålhåndtak, overskap og 
昀氀iser på vegger. Laminat benkeplate med nedfelt stålkum og e琀琀-
greps armatur i krom. Integrerte hvitevarer som stekeovn, platetopp 
og avtrekksvi昀琀e. Opplegg for både oppvaskmaskin og kjøl/frys. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Det er både rør i rør system og vannrør av kobber. 
Stoppekraner er plassert i kasse og vannfordelerskap på badet. 
Synlig avløpsrør i plast.
Leiligheten har mekanisk avtrekk på kjøkken og bad med 琀椀llu昀琀 via 
ven琀椀ler i y琀琀ervegg.
Det er montert vannstopper (Waterguard) under kjøkkenskap.
Opplegg for vaskemaskin på badet. 
Varmtvannstank på 108L er plassert i benkeskap på kjøkkenet. 
Sikringsskap plassert i gang mot badet.
Automatsikringer med jordfeilbryter. 
63A Hovedsikring og 10 fordelingskurser. 

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

Gå 琀椀l side

Leiligheten er utstyrt med brannvarsler 琀椀lkoblet det felles 

Arealer Gå 琀椀l side

brannvarslingsanlegget i bygget. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger ikke tegninger

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

Tekniske installasjoner som er skjulte og 琀椀lhører 
sameiet/bore琀琀slaget er ikke vurdert i denne rapporten. 
Vurdering av de琀琀e 琀椀lhører sameiet/bore琀琀slaget.

Ved kontroll av planhet er toleranseklasse PB lagt 琀椀l grunn for 
målinger. Målinger foregår med laser og som o昀琀es fra 
dørterskel mot motstående hjørne i rommet. Grunnet 
møblering mm kan det være forhold som ikke lar seg avdekke. 

Rapporten/befaringen er avholdt e琀琀er beste skjønn og i 
henhold 琀椀l gjeldene instruks og retningslinjer. Takstmannen er 
ikke ansvarlig for manglende opplysninger om feil og mangler 
som ikke kunne oppdages e琀琀er å ha undersøkt takstobjektet 
e琀琀er gjeldende instruks og retningslinjer eller ved 
琀椀lbakeholding av opplysninger fra selger. Hjemmel er 
kontrollert u琀昀ra "Norges Eiendommer". Eventuelle he昀琀elser og 
servitu琀琀er er ikke undersøkt av takstmannen.

Ved kontroll av det elektriske anlegget og det rørtekniske 
anlegget er det ikke gjort vurderinger utover gjeldende instruks 
da de琀琀e ikke er takstmannens/bygningssakyndiges 
kjernekompetanse. Eier av boligen har selv ansvar for at det 
tekniske anlegget og at de琀琀e er lovlig iht regelverk.

Vinduer og dører er kun s琀椀kkprøve kontrollert. Dvs kun et 
utvalg av vinduer og dører er åpnet og kontrollert. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

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

Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet. Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

PVC vinduer med 2-lags isolerglass, ukjent produksjonsår. 
Vinduene er generelt innadslående.
_

Det er kun u琀昀ørt s琀椀kkprøvekontroll av åpning av vinduer. Dvs at alle vinduer er ikke funksjonstestet og det kan være y琀琀erligere avvik på vinduene utover 
det som er beskrevet under. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Vindu på det ene soverommet og på kjøkkenet er vanskelig å lukke/går ikke å lukke. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Vinduene må justeres slik at de kan lukkes helt inn 琀椀l karm. Hengsler og vridere kan på sikt bli ødelagte om disse ikke justeres. 

Dører

Malt inngangsdør i tre med brann B-30 klassi昀椀sering. 
Døren er utadslående.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Godkjenningsskilt for brannklassi昀椀seringen er overmalt. 
Dør og karm med terskel innehar noe bruksslitasje.
Dør subber i li琀琀 i terskel.
Det er stedvis te琀琀elister på karm.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det må kunne påregnes vedlikehold samt evt utski昀琀ning av dør på sikt for å oppnå dagens krav 琀椀l te琀琀het og isolering.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Leiligheten har gjennomgående lyst laminatgulv, og malt sle琀琀e vegg- og tak昀氀ater. 
_

Takhøyden i stuen er målt 琀椀l ca 2,71 m.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Foreløpig ukjent byggeår for 
undertegnede

Standard
Leiligheten inneholder normal standard på innredninger og over昀氀ater.
Vedlikehold
Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold 琀椀l vedlikehold.
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Det er enkelte glipper i mellom gulvbordene samt glippet mot listverk. 
Det er observert enkelte bruksmerker på gulvover昀氀atene. 
Stedvis knirk i gulvet og dels løs vegglist på kjøkkenet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Gulvene fungerer med dagens avvik og vurderes i hovedsak som kosme琀椀ske forhold. Det gjøres likevel oppmerksom på at det over 琀椀d kan oppstå større 
skader på laminatgulvet som følge av vann mellom gulvbord som resulterer i utski昀琀ninger. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i tre.
Ved kontroll av planhet/skjevheter i etasjeskiller er det avdekket en høydeforskjell på ca 5 mm på kjøkkenet, ca 5-7 m på soverommene, ca 15 mm i entré, 
ca 20 mm i gang og ca 23 mm i stuen. 

Kontrollene er u琀昀ørt med streklaser plassert ved dørterskel og det er foreta琀琀 målinger ca per 2 m mot hjørner og i senter av rommet. Det gjøres 
oppmerksom på at målinger er u琀昀ørt med møbler. Oppgi琀琀e skjevheter gir her en indikasjon om at det er skjevheter i boligen og får å få helt nøyak琀椀ge 
nivåforskjeller må målinger foregå i en umøblert bolig. Det vil si at det derfor ikke kan utelukkes at det er y琀琀erligere skjevheter i boligen som ikke lot seg 
måle grunner møbler mm.   

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i en bolig 
som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike 琀椀ltak.

Innvendige dører

Malte/lakkerte pro昀椀lerte innerdører. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er slark i 昀氀ere vridere. 
Dør 琀椀l det ene soverommet henger og døren vanskelig å lukke. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Dørene fungerer med dagens avvik, men det blør u琀昀øres vedlikehold og justeringer for å unngå unødig slitasje. 

VÅTROM

Generell

Flislagt bad med varmekabler, dusjkabine琀琀, veggmontert servan琀椀nnredning og gulvstående klose琀琀 samt opplegg for vaskemaskin. 
_

Ukjent alder på bad og underliggende konstruksjoner. Ved vurdering av bygningsdeler på baderom legges Sintef Byggforsk detaljblad 700.320 琀椀l grunn og 
anbefalt bruks琀椀d på bad er ca 20-25 år. Det vurderes 琀椀l at badet kan ha kort/liten gjenværende bruks琀椀d som følge av observasjoner fra befaringen og 
manglende dokumentasjon. Ved videre bruk av badet før en eventuelt oppussing/oppgradering anbefales det at det fortse琀琀es å dusjes i lukket kabine琀琀 
med avløp ført direkte 琀椀l sluk. 

2. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling
2. ETASJE > BAD 
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Hvite 30x60cm 昀氀iser på vegger. 
Takessplater i taket. 

Over昀氀ater Gulv

Mørke 30x30cm 昀氀iser på gulvet. 
_

Det er målt ca 20 mm høydeforskjell fra topp 昀氀is ved terskel 琀椀l topp slukrist. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er noe bruksslitasje på 昀氀iser og fuger. 
Dagens krav 琀椀l fall på 25 mm (høydeforskjell) fra 昀氀is ved terskel 琀椀l topp slukrist er ikke oppfylt. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. Ingen umiddelbare 琀椀ltak må gjøres, men 昀氀iser og fuger må holdes under oppsyn. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 昀氀iser 
sammen med membran/te琀琀esjikt ski昀琀es ut. Ved oppussing, påse at alle forhold med membran/te琀琀esjikt, våtsone, sluk, røranlegg mv dokumenteres samt 
at det anlegges 琀椀lstrekkelig med fall 琀椀l sluk. 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk plassert under servantskap og dusjkabine琀琀. 
Synlig mansje琀琀 for membran/te琀琀esjikt rundt avløp 琀椀l vaskemaskin. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

U琀昀ørelsen med hensyn 琀椀l bruk av slukmansje琀琀 og membran/te琀琀esjikt er uoversiktlig, og det kan derfor ikke veri昀椀seres at løsningen er fullgod og sikker 
mot lekkasjer. Sluk under dusjkabine琀琀 har begrenset 琀椀lkomst. Krever oppfølging med jevnlig e琀琀ersyn.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. Da te琀琀esjikt/membran ikke lot seg veri昀椀sere 琀椀lsier det at restleve琀椀den på våtrommet er usikker. Eventuelt bør ny琀琀 te琀琀esjikt 
etableres. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må membran/te琀琀esjikt ski昀琀es ut. Ved oppussing, påse at alle forhold med membran/te琀琀esjikt, våtsone, sluk, 
røranlegg mv dokumenteres. Det anbefales å rense sluk og vannlås med jevne mellomrom får å unngå oppfylling. 

Sanitærutstyr og innredning

Dusjkabine琀琀 med termostatstyrt dusjba琀琀eri i krom og hånddusj.
Veggmontert servantskap med heldekkende vask og e琀琀-greps armatur i krom. 
Gulvstående klose琀琀 med håndspyler. 
Opplegg for vaskemaskin. 

2. ETASJE > BAD 
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Ven琀椀lasjon

Badet har mekanisk avtrekksvi昀琀e.

2. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er boret 73 mm hull fra 琀椀lstøtende rom mot badet for å foreta fuktmålinger i konstruksjonen. Det er foreta琀琀 fuktmålinger med pigger i treverk i 
veggen uten å påvise unormale forhold.

2. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med sle琀琀e fronter, stålhåndtak, overskap og 昀氀iser på vegger. Laminat benkeplate med nedfelt stålkum og e琀琀-greps armatur i krom. 
Integrerte hvitevarer som stekeovn, platetopp og avtrekksvi昀琀e. Opplegg for både oppvaskmaskin og kjøl/frys. 

Det er ikke etablert komfyrvakt på kjøkkenet. Komfyrvakt bør etableres. 

2. ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Kjøkkenet har mekanisk avtrekk.

2. ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Det er både rør i rør system og vannrør av kobber. 
Stoppekraner er plassert i kasse og vannfordelerskap på badet. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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Det er irring på rørdeler i fordelerskap plassert under servantskap på badet. 
Det vurderes 琀椀l at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige vannledninger - spesielt vannrør av kobber.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Anlegget må sjekkes av fagperson for å vurdere 琀椀lstanden 琀椀l rørene nærmere og eventuelle 琀椀ltak på anlegget. Eldre kobberrør er utsa琀琀 for tæring og 
svekkelse av materialet, noe som kan føre 琀椀l lekkasjer og uforutse琀琀e vannskader. Ved lekkasje kan det oppstå betydelige skader på bygningsdeler og 
innredning, samt mulige fuktskader som kan utvikle seg 琀椀l større problemer dersom de ikke oppdages i 琀椀de. I forbindelse med oppgradering av våtrom vil 
det være naturlig med utski昀琀ning av rør.

Avløpsrør

Synlig avløpsrør i plast.
_

Soilrør er ikke vurdert da de琀琀e vurderes som en del av fellesanlegg. 

Ven琀椀lasjon

Leiligheten har mekanisk avtrekk på kjøkken og bad med 琀椀llu昀琀 via ven琀椀ler i y琀琀ervegg.

Andre VVS-installasjoner

Det er montert vannstopper (Waterguard) under kjøkkenskap.
Opplegg for vaskemaskin på badet. 

Varmtvannstank

Varmtvannstank på 108L er plassert i benkeskap på kjøkkenet. 
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Elektrisk anlegg

Sikringsskap plassert i gang mot badet.
Automatsikringer med jordfeilbryter. 
63A Hovedsikring og 10 fordelingskurser. 

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e 
kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

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

1. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
Ikke svart opp av rekvirent.

Spørsmål 琀椀l eier

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ikke svart opp av rekvirent.

3. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?

Ikke svart opp av rekvirent.

4. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ikke svart opp av rekvirent.

5. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Ikke svart opp av rekvirent.

6. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Ikke svart opp av rekvirent.

7. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk sam琀椀dig 
琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

8. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei

9. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja
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Ja Det anbefales en grundig kontroll av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger dokumentasjon på en nylig u琀昀ørt kontroll eller på selve u琀昀ørelsen. 
De琀琀e kan bidra 琀椀l å sikre at anlegget er i forskri昀琀smessig stand og oppfyller dagens sikkerhetskrav.

Generell kommentar

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

Helse, miljø og sikkerhet

Leiligheten er utstyrt med brannvarsler 琀椀lkoblet det felles brannvarslingsanlegget i bygget. 

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet.

Det er ukjent om det er u琀昀ørt radonmålinger, og om bygget har radonsperre eller kompenserende 琀椀ltak. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er behov for 琀椀ltak

For boenheter beliggende i 琀椀l og med 2. etasje bør det gjennomføres radonmålinger, slik at det kan avdekkes om det evt må u琀昀øres 琀椀ltak mot radongass. 
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller
e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det opplyses om
de琀琀e.  
 

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Befaring

Dato Til stede Rolle
10.2.2026 Thomas Madsen Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
3205 LILLESTRØM

gnr.
78

bnr.
9

Areal
2658 m²

Kilde
Eiendomsverdi

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Sagdalsveien 7 A 

Hjemmelshaver
Sagdalsveien 7 AS

fnr.

Boligselskap
Sagdalsveien 7 AS

Eierandel
3 / 39

snr.
4

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

2. Etasje 98 98

SUM 98
SUM BRA 98

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. Etasje Entré, soverom, soverom 2, soverom 3, 
stue, kjøkken, gang, bad

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Se selgers egenerklæringsskjema og øvrige punkter i rapporten.

Lovlighet
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Leiligheten er en del av Sagdalsveien 7 AS på Strømmen.
4-roms leilighet med separat kjøkken beliggende i byggets 2. etasje. Eiendommen ligger i et rolig, a琀琀rak琀椀vt og familievennlig boligområde i
Strømmen i Lillestrøm kommune. Her bor du sentralt, men sam琀椀dig 琀椀lbaketrukket i fredelige og grønne omgivelser. Det er nærhet 琀椀l skoler,
barnehager, service琀椀lbud og rekreasjonsområder.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig vei eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse.

Regulering

Opparbeidet tomt på 2658 m2 med asfaltert adkomst.

Om tomten

Det oppfordres 琀椀l å lese protokoller og vedlikeholdsplaner for sameie.

Tinglyste/andre forhold

Oppmerkede bilopps琀椀llingsplasser på tomten.

Parkeringsforhold

Eiendomsopplysninger

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Seksjonseier må selv tegne innboforsikring.
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 12.02.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 11.02.2026 Informasjon og matrikkeldata Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsfører Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Rekvirent Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Salgsprospekt Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Samsvarserklæring Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for den
som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som fremgår av
琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må bygningsdelen
være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold eller 琀椀ltak trengs
i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader på grunn av alder eller
overvåke spesielt på grunn av fare for større skade eller følgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv være 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. Kra昀琀ige symptomer på
forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort
琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere undersøkelse, og
konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad. Kostnader 琀椀l ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenesteyter.

 

 

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på godkjennings琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀 på
befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) Bad, vaskerom (våtrom) 

 

ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten dokumentasjon, er
kvalitet og alder vurdert.

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av hensyn 琀椀l
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, eller når 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 år siden sist
boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l 3,
der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell observasjon.
Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom
under terreng). I praksis betyr de琀琀e at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et
byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av
avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak råte,
sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller visuelle
observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet hammerelektrode
og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l bad, u琀昀orede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som er
basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av et
byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det 琀椀dspunkt
oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omslu琀琀ede
vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som opptas av
y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel lo昀琀
med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhøyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne regnes som BRA/måleverdig
areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l måleverdighet,
slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og minst en høyde på
1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får

betydning for om arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet
måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre
de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik de昀椀nisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller 昀氀ere bruksenheter eller 琀椀l bygningens
forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og
2023) og veiledningen 琀椀l disse.

 

 

 

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  Personvernerklæring
- iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger fra
rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/WL1783

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Nabolagsprofil
Sagdalsveien 7A - Nabolaget Sagdalen - vurdert av 29 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Godt voksne
Etablerere

Offentlig transport

Strømmen stasjon 5 min
Linje L1 0.4 km

Sagdalen skole 5 min
Linje 100, 110 0.4 km

Lillestrøm stasjon 5 min
Buss, flytog, tog 2.4 km

Oslo S 20 min
Totalt 24 ulike linjer 18.8 km

Hovedøya 21 min
Linje B1, B2 19.9 km

Skoler

Sagdalen skole (1-7 kl.) 5 min
596 elever, 26 klasser 0.4 km

Frydenlund skole og ressurssenter (1-10 k... 7 min
51 elever, 21 klasser 0.6 km

Skjetten skole (1-7 kl.) 18 min
725 elever, 42 klasser 1.5 km

Bråtejordet skole (8-10 kl.) 10 min
370 elever, 16 klasser 0.8 km

Stav skole (8-10 kl.) 4 min
428 elever, 17 klasser 2.2 km

Strømmen videregående skole 11 min
515 elever, 45 klasser 0.9 km

Lørenskog videregående skole 6 min
850 elever, 39 klasser 3.3 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 78/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 75/100

Naboskapet
Høflige 63/100

Aldersfordeling

16
.7

 %
15

.9
 %

14
.5

 %

5.
6 

%
8 

%
7.

2 
%

27
.5

 %
20

.7
 %

21
.2

 %

36
.2

 %
41

.1
 %

38
.9

 %

14
 %

14
.4

 %
18

.3
 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Sagdalen 1 783 851

Skedsmokorset 39 003 16 933

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Noahs Ark barnehage (1-5 år) 5 min
27 barn 0.4 km

Bråtejordet barnehage (1-6 år) 8 min
129 barn 0.6 km

Sagelva barnehage (1-5 år) 9 min
183 barn 0.8 km

Dagligvare

Coop Extra Strømmen 4 min

Meny Strømmen 9 min

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

1. Egen bil

2. Buss

3. Tog

Kollektivtilbud
Veldig bra 90/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 84/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 84/100

Sport

Sagdalen barneskole 5 min
Aktivitetshall, ballspill 0.4 km

Stalsberg skole 8 min
Aktivitetshall, ballspill 0.7 km

Fresh Fitness Strømmen 11 min

Just Padel Fjellhamar 5 min

Boligmasse

34% enebolig
17% rekkehus
29% blokk
20% annet

Varer/Tjenester

Strømmen Storsenter 9 min

Ditt Apotek Strømmen 9 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

35% i barnehagealder
40% 6-12 år
11% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 45%

Sagdalen
Skedsmokorset
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 33% 33%

Ikke gift 53% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket



70



71



72



73



74



75



76



77



78



79



80



81



82



83



84



85



86



87



88



89



90



91



92



93



94



95



96



97



98



99



100



101



102



103



104



   
   

  






  





 

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







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






  


 









 













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



 

 
 
 
 

 
 


  



 

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


 


  


 
 
 

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

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



 









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3205 Lillestrøm
Eiendom: 3205/78/9/0/8

Målestokk
Dato: 28.11.2025

±

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

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Kommune:

Eiendomsgrenser
Middels - høy nøyaktighet
Mindre nøyaktig
Lite nøyaktig
Skissenøyaktighet eller uviss
Omtvistet grense

Vannkant
Vegkant
Fiktiv grenselinje
Teigdelelinje
Punktfeste

1:1000
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Dato: 28.11.2025

±

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

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.
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

















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












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

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



 


 

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


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
 

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

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






 
 



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












 
 
 


 
 
 






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







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

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








 


 


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















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



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

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

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



 

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




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

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





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




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



 


 

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

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











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








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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og

 Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet o昀昀entlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». 

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt. 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke 昀椀nnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy.

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

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

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

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

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

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

14. POSTKASSE medfølger.

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

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

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

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

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert.

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen.

I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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



Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Sander Svendsen
sander.svendsen@emera.no
418 53 331

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Lillestrøm
638 40 001

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.
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