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Velkommen til
din nye bolig
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Velkommen til Vipestubben 9! Foto:
Mads P. Karlsen
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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 3 800 000,

OMKOSTNINGER

96 350,

TOTALPRIS

3 896 350--

BRA-I/BRA TOTAL

186/220 kvm

BOLIGTYPE

Tomannsbolig

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

3

ETASJE

2

BYGGEAR

1970

ENERGIMERKING

- Ikke angitt

TOMTEAREAL

966.1 m? (eiet)
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Din megler

Per Erik Haugen

Eiendomsmegler | Fagansvarlig | Partner

Per@emera.no
+47 464 22 141

Med over ti ar i DNB Eiendom har Per Erik opparbeidet
seg solid erfaring fra bdde @vre og Nedre Romerike.
Han har siden 2014 hjulpet hundrevis av kunder med
boligdrammen, og de siste atte arene hatt lederansvar
ved kontorene i Lillestrem, Sgrumsand, Raholt og







BESKRIVELSE

Stor, innholdsrik tomannsbolig
med 3 soverom pa Fenstad |
Flere stuer, to bad og store
uteplasser | Garasje &
bergvarme

Velkommen til Vipestubben 9! En innholdsrik og familievennlig
tomannsbolig med store uteplasser i landlige omgivelser.

- s Her pé Fenstad bor du i et trygt og etablert nabolag, perfekt for
familier som gnsker en rolig hverdag neer naturen. Med
gangavstand til skole, barnehage og dagligvarebutikk er
logistikken enkel. Omrédet byr pé flotte turmuligheter,
idrettsanlegg og skilgyper. Boligen har en god planlgsning med

store sosiale soner og flere uteplasser som gir rikelig med plass
for hele familien.

Hgydepunkter:

Stor terrasse pa 62 m2

Effektiv oppvarming med bergvarme
Tre soverom og to stuer

To vedovner for ekstra hygge
Praktisk vaskerom og bad

Garasje og asfaltert gardsplass

Velkommen til visning!




Eiendommen har en romslig, asfaltert
géardsplass og en stor, flat tomt.






Et overbygget inngangsparti p& 8 m2 fgrer deg inn i boligen.
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Gangen fungerer som et knutepunkt i
fgrste etasje, med trapp opp til andre
etasje.
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Herfra er det tilgang til bade kjgkken og
stuer, noe som gir en god flyt i etasjen.
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Den malte tretrappen binder de to
etasjene elegant sammen.




Kjgkkenet pa 14 m2 har en funksjonell
innredning med profilerte fronter.
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Rommet er utstyrt med kjgleskap,
oppvaskmaskin, komfyr og
kjgkkenventilator med avtrekk ut.




Rommet ligger i apen forbindelse med
TV-stuen, og hele huset ble malt
innvendig i 2022.
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TV-stuen er pa hele 21 m2 og gir
fleksible mgbleringsmuligheter.

De store vindusflatene, de fleste fra
2016, slipper inn rikelig med dagslys.



Den &pne Igsningen mellom stuene
skaper en sosial og luftig atmosfeere.






Her er det enkelt & samle familie og
venner i ulike soner.

Vedovnen i spisestuen er plassert
sentralt og gir varme til store deler av
etasjen.
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Doble glassdgrer skiller gangen fra
TV-stuen, og kan lukkes ved behov.
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Fra stuen er det direkte utgang til en
stor terrasse pé ca. 62 m2







Det er god plass til en spiseplass ved
vinduet for de raske méltidene.

Fliser over benkeplaten forenkler
renholdet.




| andre etasje mgtes du av en romslig
stue med trapp.

Ogsa her er det en vedovn, som gir en
lun og god atmosfeere.




Tomten er opparbeidet med plen og gir

rikelig med plass for lek og aktiviteter.
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Balkongen i andre etasje gir en fin
uteplass med oversikt over
naeromradet.

Ytterveggene bestar av en

temmerkonstruksjon og bindingsverk,
kledd med panel.



Plantegning



Plankegning Er lke Malbar O Kun llustrasjon. Awik Og Eventushie Feil Kan Forskemme.
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Plantegning Er Ikke Malbar O

g Kun llustrasjon. Avvik Og Eventuelle Feil Kan Forekomme
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(Okonomi
Prisantydning

Kr 3800 000

Ombkostninger kjopers belop

3800 000;,- (Prisantydning)

Omkostninger:

18 500,- (Boligkjgperforsikring (valgfritt))

260,- (Pantattest kjgper - lagt ut av megler)

545 - (Tingl.gebyr pantedokument)

545,- (Tingl.gebyr skjate)

95 000,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 3 800
000,00))

114 850,- (Omkostninger totalt med boligkjgpeforsikring)
96 350~ (Omkostninger totalt uten boligkjgpeforsikring)

3 914 850,- (Totalpris inkl. omkostninger med
boligkjgpeforsikring) )
3 896 350,- (Totalpris inkl. omkostninger uten
boligkjepeforsikring) )

Estimert totalpris ink. omk
Kr 3 896 350

Felleskostnader

Felleskostnader inkulderer: Denne boligen er en del av et
eierseksjonssameie, men det er ikke etablert
felleskostnader som betales manedlig. Eier er selv
ansvarlig for alle Igpende kostnader knyttet til boligen.

Falgende kostnader kommer i tillegg til strgm, forsikring
og generelt vedlikehold. Belgpene er basert pa

kommunens satser og kan variere:

- Kommunale avgifter. Dette inkluderer renovasjon, vann-
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og avlgpsavgifter samt feiing. Kostnaden vil variere med
forbruk.

- Eiendomsskatt (2025).

- TV og internett: Kjgper ma selv bestille og bekoste
gnskede tjenester.

- Byggforsikring

Bergvarmen varmer opp Vipestubben 7 og 9 og star i
felles areal i kjeller.

Naboen far faktura for bruk, og det fordeles etter forbruk
pé strgmmaler. Naboer vil kreve inn kostnaden fra
Vipestubben 9.

Eiendomsskatt
Kr 3 344,- (2025)

Oppgitt belgp er et estimat (prognose) for hele aret. Det
fakturerte belgpet kan avvike fra estimatet.

Skattetaksten er kr 4 015 000,- og danner grunnlaget for
beregningen av den kommunale eiendomsskatten.

Kommunale avgifter
Kr 24 048(2025)

Informasjon: Dette inkluderer renovasjon, vann- og
avlgpsavgifter, eiendomsskatt og feiing.

,’o-\rsprognose for 2025

- Vann kr 6629

- Abonnementsgebyr vann 2760
- Avlgp kr 6027

- Abonnementsgebyr avigp 2952
- Renovasjon kr 3010

- Feiing kr 373

- Matavfall kr 201,5

- Restavfall kr. 1394

- Papir kr 444

- Tilsynsgeb.fyringsanlegg 258



Sum kr

,&rsprognose for 2025 er kr 24 048,- pt. Prognosen tar
hgyde for redusert merverdiavgift p& vann- og
avlgpstjenester.

Eiendomsskatt kommer i tillegg til de kommunale
avgiftene.

Fellesgjeld
Lanebetingelser fellesgjeld: Sameiet har ingen I&n
registrert

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Det er kjgpers ansvar & foreta
egne undersgkelser vedrgrende internett- og
TV-leverandgrer. Ny eier mé selv besgrge bestilling av
tjenester og dekke kostnadene ved dette.

Formueverdi
Formueverdi primaer: Kr 4 015 571( 2024)

Formueverdi sekundeer: Kr 1 003 893(2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,
areal, byggear og type bolig. Formuesverdien er en
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet

Velkommen til Vipestubben 9, en bolig med en fredelig
og barnevennlig beliggenhet i Kampa i Fenstad. Her bor
dui et trygt og etablert nabolag med en landlig
atmosfaere, samtidig som du har kort vei til alt en aktiv
familie trenger i hverdagen. Fra eiendommen er det
gangavstand til bade Fenstad skole og Espira Fenstad
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barnehage, noe som gjgr morgenleveringen enkel og
trygg.

De daglige innkjgpene gjgres enkelt pa Joker Fenstad,
som ligger kun et par minutter unna. For et stgrre utvalg
av butikker og tjenester er det en kort kjgretur til AMFI
Eurosenteret i Vormsund eller til kommunesenteret
Arnes. Omrédet er preget av et godt naboskap, og for
barna er det et aktivt idrettsmiljg sentrert rundt Fenstad
stadion og aktivitetshallen ved skolen, begge kun en liten
spasertur unna.

For den friluftsinteresserte byr Fenstad p& umiddelbar
naerhet til natur og rekreasjon. Rett utenfor dgren finner
du bldamerkede turstier og et rikt nettverk av skilgyper om
vinteren, mye takket veere innsatsen fra Fenstad
Skiklubb. Nes ski- og sykkelanlegg er et regionalt
samlingspunkt med preparerte lgyper, rulleskilaype og
egne arrangementer for barn, som sikrer aktiviteter for
hele familien aret rundt.

Pendlermulighetene er gode, med bussholdeplass i
neerheten og togstasjoner pa Arnes og Eidsvoll innenfor
en kjgretur pa omtrent 15 minutter. Oslo Gardermoen er
kun en 25-minutters kjgretur unna, noe som gjgr reise
enkelt. Dette er en ideell base for de som gnsker roen og
frineten ved & bo landlig, men som samtidig verdsetter
neerhet til bade lokale servicetilbud og sentrale
knutepunkter.

Offentlig kommunikasjon
Neermeste busstopp er Heimvard, som ligger ca. 100
meter fra eiendommen og gir enkel tilgang til
kollektivtransport. Arnes stasjon, med béde buss- og
togforbindelser, ligger omtrent 12,6 km unna. Oslo
lufthavn Gardermoen nas pa ca. 23 minutters kjgring
med bil.

Barnehage/Skole

Skolekrets: Ta kontakt med skolekontoret for neermere
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informasjon.

Barnehage/Skole/Fritid: Fenstad skole, som tilbyr
undervisning for 1-7. trinn, er naermeste barneskole og
ligger ca. 700 meter fra boligen. For barne- og
ungdomestrinnet finnes Hoppensprett barne- og
ungdomsskole pa Brarud, som ligger omtrent 5,2 km
unna. Vormsund ungdomsskole, med undervisning for
8-10. trinn, har en avstand pé ca. 8,1 km. Videregdende
oppleering tilbys ved Nes videregdende skole, som ligger
rundt 13,9 km fra eiendommen, samt Hvam
videregaende skole, med en avstand pa ca. 15,5 km.

Parkering

Eiendommen disponerer en halvpart av en frittiggende
dobbelgarasje pa 34 m2 | tillegg er det mulighet for
parkering pa gardsplass.

Garasjen er seksjonert, og er tilleggsareal til hver av
enhetene (Vipestubben 7 og 9).

Adkomst

Pa hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke pa kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil veere skiltet ved
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt

Tomtetype: Eiet
Tomtestarrelse: 9661 m2

Eiet tomt pa 966 m?2 som er fellesareal for sameiet.
Tomten er flat og pent opparbeidet med plen,
beplantning, fine uteplasser, en stgpt platting med trapp
og asfaltert gardsplass. Det er mulighet for parkering pa
géardsplassen. Oppgitt tomteareal er beregnet og hentet
fra matrikkelbrev, og grensene er oppmalt med hay
ngyaktighet.

Fellesarealet som deles mellom seksjon 10g 2 (naboen i
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Vipestubben 7) utgjer i tillegg 357 m2

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Tomannsbolig

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger verken ferdigattest,
ekspedisjonsdokument eller midlertidig brukstillatelse for
eiendommen. Dette innebeerer at det ikke finnes
dokumentasjon pa at boligen lovlig kan tas i bruk.
Eiendommen er oppfeart far 1998 og og i hht. plan- og
bygningsloven § 21-10, utstedes ikke ferdigattest for
bygg/endringer som ble omsgkt fgr 01.01.1998. Det vil
dermed ikke veere mulig & be om ferdigattest for slike
tiltak. Dette betyr ikke at tiltak blir lovlige, men at saken
ikke lenger kan avsluttes med ferdigattest. Kjgper patar
seg risikoen for fortsatt bruk av boligen, samt eventuelle
pélegg fra offentlige myndigheter.

- Det foreligger byggetillatelse for tilbygg datert
0111.2003, men ikke ferdigattest.

- Det foreligger ikke ferdigattest eller brukstillatelse for
garasje.

Det er ikke fullstendig samsvar mellom de
byggegodkjente tegningene mottatt fra kommunen og
dagens utnyttelse av eiendommen. Dette gjelder:

Det er omgjort opprinnelig trimrom til soverom. Det er
omgjering fra hoveddel til hoveddel, og ikke
sgknadspliktig.

Kjgper patar seg risikoen for fortsatt bruk av boligen,
samt eventuelle palegg fra offentlige myndigheter.



Innhold

Tomannsboligen er innredet over to etasjer, i tillegg til
krypkijeller, og bestar av fglgende rom:

**{, Etasje:** vaskerom pa 9 m? kjgkken pa 14 m2
spisestue pé 16 m?2 tv-stue pa 21 m?2 og stue pa 27 m2
**9 Etasje:** stue, bad pd 9 m? og tre soverom (16 m? 16
m2 og 14 m2).

Videre er det terrasse pa 62 m2 med utgang fra stuen i 1.
etasje, terrasse/repo ved inngangspartiet p4 8 m2 og

balkong pé 11 m2 med utgang fra ett av soverommene i 2.

etasje.

Eiendommen disponerer garasje pa 34 m2 og krypkjeller
med lagerrom pé 29 m2

Areal

BRA - i: 186 m?
BRA - e: 34 m?
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 220 m?
TBA: 81 m2

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
opplysning av areal pé 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 tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og apen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde méles pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshayde. Arealet inngar ikke i BRA, men opplyses
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om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nér boligen har
gulvareal som ikke er maleverdig pa grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Tomannsbolig

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 110 m2 Vaskerom, gang, gang m/trapp, kjgkken,
spisestue, tv-stue, stue

2. etasje
BRA-i: 76 m?2 Stue m/trapp, bad, soverom, soverom 2,
soverom 3

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
70 m?2 Terrasse

2. etasje
11 m2 Balkong

Garasje

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-e: 34 m?2 Garasje

Ikke malbare arealer

: Krypkjeller: Lagerrom, teknisk rom (ikke maleverdi,
gulvareal er 29 m2)

Fellesarealer og rettigheter til
bruk

Det gjgres seerskilt oppmerksom pa at garasje som er
medtatt i BRA-e og totalt BRA, ligger pa sameiets
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fellesareal, men disponeres av denne seksjonen.

Standard

Denne innholdsrike og romslige tomannsboligen strekker
seg over to plan og byr p& en familievennlig planlgsning
med tydelig adskilte soner. Fgrste etasje er viet til sosiale
soner med flere stuer i 4pen lgsning, mens andre etasje
rommer en privat sfeere med en ekstra stue, tre soverom
og et stort bad. Boligen er oppvarmet med en effektiv
bergvarmepumpe som leverer vannbaren varme til
radiatorer og gulvvarme pé badet i andre etasje.

Entré og gang:

Inngangspartiet leder inn i en romslig gang som fungerer
som et bindeledd mellom boligens ulike deler. Herfra er
det tilgang til vaskerom, kjgkken og trapp til andre etasje,
samt en &pen lgsning mot stuene.

Kjgkken:

Kjgkkenet har en innredning med profilerte fronter,
benkeplate og fliser pa veggen over. Rommet er utstyrt
med kjgleskap, oppvaskmaskin, komfyr og en
kjgkkenventilator med avtrekk ut. Det er god plass til en
spiseplass ved vinduet.

Stuer og spisestue:

Farste etasje har tre stuer som liggerien
sammenhengende og &pen Igsning, noe som skaper en
sveert sosial og fleksibel sone. Spisestuen har en vedovn,
og fra hovedstuen er det utgang til en stor terrasse.
Stuen ble oppgradert med nye smart-panel plater i 2020.

Terrasse:

Fra stuen er det utgang til en stor terrasse pé ca. 62 m2
Deler av terrassen har overbygg fra balkongen i etasjen
over, noe som gir en lun og skjermet uteplass. Ved
inngangspartiet er det i tillegg en terrasse pa ca. 8 m2

Vaskerom:
| farste etasje ligger et praktisk vaskerom med flislagt
gulv med elektriske varmekabler. Rommet er innredet
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med dusjkabinett, gulvmontert toalett,
baderomsinnredning med utslagskum i stél, og det er
opplegg for vaskemaskin.

Stue i andre etasje:

En malt tretrapp leder opp til en romslig loftstue. Rommet
har en vedovn mot en eksponert teglsteinsvegg, noe
som gir en lun atmosfeere. Dette er et fleksibelt rom som
kan fungere som en ekstra TV-stue eller lekerom for
barna.

Tre soverom:

Boligens andre etasje inneholder tre soverom av god
starrelse, alle pusset opp i 2020. Fra ett av soverommene
er det utgang til en egen balkong.

Balkong:
Fra det ene soverommet er det utgang til en balkong pa
ca. l1m2

Bad:

Etasjen har et romslig, flislagt bad med vannbaren
gulvvarme. Badet er utstyrt med dusjkabinett,
gulvmontert toalett og en baderomsinnredning med
heldekkende dobbel servant og speil. Det er ogsé
klargjort med rgr i vegg og sluk i gulv for installasjon av
badekar.

Overflater:

Gulvoverflater: Fliser, belegg, tarkett og parkett. | rom
under terreng er gulvet i betong.

Vegger: Fliser, panel, tapet, malte flater og smart-panel. |
rom under terreng er vegger i betong og panel.

Himling: Panel, takplater og malte flater. | rom under
terreng er himlingen i panel.

Lagring:

Eiendommen har god lagringsplass i en frittstaende
garasje pa 34 m2 med leddporter. | tillegg er det lagerrom
og teknisk rom i boligens kjeller.

For beskrivelse av tilstandsgrad (TG) 2 og 3, se punktet



Byggemate i salgsoppgaven.

Interessenter oppfordres spesielt til & undersgke disse
forholdene som er gitt TG2 og 3 neermere, da gitte
tilstandsgrader her er et konkret uttrykk for alder/slitasje/
gdeleggelser/konsekvenser som innebzerer kostnader til
utbedring. Kjgper ma innta disse vurderingene og
medfglgende utbedringskostnader i sin kjgpsbeslutning,
jf. avhl. § 3-10. Det samme gjelder eventuelt andre
opplysninger om kjente risikofaktorer, som for eksempel
ufagleert arbeid, begrenset kontroll av det elektriske
anlegget og opplysninger fra selgers
egenerkleeringsskjema.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer som kjgleskap,
oppvaskmaskin og komfyr medfglger handelen.

Innbo og Igsare: Salgsoppgaven inkluderer NEFs
standardliste "Oversikt over Igsgre og tilbehgr', som
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i
salgsoppgaven.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke fglge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandgr.

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker

etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Joachim Roar Tollefsen
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selger har ingen
anmerkninger om eiendommen. Se for gvrig komplett
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beskrivelse i vedlagt egenerkleeringsskjema.

Moderniseringer og pakostninger: Oppussing er utfgrt
med blant annet montering av smartpanel pa vegger i
stue i april 2020. Samtidig ble to soverom oppgradert
med nye vegger, gulv og himlinger. Hele boligen ble malt i
2022.

Byggemate

Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,
datert 07.01.2026.

Bygning:

Tomannsbolig i to etasjer over kjeller og kryperom.
Boligen ble oppfert i 1970, men er blitt tilbygget flere
ganger. Ytterveggene er en tsmmerkonstruksjon samt
bindingsverkvegger kledd med liggende og stéende
panel utvendig og plateslatt pa innsiden. Etasjeskilleren
mellom 1. etasje og 2. etasje er et trebjelkelag. Gulvet mot
grunn er en stgpt plate p& mark. Bygget er ikke utfart
med radonsperre. | rom under terreng er gulvet av
betong, veggene er av betongvegger og panel, og
himlingene er av panel. Det er en krypkjeller under
trebjelkelag. Husets krypekjeller under vaskerom og
gang har ikke inspeksjonsmulighet. Bygget er
fundamentert pa en stgpt séle, antatt pa fast grunn.
Grunnmuren er i betong. Dreneringen er muligens fra
byggear. Takvann ledes via utkast fra nedlgp til terreng.
Det er ukjent type, alder og lgsning pa drenering og
tettesjikt pa grunnmur. Byggegrunnen er ikke kjent. Det
er ikke foretatt noen geotekniske undersgkelser.

Tak:

Yttertaket har glasert takstein. Det er noen eldre
fuktskjolder i undertaket. Takkonstruksjonen er et saltak
av sperrekonstruksjon. Adkomst til loft er via innvendig
luke i 2. etasje, og det er luftet med gavlventiler og via
gesimser. Takrenner og nedlgp er i lakkert metall. Beslag
er av blekk.

Pipe/lldsted:
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Det er en eldre mursteinspipe. Det er en vedovn i stue i 1.
etasje og eni stuei 2. etasje.

Vinduer:

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass med
varierende alder. Det meste av vinduer er fra 2016, men
det er fortsatt noen eldre vinduer i boligen.

Dgrer:

Bygningen har malt hovedytterdgr og malte
balkongdgarer i tre. Innvendige dgrer er hvite
formpressede fyllingsdarer.

Trapper/adkomst:

Boligen har en malt tretrapp. Trappen ned til kjeller er en
eldre tretrapp. Det mangler handlgper pa vegg i det
innvendige trappelgpet.

Balkong/terrasse:

Det er en terrasse pa 62 m?2 med utgang fra stue og
inngang fra hage. Deler av terrassen har overbygg
(balkongen til 2. etg.). Det er ogsa en terrasse med delvis
overbygg ved inngangspartiet p4 8 m2 og en balkong
med utgang fra det ene soverommet i 2. etg. pa 10 m2
Terrassene og balkongen er i trekonstruksjoner.

VVS-installasjoner:

Innvendige vannrgr er av kobber og noen rgr i rar.
Avlgpsrgr er av PVC (plast). Varmtvannsberederen er en
ca. 194 liters Ctc varmtvannstank fra 2012, plassert pa
teknisk rom i kjeller. Eiendommen er tilknyttet offentlig
vannforsyning og avlgpsnett via private stikkledninger.
Rgrmaterialet for avlgpsrar og vannledning er av ukjent
type.

Ventilasjon:

Det er mekanisk avtrekk fra kjskken med
kjgkkenventilator som har avtrekk ut. For gvrig er det
naturlig ventilasjon med lufteluker i boligen. Bad i 2.
etasje og vaskerom i 1. etasje har kun naturlig ventilering.

Tekniske detaljer:
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Boligen har bergvarme med en bergvarmepumpe (CTC
EcoPart model 10,5) som er felles for begge enheter.
Bergvarmen leverer vannbaren varme til radiatorovner
samt vannbéaren gulvvarme pé bad i 2. etasje. Det er en
nedgravd oljetank av eldre dato pa eiendommen.

Garasje:

Eldre frittstdende garasje fra 1970. Bygget er
fundamentert med stgpt séle til antatt faste masser.
Veggene er av panelkledd bindingsverk. Taket er et
saltak tekket med bglget takblekk. Porten er en leddport
og ytterdgren er en enkel inngangsdgr.

Elektrisk anlegg:
Automatsikringer. Sikringsskapet er plassert i det ene
soverommet i 2. etg.

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

- Nei

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfert av en
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?

-Ja

Er det elektriske anlegget utfart eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1119997
- Ja Eksisterer det samsvarserkleering? Ukjent

Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet -
Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende
kontrollinstanser med avvik som ikke er utbedret eller
kontrollen er over 5 &r?

- Nei

Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?

- Nei

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

- Nei

Er det tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa
varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter
og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig tilstanden pa elektrisk



tilkobling av varmtvannsbereder, jamfar eget punkt
under varmtvannstank

- Nei

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

- Nei

Er det tegn pa at kabelinnfaringer og hull i inntak og
sikringsskap ikke er tette, s langt dette er mulig & sjekke
uten & fjerne kapslinger?

- Nei

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

- Ukjent

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

- Ja Da undertegnede ikke innehar tilstrekelig med
fagkompetanse pa elektriske arbeider, anbefales det
videre undersgkelser pa det elektriske anlegget. @nsker
man en fullstendig vurdering av det elektriske anlegget
anbefales det & avholde en el. takst utfgrt av autorisert el
takstmann.

Helse, miljg og sikkerhet:

- Det behov for at en kvalifisert elektrofaglig person
kontrollerer det elektriske anlegget. Det er ikke foretatt
radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre. Det mangler handlgper pa vegg i det
innvendige trappelgpet. Om ikke overnevnte avvik
utbedres/undersgkes vil det fortsatt veere fare for skade
pa personer eller bygningsdeler. Innhent en kvalifisert
elektrofaglig person for & kontrollerer det elektriske
anlegget. Handlgper péa innvendig trapp bgr monteres,
men det var ikke krav pa byggetidspunktet. Det bgr
giennomfgres radonmalinger. Det anbefales & kontakte
en fagperson som kan utbedre gjeldende avvik, eller
sette seg selv inn i hva som er tilstrekkelig utbedring og
gjiennomfgre dette. Dette bar gjgres fgr en eventuell
skade/ulykke forekommer.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:
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- Utvendig - Taktekking | Taktekkingen har mose og
slitasje pa grunn av elde. Lokal utbedring mé utfares.

- Utvendig - Nedlgp og beslag | Mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.
Overvék tilstanden jevnlig. For & f& tilstandsgrad O eller 1
mé beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for
nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

- Utvendig - Veggkonstruksjon | Det er ingen musesperre
i nedre kant av konstruksjon. Det er veerslitt/oppsprukket
trevirke/trepaneler. Det mé foretas tiltak for & lukke
avviket. Musesperre méa etableres.

- Utvendig - Takkonstruksjon/Loft | Det er begrenset/
dérlig ventilering av takkonstruksjonen. Det er pavist
fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen. Det er stedvis
dérlig lufting av takkonstruksjonen samt noen eldre
fuktskjolder i undertaket, disse er av eldre dato og ingen
pagaende skade. Lufting/ventilering ber forbedres. Det
ma gjgres naermere undersgkelser.

- Utvendig - Balkonger, terrasser og rom under balkonger
| Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Konstruksjonene har skjevheter. Det ma foretas tiltak for
4 lukke avviket. Det er ikke behov for utbedringstiltak.

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn | Det er mélt
haydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente méleavvik. For a fa
tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskijeller rettes opp. Det
vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et
enkeltstdende tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen
en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

- Innvendig - Pipe og ildsted | Mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert pa pipe. Pipa har
rennemerker etter sotvann. Det bgr foretas neermere
undersgkelser av pipelgp. Ytterligere undersgkelser ma
foretas for & fa kartlagt tilstanden og omfanget pa
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eventuelle skader.

- Innvendig - Rom Under Terreng | Det er pavist
indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.
Det paviste fuktniva gir grunn til & overvake
konstruksjonen jevnlig for & se utvikling over tid, og
eventuelt foreta tiltak for & unnga fuktskader.

- Innvendig - Innvendige trapp ned til kjeller | Det er
pavist darlig festing av trapp, noe bevegelse i trappen.
Trappen er noksa bratt og lite egnet for trapp mellom
boligrom. Trappen ma paregnes skiftes ut. Innfestingen
av trappen bgr undersgkes neermere og foreta
ngdvendige tiltak.

- 1. etg. Kjgkken - Overflater og innredning | Det er
registrert skader pa fliser eller flisfuger mellom
benkeplate og kjgkkenskap. Kjgkkeninnredningen er av
eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/lgsninger
som er forventet pa et kjgkken. Det er paregnelig med
utskiftning/utbedringer av kjgkkeninnredningen.
Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta
utbedring av skade.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger | Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert p& innvendige
vannledninger. Det er varierende alder pa rgropplegget,
men deler av opplegget er av eldre dato og derfor satt en
TG 2 pé grunn av alder. Det er ikke behov for
utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut
ifra alder kan skader plutselig oppsté pa eldre anlegg.

- Tekniske installasjoner - Avilgpsrgr | Mer enn halvparten
av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger. Det er varierende alder pa rgropplegget,
men deler av opplegget er av eldre dato og derfor satt en
TG 2 pé grunn av alder. Det er ikke behov for
utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut
ifra alder kan skader plutselig oppsté pa eldre anlegg.
Eldre avilgpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for
lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare
vannskader i boliger.
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- Tekniske installasjoner - Ventilasjon | Det er pavist
mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen. Det
bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle
oppholdsrom som ikke har det. Det ma gjares naermere
undersgkelser.

- Tomteforhold - Fuktsikring og drenering | Mer enn
halvparten av forventet levetid pa drenering er
overskredet. Det er ukjent type/alder/lgsning pa
drenering og tettesjikt p& grunnmur. Tiltak for
redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes. Overvéak
tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig & si noe om. Det méa
gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

- Tomteforhold - Grunnmur og fundamenter | Det er
registrert horisontalriss som er symptom pé jordtrykk.
Innsiden av grunnmuren har misfarging. Lokal utbedring
ma utfgres.

- Tomteforhold - Utvendige vann- og avigpsledninger |
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
utvendige avlgpsledninger. Mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.
Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig
oppsta pé eldre anlegg.

- Tomteforhold - Oljetank | Det er en nedgravd oljetank
pé eiendommen. Det er ingen eksakt plasering pa
tanken. Det anbefales og fa renset tanken snarest fgr en
lekkasje oppstar, da tanken trolig er av eldre dato.
Kombinasjon av alder og materiale tilsier at denne bgr
fiernes. Rgropplegg og tank utvendig ma fiernes/
saneres.

- 2. etg. Bad - Overflater Gulv | Det er pavist avvik i
fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift p&
byggetidspunktet. Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell
til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket,



men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke
risikoen for vannansamling i enkelte omréader av badet. Et
bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre
funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medfare
stdende vann pa gulvet, vann som ikke ledes effektivt til
sluket, gkt risiko for at vann renner ut av rommet og
redusert sklisikkerhet pa gulvet.

- 2. etg. Bad - Sluk, membran og tettesjikt | Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen. Sluk har begrenset mulighet for
inspeksjon og rengjgring. Nar sluket har begrenset
tilgang, er det vanskelig a rengjare sluket og & inspisere
den for & oppdage skader i membranen/fuger rundt
sluket, som er avgjgrende for a forhindre lekkasjer.
Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1
ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig & si noe om. Det er viktig & merke
seg at levetiden til en membran varierer basert pa
kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli
sprg og sprekke opp, noe som farer til at de mister sin
vanntettende funksjon. Dette kan resultere i
vannlekkasjer giennom vegger og gulv og fuktskader.

- 2. etg. Bad - Ventilasjon | Rommet har kun naturlig
ventilasjon. Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for &
lukke avviket. Darlig ventilasjon pa et vatrom kan fgre til
alvorlige konsekvenser som fuktskader og muggvekst.

- 1. etg. Vaskerom - Overflater vegger og himling | Det er
uegnede materialer i vatsoner. Det er panel/trevirke pa
vegger. Membran/tettesjikt mé legges. Om ikke panel/
trevirke holdes tett med maling sé vil trevirke/panelen
trekke til seg fuktighet og det kan oppsta réte.

- 1. etg. Vaskerom - Overflater Gulv | Det er pavist at
hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm. Det er
pavist at noen fliser har bom (hulrom under). Det er
pavist sprekker i fliser. Til tross for avviket i fall/
hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann
mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
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potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte
omrader av badet. Skadet flis er i et omrade hvor den kun
utgjar et estetisk avvik. Selv om bom eller hullyd ikke
alltid er et umiddelbart problem, bar det overvakes ngye
far eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar.
Dette mé en foreta tiltak for, for & begrense utviklingen.

- 1. etg. Vaskerom - Sluk, membran og tettes;jikt |
Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det
foreligger heller ikke dokumentasjon). Det ma gjgres
naermere undersgkelser. Manglende membran/tettesjikt
medfarer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

- 1. etg. Vaskerom - Saniteerutstyr og innredning | Det er
pavist fuktskjolder/svelling i bunnplate i benkeskap.
Skadede deler av innredning/utstyr ma skiftes ut/
utbedres.

- 1. etg. Vaskerom - Ventilasjon | Rommet har kun naturlig
ventilasjon. Elektrisk avtrekksvifte bar monteres for &
lukke avviket. Dersom avviket ikke utbedres vil det veere
fare for dérlig luftskifting og resultere i hgy luftfuktighet
og utvikling av skader.

TGIU - Ikke undersgkt/utilgjengelig:

- Innvendig - Krypkijeller | Husets krypekijeller under
vaskerom og gang er ikke undersgkt og gitt TGIU da
denne ikke har inspeksjonsmulighet. Det tas derfor
spesifikt forbehold om fukt, rdte og mugg ettersom
krypkjeller er en kjent risikokonstruksjon og denne ikke er
mulig & undersgke uten destruktive inngrep. Det
anbefales jevnlig kontroll og overvéking av denne. Vaer
papasselig med hensyn til kondens og lufting. Fullstendig
inspeksjon for & fa oversikt samt vurdere periodisk
vedlikehold anbefales.

- 1. etg. Vaskerom - Tilliggende konstruksjoner vatrom |
Det er foretatt enkle fuktsgk av overflater pa utsatte
steder. Det ble ikke gjort observasjoner som tilsier at det
skal vaere problemer med fukt. Det ble ikke mélt RF
(relativ fuktighet) inne i veggkonstruksjonen. Hulltaking
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er ikke foretatt da vatsonen ikke er tilgjengelig fra
bakenliggende vegg.

Opplistingen over er ikke uttgmmende og du oppfordres
til & lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

For ordens skyld nevner vi at TGIU star for tilstandsgrad
ikke undersgkt, f.eks. fordi en del av bygget ikke har veert
tilgjengelig for inspeksjon. Disse delene kan dermed ha
feil eller mangler som ikke er avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske
tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de elektriske
installasjonene (el-takst) selv om bygningssakkyndig kan
ha knyttet noen kommentarer til elanlegget ut i fra helt
enkle vurderingskriterier. Siden elanlegget ikke er
kontrollert er det sannsynlig at det siden kan avdekkes
avvik fra dagens forskriftskrav og oppsta funksjonssvikt.
Videre ma kjgper veere forberedt pa det mé foretas
oppgraderinger pa grunn av slitasje, fraveerende
vedlikehold, arbeider som er utfgrt av ufagleerte,
utidsmessighet eller tekniske I@sninger som ikke holder
dagens standard. | Norge er det en av oppgavene til Det
lokale el-tilsynet (DLE) a foreta tilsyn av elektriske anlegg
i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk
kontroll hvert 20 &r og hytter/fritidsboliger kontrolleres
hvert 30 &r. El-anlegget er en bygningsdel som er
gjenstand for konstant utvikling, det ma derfor paregnes
at dagens anlegg ikke ngdvendigvis er dimensjonert for
oppgradering av kjskken med nye elektriske apparater,
rehabilitering av bad m/varmekabler eller installeringer
elbillader.

Dvrig
informasjon

Adresse
Vipestubben 9, 2170 FENSTAD

Gnr. 14, bnr. 64, snr. 2, ideell andel 1/1
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i Nes kommune.

Selger

Younus Sahibkhani

Sameie
Vipestubben

Sameiet bestar av to enheter. Det er gnr 14 og bnr 64,
seksjon 1 0g seksjon 2 (Vipestubben 7 og Vipestubben 9)
som har hver sin halvpart (1/2) av sameiet. Det er ikke
laget noen husordensregler eller arsregnskap for
sameiet. Utgifter ved 2-mannsboligen som ikke knytter
seg til den enkelte seksjons bruksenhet, men som gjelder
2-mannsboligen eller det utvendige areal som er tillagt
disse seksjonene, méa forventes deles mellom
seksjonseierne.

Det foreligger ingen vedtekter som megler har fatt
oversendt.

Utearealet er seksjonert (delt) mellom enhetene. Se
vedlagt seksjonering som viser utearealet som er
seksjonert til Vipestubben 9. Garasje og innkjgringen er
fellesareal som deles mellom enhetene. Der hver seksjon
har halvpart av garasje som er seksjonert som
tilleggsareal til salgsobjektet.

Krypkijeller er ogséa seksjonert (delt) mellom enhetene.
Slik at hver enheten har egen seksjonert delt som tilhgrer
enheten, og det midterste arealet er fellesareal. Slik at
begge enhetene har tilgang til teknisk rom med
bergvarme etc.

Energimerke
Energikarakter: Ikke angitt
Energifarge: Ikke angitt

Info energiklasse

Boligen er ikke energimerket i forbindelse med salget.



Det gjgres oppmerksom pa at kjgper kan fa utarbeidet en
energiattest pé selgers regning, innen ett ar etter at
avtalen om salg er inngétt.

Oppvarming

Boligen varmes opp med bergvarme som leverer
vannbaren varme til radiatorer og vannbaren gulvvarme
pé bad i 2. etasje. | tillegg er det elektriske varmekabler

pé vaskerommet og vedovn i stuene i bade 1. og 2. etasje.

Dersom beboelsesrom ikke har vegg- eller fastmonterte
varmekilder ved visning fglger dette heller ikke med.

Regulering

Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til
frittliggende sméhusbebyggelse (felt M) og anlegg for
idrett og sport (felt H) i henhold til reguleringsplan
Kampé (023677010), vedtatt 19.051982.

Kommuneplan: Kommuneplan for Nes kommune 2024 -
2036 (2021021), vedtatt 19.03.2024. Eiendommen er her
avsatt til boligbebyggelse, ndveerende.

Eiendommen er i sin helhet omfattet av hensynssone
H_550 (Hensyn landskap) i henhold til kommuneplanen.

I henhold til kommuneplanen skal det ved byggetiltak
gjeres en vurdering av faren for kvikkleireskred, da
omradet ligger under marin grense. Eiendommen ligger
ved Fylkesvei 177, som er en potensiell kilde til trafikkstgy.

Omrédet er stadig under endring/utvikling, bygg settes
opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler derfor alle
budgivere a sette seg inn i gjeldende
reguleringsbestemmelser. Kopi av situasjonskart,
malebrey, reguleringsplaner m/bestemmelser etc. ligger
vedlagt i salgsoppgaven eller kan fas ved henvendelse til
megler. Vi oppfordrer interessenter til & gjare seg kjent
med disse.
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Det er to ubebygde tomter tilliggende til salgsobjektet
med gnr 14 og bnr 250 (Vipestubben 5A og 5b) og Gnr. 14
og bnr 249 (Vipestubben 3) som eies av et firma / AS.
Her ma det forventes bygging og oppfering av eiendom.
Megler kan ikke se i offentlig registres at det foreligger
sgknad om oppfaering. Se vedlagt kart i salgsoppgaven.
Tomtene ligger nordvest for eiendommen, og er
nabotomter.

Det er et stort omradet som er avsatt til anlegg for idrett
og sport som ligger nordgst tilknyttet eiendommen. Der
det er fotballmal og diverse i dag.

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: Fglgende tinglyste
heftelser falger eiendommen ved salg, og ved inngivelse
av bud vil disse veere akseptert av budgiver/kjgper:

1952/965-1/9 18.04.1952 BESTEMMELSE OM VEG
Vegvesenets betingelser vedtatt

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfert fra: KNR: 3228 GNR: 14 BNR: 64

Erkleeringen omhandler privat avkjgrsel fra riksveg. Eier
er forpliktet til & bygge og vedlikeholde avkjgrselen slik at
den ikke er hgyere enn vegkanten og slik at overvann
ikke renner ut pa offentlig veg. Det skal legges en solid
stikkrenne ved kryssing av greft, og eier er ansvarlig for
vedlikehold av bade avkjgrsel og stikkrenne. Vegvesenet
kan palegge endringer pa eiers kostnad.

2021/173931-1/200 11.02.2021 SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:

SNR: 2

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning og grunn

Sameiebrgk: 1/2

Eiendommen er seksjonert i to boligseksjoner med
sameiebrgk 1/2 for hver seksjon. Dette etablerer et
eierseksjonssameie hvor hver seksjonseier har enerett til
bruk av sin egen bruksenhet og en ideell andel av
fellesarealene.
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Selger beerer risikoen for at kjgper kan fa tinglyst skjgte
uten andre heftelser enn de som det er avtalt at fglger
med i handelen. Gjennomfgring av handelen er betinget
av det ikke er tinglyst heftelser som ikke lar seg innfri/
slette.

Dersom eiendommen skulle bli overbeheftet i
salgsprosessen, det vil si at summen av fremtidige
tinglyste heftelser overstiger den forventede
salgssummen, er det en forutsetning for at handel skal
kunne gjennomfgres at kreditorene gir ngdvendig
pantefrafall. Dersom pantefrafall ikke oppnés vil handel
ikke kunne gjennomfgres. Skulle det bli tinglyst flere
utleggspant pa eiendommen, kan handel bare
gjennomfgres forutsatt at ogsa eventuelle fremtidige
kreditorer aksepterer a slette sitt pant uten a fa full
innfrielse av det underliggende kravet.

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt. Legalpant er et pant som ikke vises i
grunnboksutskriften, og har prioritet foran for eksempel
tinglyste banklan pa eiendommen.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til
det kommunale nettet er private, og
vedlikeholdsansvaret for disse pahviler sameiet.
Adkomst til eiendommen skjer via privat vei.

Det er etablert vannledning som gér over tomten i
Vipestubben 9 til Vibestubben 5b. Vannledning kan ikke
bygges over, byggegrensen for vannledninger er ofte
minst 4 meter fra offentlige ledninger for & sikre
vedlikehold (frisone), men krav kan variere med
ledningstype og kommune, ofte med krav om 2 meter for
mindre ledninger eller stgrre avstand for store rgr. Se
vedlagt ledningskart i salgsoppgave.
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Utleie

Adgang til utleie: Eiendommen er en eierseksjon, og
seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de
begrensningene som fglger av sameieforholdet og
eierseksjonsloven. Det foreligger ingen kjente
begrensninger for ordinzer utleie av hele eller deler av
seksjonen utover det som fglger av eierseksjonsloven.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen er imidlertid
underlagt spesifikke regler. Med korttidsutleie menes
utleie i inntil 30 dggn sammenhengende. Slik
korttidsutleie av hele boligseksjonen er ikke tillatt i mer
enn 90 dagn per ar, jf. eierseksjonsloven § 24. Sameiet
kan fravike denne grensen i vedtektene, og kan i sa fall
sette den til mellom 60 og 120 dggn. En slik beslutning
krever et flertall p& minst to tredjedeler av de avgitte
stemmene pa arsmgtet. Disse reglene gjelder ikke for
fritidsboliger.

[e) .
Radonmaling
Selger har ikke utfgrt radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse

Bade kjgper og selger er forpliktet til & signere den
standard kjgpekontrakten som er utarbeidet av Emera i
forbindelse med eiendomshandler. Kjgpekontrakten kan
gjennomgas hos eiendomsmegleren far budet legges
inn. Ta kontakt med eiendomsmegler dersom det er
spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort tilstand.
Det informeres om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §
23. Seksjoner som eies av naerstdende eller gjennom et
firma regnes ogsa med.

| henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin



sameiebrgk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kigper og selger er forpliktet til & signere den standard
kjgpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av
eiendomshandleren. Kjgpekontrakten kan gjennomgas
hos eiendomsmegler fgr budet legges inn. Kontakt
eiendomsmegler for eventuelle spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.
Det gjgres oppmerksom pa at vedlagte plantegninger
ikke stemmer hva gjelder faktisk innredning og
mgblering etc. Den er ikke malbar, avvik og feil kan
forekomme.

Det gjares oppmerksom pa at megler ikke har innhentet
saerskilte opplysninger om det finnes pélegg fra brann-/
feiervesen pa eiendommen.

Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000~
Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & giennomga denne fgr bud
inngis.

Boligkjgperforsikring: Kjgper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra Soderberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
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oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem arene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
vedlagte materiell eller pa 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 palegg skal
fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, fglger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) falger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens stgrrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pé informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for & vaere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.

Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gierne sammen med fagperson, fgr bud gis.
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Dersom kjgper velger & kjgpe uten & ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pé forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinaer
gjennomgang.

Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere fgr de gir bud.

Slitasje og bruk

Det mé ogsé forventes at eiendommer som har veert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kijgper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kigper fgr handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkar avhengig
av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke, og dette er
naermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge a
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan veere av verdi for selger. Det
understrekes at selger star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

Alle budgivere mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som naeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
neeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:
Et forbrukerkjgp foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet til

naeringsvirksomhet.

En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pé 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
pavirket avtalen.

Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig
areal pa minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning ma
kijgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

Dersom kjgper er en juridisk enhet, eller en fysisk person
som handler i neeringssammenheng, regnes kjgpet ikke
som et forbrukerkjgp.

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den er», og
selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene
fravikes § 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik
vurderes etter § 3-8.

Kjgperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder
ogsa fullt ut for kjgpere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning

Bud kan legges inn pé nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hjiemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av
budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.



Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsé ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Far et bud kan formidles til
selger m& 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 farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kigpsfullmakt ma megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

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

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

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud méa ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bgr derfor veere pd minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate, vil megler frardde budet.

Eiendomsmegler skal s& snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og
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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 kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

Hvis budgiver gnsker & vaere 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 oppgjgret ma betales samlet fra en norsk
bankkonto. Overfgringer fra utlandet aksepteres kun
unntaksvis, og kun dersom dette er forhandsavtalt med
megler i forbindelse med aksept av budet.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gjennomfare kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kijgpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

Dersom selger ikke bidrar til at megler far gijennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, méa
eiendomsmegler stanse gjennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot
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selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerkleering.

Meglers vederlag

Fast provisjon: kr 40700,00
Tilrettelegging: kr 9900
Visninger/overtagelser: kr 3000 pr. stk.
Markedspakke: kr 199000
Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 9900

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 23 500,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 92400

Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
gjennomfgres, har megler krav péa rimelig vederlag for
medgatt tid og for utfart arbeid. Dette omfatter blant
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring
og eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Per Erik Haugen
Eiendomsmegler | Fagansvarlig | Partner

Per@emera.no
TIf: 464 22141

Ole Andre Haugen
Eiendomsmegler | Partner
ole.andre.haugen@emera.no
TIf: 908 58 944

Ansvarlig megler

Per Erik Haugen

Eiendomsmegler | Fagansvarlig | Partner
Per@emera.no

TIf: 464 22 141

Meglerforetaket

Meglerhuset Romerike AS
Organisasjonsnummer 936357660
Trondheimsvegen - Klgfta 59, 2040 KLAFTA
TIf: 638 40 001

Salgsoppgavedato

16.01.2026

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. Véare
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsa inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester
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Hvilke produkter/tjenester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.
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Tilstandsrapport ad

BAD & BOLIGTAKST AS

& Tomannsbolig
@ Vipestubben 9, 2170 FENSTAD I NES kommune

# gnr. 14, bnr. 64, snr. 2

Sum areal alle bygg: BRA: 220 m? BRA-i: 186 m?

Befaringsdato: 29.12.2025 Rapportdato: 15.01.2026 Oppdragsnr.: 20041-1879 Referansenummer: T05214

Foretak: Bad & Boligtakst AS Takstingenigr: Joachim Tollefsen

3
e

BAD & BOLIGTAKST AS

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

Bad & Boligtakst as er en takstbedrift som ligger lokalisert i Lgrenfallet.

Joachim Tollefsen har 15 ars erfaring fra byggebransjen som murer, byggeleder og daglig leder. Han har mesterbrev som murer,
utdanning fra teknisk fagskole (bygg) og har de senere arene utdannet seg som takstingenigr ved Universitetet i Stavanger

Rapportansvarlig

Joachim Tollefsen
Uavhengig Takstingenigr
post@badogboligtakst.no
913 15 705

BAD & BOLIGTAKST AS

Oppdragsnr.: 20041-1879 Befaringsdato: 29.12.2025

Side: 2 av 30




Vipestubben 9, 2170 FENSTAD Bad & Boligtakst AS
Gnr 14 - Bnr 64 Hoelsvegen 14 ;o
3228 NES 1923SgRUM

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til

avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller

4 kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Vipestubben 9, 2170 FENSTAD Bad & Boligtakst AS
Gnr 14 - Bnr 64 Hoelsvegen 14
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes

nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn

til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader I

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

900
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Beskrivelse av eiendommen

Enebolig i to etasjer over kjeller og kryperom. Boligen ble alder.

oppfert i 1970, men er blitt tilbygget flere ganger, det Det meste av vinduer er fra 2016, men det fortsatt noen eldre
foreligger ingen dokumentasjon/sgknad/ferdigattest pa disse vinduer i boligen.

arbeidene.

Boligen har varierende vedlikehold pa overflater og YTTERD@RER:

innredning med gjennomgaende normal bruks- og Bygningen har malt hovedytterdgr og malte balkongdgrer i tre.

aldringsslitasje, alder tatt i betraktning.
Det bgr paregnes noe vedlikehold og utbedringer pa boligen,
da den stedvis innehar bygningsmasse som er mellom 55 ar.

UTEAREALER:

Det er en terrasse pa ca. 62 kvm. med utgang fra stue og inngang
fra hage. Deler av terrassen har overbygg (balkongen til 2. etg.).
Det er ogsa en terrasse med delvis overbygg ved inngangspartiet pa
ca. 8 kvm. og en balkong med utgang fra det ene soverommet i 2.
etg. pa ca. 10 kvm.

Terrassene og balkongen er i trekonstruksjoner.

Tilknyttet en eldre garasje pa eiendommen, denne er preget
av elde og slitasje.

Pa boliger som dette (alder og ombygging) er det
utfordrende/umulig 3 avdekke alle feil og mangler. Det er INNVENDIG G4 til side
sannsynlighet for skjulte feil og mangler.

Noe av arbeidene/vedlikeholdet pa boligen er antatt utfgrt av
personer som ikke innehar rett kompetanse og ikke innehar

INNVENDIGE OVERFLATER:
GULV:
Fliser, belegg, tarkett og parkett.

kunnskap om hva/hvordan enkelte oppgaver skal/burde veere VEGGER:
utfert. Fliser, panel, tapet, malte flater og smart-panel.
HIMLINGER:
For gvrig henvises til rapportens enkelte punkter. Panel, takplater og malte flater.
Tomannsbolig - Byggear: 1970 ETASJESKILLERE:
Stgpt plate pa mark og trebjelkelag mellom 1. etg. og 2. etg.
UTVENDIG Ga til side
YTTERTAK: PIPEL@P:
Glasert takstein. Eldre mursteinspipe.
VINDSKIER: ILDSTEDER:
Malt tre. Det er en vedovn i stue 1. etg. og en i stue 2. etg.
GESIMSER:
Malt tre. OVERFLATER | ROM UNDER TERRENG
GULV:
RENNER: Betong.
Takrenner i lakkert metall. VEGGER:
NEDL@P: Betongvegger og panel.
Nedlgp i lakkert metall. HIMLINGER:
BESLAG: Panel.
Blekk.
INNVENDIGE TRAPPER:
YTTERVEGGER: Boligen har malt tretrapp.
Tgmmerkonstruksjon samt bindingsverkvegger kledd med liggende
og stdende panel utvendig og plateslatt pa innsiden. INNVENDIGE D@RER:
Hvite formpressede fyllingsdgrer.
TAK:
Saltak av sperrekonstruksjon. VATROM e
LOFT: Vaskerom/bad 1. etg. med panel pa vegger og fliser pa gulv.
Adkomst via innvendig luke i 2. etasje. UTSTYR:
LUFTING: Dusjkabinett.
Luftet med gavlventiler og via gesimser. Gulvmontert wc.
Baderomsinnredning med nedfelt stal utslagskum og speil pa vegg.
VINDSKIER: Opplegg for vaskemaskin.
Malt tre. Fryseboks.
GESIMSER:
Malt tre. Bad 2. etg. med flislagte vegger og gulv.
UTSTYR:
VINDUER: Det er montert dusjkabinett i dusjhjgrnet.
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass med varierende Gulvmontert wec.
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Beskrivelse av eiendommen

Baderomsinnredning med heldekkende dobbel servant og speil pa Lovlighet Ga til side
vegg.
Opplegg for badekar (rgr i vegg og sluk i gulv). Tomannsbolig
¢ Det foreligger ikke tegninger
KIBKKEN Gé til side ) ) )

i ) ) ! Det er bygningenes godkjendte tegninger sammen med
KJ‘¢kkerJ|nnredn|ng med profilerte fronter og benkeplate av med ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse som viser hva som
fliser pa vegg over benkeplaten. er lovlig bruk av eiendommen.

Det er ikke fremlagt tegninger eller ferdigattest fgr/under
Hvitevarer: kjgleskap, oppvaskmaskin og komfyr. befaring.
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut. Opplysninger vedrgrende godkjendte tegninger, ferdigattest
og midlertidig brukstillatelse med mer kan fremvises hos
TEKNISKE INSTALLASJONER Gatilside megler.
VANNR@R: Garasje

Kobber-rgr og noen rgr i rgr.

. ¢ Det foreligger ikke tegninger
Det er ikke montert vannmaler.

Det er bygningenes godkjendte tegninger sammen med
AVL@PSRER: ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse som viser hva som
er lovlig bruk av eiendommen.

Pvc rgr (plast).
Det er ikke fremlagt tegninger eller ferdigattest for/under

VENTILASJON: befaring: - A ‘
Mekanisk avtrekk fra kjgkken. Opplysninger vedrgrende godkjendte tegninger, ferdigattest

Forgvrig naturlig ventilasjon med lufteluker i boligen. og midlertidig brukstillatelse med mer kan fremvises hos
megler.

VANNVARME:
Bergvarmepumpe (CTC EcoPart model 10,5).

VARMTVANNSBEREDER:
Ca. 194 liters Ctc varmtvannstank.

VANNVARME:

Det er bergvarme inn til boligen, denne leverer varmtvann og
vannbaren varme til radiatorovner samt vannbaren gulvvarme pa
bad 2. etg.

BESKRIVELSE:
Automatsikringer.
Sikringsskapet er plassert i det ene soverommet i 2. etg.

Arealer G4 til side

Ga til side

Forutsetninger og vedlegg
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader @ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn atilsi
25 )
@ Innvendig > Pipe og ildsted Gatil side
20 @ Innvendig > Rom Under Terreng Gé til side
15 @ Innvendig > Innvendige trapp ned til kjeller Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Vannledninger Gaftil side
10
@  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
5
_ @ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Il |
o < .
B o i« @ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
. ingen avvi
TG1: Mindre eller moderate avvik _ e
) omteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatil side
TG2: Awvik kan k iltak T forhold > G fund s
: Awik som kan kreve tilta
. TG3: Store eller alvorlige avvik . ) ) P
@) Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger ~CGatilside
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. ) Y
@ Tomteforhold > Oljetank Gatil side
@ vatrom > 2. etg. >Bad > Overflater Gulv Ga til side
@ vatrom > 2. etg. > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Gatilside
Oppsummering av avvik
s . : 3 ilasi Ga til side
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i © vétrom > 2. etg. > Bad > Ventilasjon S
rapporten.
~  Vatrom > 1. etg. > Vaskerom > Overflater vegger og Satilside
himlin,
Tomannsbolig €
@ vatrom > 1. etg. > Vaskerom > Overflater Gulv Gatilside
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@ innvendig > Krypkjeller Ga til side 0 Vatrom > 1. etg. > Vaskerom > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt
Vatrom > 1. etg. > Vaskerom > Tilliggende G til side A . e
konstruksjoner vatrom 0 Vatrom > 1. etg. > Vaskerom > Saniteerutstyr og Ga til side
innredning
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK @ vatrom > 1. etg. > Vaskerom > Ventilasjon Gatilside
@  Utvendig > Taktekking Gatil side
o Kjgkken > 1. etg. > Kjgkken > Overflater og Gatil side
@ Utvendig > Nedlgp og beslag Gatil side ~ innredning
@ Uutvendig > Veggkonstruksjon Gatil side HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
‘i‘;:ér Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side Helse, miljg og sikkerhet
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger
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Sammendrag av boligens tilstand

Det behov for at en kvalifisert elektrofaglig person Ga til side
kontrollerer det elektriske anlegget.

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

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.
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Tilstandsrapport

TOMANNSBOLIG

Byggear Kommentar

1970 Byggearet er basert pa antagelser, og
det er dermed usikkert nar bygget er
oppfort.

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon.

Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

- Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

YTTERTAK:

Glasert takstein.

VINDSKIER:

Malt tre.

GESIMSER:

Malt tre.

BEGRENSNINGER:

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig
forsvarlig 3 bevege seg ut pa taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger
skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Vurdering av avvik:
» Taktekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

) Nedlgp og beslag

RENNER:

Takrenner i lakkert metall.

NEDL@P:

Nedlgp i lakkert metall.

BESLAG:

Blekk.

BEGRENSNINGER:

Takrenner, nedlgp og beslag er kun besiktiget fra bakkeniva.

Generelt er luftehatter og takbeslag ekstra utsatt for skader. For & forebygge vannlekkasjer bgr pipebeslag og ventilasjonshetter ha jevnlig ettersyn og
ngdvendig vedlikehold.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a
si noe om.

Veggkonstruksjon

Tgmmerkonstruksjon samt bindingsverkvegger kledd med liggende og stdende panel utvendig og plateslatt pa innsiden.
GENERELT:

Veggenes konstruksjon, isolasjon og oppbygging er ikke kontrollert.

Brann- og lydskille mellom boenhetene er ikke kontrollert.

Husets tetthet er ikke kontrollert.

Vurdering av avvik:

* Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.
e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Konsekvens/tiltak

¢ Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.

* Musesperre ma etableres.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

TAK:

Saltak av sperrekonstruksjon.

LOFT:

Adkomst via innvendig luke i 2. etasje.
LUFTING:

Luftet med gavlventiler og via gesimser.
VINDSKIER:

Malt tre.

GESIMSER:

Malt tre.

BEGRENSNINGER:

Tak og ventilering er kun utvendig besiktiget fra bakkeniva og fra innside loft.

Vurdering av avvik:
» Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

* Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
Det er stedvis darlig lufting av takkonstruksjonen samt noen eldre fuktskjolder i undertaket, disse er av eldre dato og ingen pagaende skade.

Konsekvens/tiltak
o Lufting/ventilering bgr forbedres.

* Det ma gjgres naermere undersgkelser.

Vinduer

VINDUER:
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass med varierende alder.
Det meste av vinduer er fra 2016, men det fortsatt noen eldre vinduer i boligen.

Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr og malte balkongdgrer i tre.

Oppdragsnr.: 20041-1879 Befaringsdato: 29.12.2025 Side: 10 av 30
]

64



Vipestubben 9, 2170 FENSTAD Bad & Boligtakst AS
Gnr 14 - Bnr 64 Hoelsvegen 14
3228 NES 1923 SBRUM

Tilstandsrapport

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er en terrasse pa ca. 62 kvm. med utgang fra stue og inngang fra hage. Deler av terrassen har overbygg (balkongen til 2. etg.).
Det er ogsa en terrasse med delvis overbygg ved inngangspartiet pa ca. 8 kvm. og en balkong med utgang fra det ene soverommet i 2. etg. pa ca. 10 kvm.
Terrassene og balkongen er i trekonstruksjoner.

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

* Konstruksjonene har skjevheter.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak.

INNVENDIG

Overflater

GULV:

Fliser, belegg, tarkett og parkett.

VEGGER:

Fliser, panel, tapet, malte flater og smart-panel.
HIMLINGER:

Panel, takplater og malte flater.

EIER INFORMERER:
Det er montert nye smart-panel plater i stue og pusset opp to soverom i 2020, samt malt hele huset i 2022.

VURDERING AV OVERFLATER:
Normal aldersslitasje/bruksslitasje pa innvendige overflater.
Ingen stgrre avvik eller slitasje forgvrig.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Stgpt plate pa mark og trebjelkelag mellom 1. etg. og 2. etg.

Vurdering av avvik:
¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Konsekvens/tiltak
o For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Pipe og ildsted

PIPEL@P:

Eldre mursteinspipe.

ILDSTEDER:

Det er en vedovn i stue 1. etg. og en i stue 2. etg.

DOKUMENTASJON:

Ikke fremlagt.

BEGRENSNINGER/ANDRE OPPLYSNINGER:

Ildstedet er ikke funksjonstestet.

Det er ikke opplyst om feil eller mangler vedrgrende ildstedet.

For registrerte opplysninger, lovlighet og annen informasjon om anlegget kan det lokale brann- og feiervesen kontaktes.

Vurdering av avvik:
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Tilstandsrapport

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.
e Pipa har rennemerker etter sotvann.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas naermere undersgkelser av pipelgp.

o Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt tilstanden og omfanget pa eventuelle skader.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

OVERFLATER | ROM UNDER TERRENG
GULV:

Betong.

VEGGER:

Betongvegger og panel.

HIMLINGER:

Panel.

HULLTAKING:
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Konsekvens/tiltak
¢ Det paviste fuktniva gir grunn til 8 overvake konstruksjonen jevnlig for a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga fuktskader.

Krypkjeller

KRYPKJELLER:

Krypkjeller under trebjelkelag.

GENERELT:

Husets krypekjeller under vaskerom og gang er ikke undersgkt og gitt TGIU da denne ikke har inspeksjonsmulighet. Det tas derfor spesifikt forbehold om
fukt, rate og mugg ettersom krypkjeller er en kjent risikokonstruksjon og denne ikke er mulig & undersgke uten destruktive inngrep. Det anbefales jevnlig
kontroll og overvaking av denne. Vzer papasselig med hensyn til kondens og lufting. Fullstendig inspeksjon for & fa oversikt samt vurdere periodisk
vedlikehold anbefales.

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp.

Innvendige trapp ned til kjeller

Eldre tretrapp.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist darlig festing av trapp, noe bevegelse i trappen.

e Trappen er noksa bratt og lite egnet for trapp mellom boligrom.

Konsekvens/tiltak
* Trappen ma paregnes skiftes ut.

¢ Innfestingen av trappen bgr undersgkes naermere og foreta ngdvendige tiltak.

Innvendige dgrer
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INNVENDIGE D@RER:

Hvite formpressede fyllingsdgrer.

VURDERING AV D@RER:

Normal aldersslitasje/bruksslitasje pa innvendige dgrer.
Ingen stgrre avvik eller slitasje forgvrig.

VATROM

2. ETG. > BAD

Generell

Bad med teknisk forskrift i perioden 1997-2010.
Det er ikke fremlagt noen dokumentasjon.

2. ETG. > BAD
Overflater vegger og himling

Fliser pa vegger og himlingsplater pa innvendig tak/himling.

2. ETG. > BAD
Overflater Gulv

Badet har flislagt gulv og vannbaren gulvvarme.
Det er malt hgydeforskjell pa 19 mm fra gulv ved terskel til front dusjkabinett.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist awvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

Konsekvens/tiltak

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

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

2. ETG. > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

SLUK:

Det er plastsluk i dusjsonen og der det kan monteres badekar.

MEMBRAN OG TETTESJIKT:

Ukjent tettesjikt/membran, men ut fra alder er det smgremembran pa vegger og banemembran pa gulv.

Det er ikke fremlagt noen dokumentasjon.

BEGRENSNINGER:

Sluk under dusjkabinett ble ikke kontrollert da det ikke var tilkomst under kabinettet.

Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke undersgkes uten a gjgre destruktive inngrep ved a demontere fliser. Viktig @8 merke seg at membran
er en bygningsdel som har en naturlig slitasje/elde over tid med en forventet levetid.

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

o Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring.

Konsekvens/tiltak
¢ Nar sluket har begrenset tilgang, er det vanskelig a rengjgre sluket og & inspisere den for 4 oppdage skader i membranen/fuger rundt sluket, som er
avgjgrende for & forhindre lekkasjer.
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¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.
¢ Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

2. ETG. > BAD

Sanitzerutstyr og innredning

UTSTYR:

Det er montert dusjkabinett i dusjhjgrnet.

Gulvmontert wc.

Baderomsinnredning med heldekkende dobbel servant og speil pa vegg.
Opplegg for badekar (rgr i vegg og sluk i gulv).

2. ETG. > BAD
L) Ventilasjon

Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:
¢ Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

 Ddrlig ventilasjon pa et vatrom kan fgre til alvorlige konsekvenser som fuktskader og muggvekst.

2. ETG. > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble borret hull fra soveromsvegg til baderomsveggen der dusjen er, det ble ikke oppdaget synlig tegn til fuktskader. Ved fuktmaling av bunnsvill med
elektrode ble det ikke avdekket unormale fuktverdier.

BEGRENSNINGER:

Selv om det er utfgrt hulltaking pa et sted inn til bad kan det veaere fuktproblemer andre steder pa badet.

1. ETG. > VASKEROM
Generell

Vaskerom/bad med teknisk forskrift i perioden 1997-2010.
Det er ikke fremlagt noen dokumentasjon.

1. ETG. > VASKEROM
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Overflater vegger og himling

Panel pa vegger og tak.

Vurdering av avvik:
* Det er uegnede materialer i vatsoner.

Det er panel/trevirke pa vegger.

Konsekvens/tiltak
* Membran/tettesjikt ma legges.

Om ikke panel/trevirke holdes tett med maling sa vil trevirke/panelen trekke til seg fuktighet og det kan oppsta rate.

1. ETG. > VASKEROM
Overflater Gulv

Vaskerommet har flislagt gulv og elektriske varmekabler.
Det er malt hgydeforskjell pd 17 mm fra gulv ved terskel til topp slukrist.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.
* Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

e Det er pavist sprekker i fliser.

Konsekvens/tiltak

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

o Skadet flis er i et omrade hvor den kun utgjgr et estetisk avvik.

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

1. ETG. > VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

SLUK:

Det er plastsluk under utslagsvask.

MEMBRAN OG TETTESJIKT:

Ukjent tettesjikt/membran, men ut fra materialvalg er det ingen membran p3 vegger og banemembran p3 gulv.

Det er ikke fremlagt noen dokumentasjon.

BEGRENSNINGER:

Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke undersgkes uten a gjgre destruktive inngrep ved a demontere fliser. Viktig @8 merke seg at membran
er en bygningsdel som har en naturlig slitasje/elde over tid med en forventet levetid.

Vurdering av avvik:
¢ Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjgres naermere undersgkelser. Manglende membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.
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1. ETG. > VASKEROM
- Sanitaerutstyr og innredning

UTSTYR:

Dusjkabinett.

Gulvmontert wc.

Baderomsinnredning med nedfelt stal utslagskum og speil pa vegsg.
Opplegg for vaskemaskin.

Fryseboks.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist fuktskjolder/svelling i bunnplate i benkeskap.

Konsekvens/tiltak
» Skadede deler av innredning/utstyr ma skiftes ut/utbedres.

1. ETG. > VASKEROM
A0 Ventilasjon

Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:

* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

* Dersom avviket ikke utbedres vil det veere fare for darlig luftskifting og resultere i hgy luftfuktighet og utvikling av skader.

1. ETG. > VASKEROM
D Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er foretatt enkle fuktsgk av overflater pa utsatte steder.

Det ble ikke gjort observasjoner som tilsier at det skal vaere problemer med fukt.
Det ble ikke malt RF (relativ fuktighet) inne i veggkonstruksjonen.

Hulltaking er ikke foretatt da vatsonen ikke er tilgjengelig fra bakenliggende vegg.

KIBKKEN

1. ETG. > KI@KKEN
A2 Overflater og innredning

Kjskkeninnredning med profilerte fronter og benkeplate av med fliser pa vegg over benkeplaten.

Hvitevarer: kjgleskap, oppvaskmaskin og komfyr.
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Vurdering av avvik:
 Det er registrert skader pa fliser eller flisfuger mellom benkeplate og kjgkkenskap.

« Kjpkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/Igsninger som er forventet pa et kjgkken.

Konsekvens/tiltak
e Det er paregnelig med utskiftning/utbedringer av kjgkkeninnredningen.

¢ Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

1. ETG. > KIGKKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

‘A0 Vannledninger

VANNR@R:
Kobber-rgr og noen regr i rgr.
Det er ikke montert vannmaler.

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

Det er varierende alder pa rgropplegget, men deler av opplegget er av eldre dato og derfor satt en TG 2 pa grunn av alder.

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

A0 Avigpsrgr

AVL@PSRAR:

Pvc rgr (plast).

BEGRENSNINGER:

Det er kun synlige avlgpsrgr inne i boligen som er beskrevet.

Da det meste av rgr ligger skjult i vegg/gulv kan det veere skjulte feil/mangler.

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

Det er varierende alder pa rgropplegget, men deler av opplegget er av eldre dato og derfor satt en TG 2 pa grunn av alder.

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

e Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.
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Ventilasjon

VENTILASJON:
Mekanisk avtrekk fra kjpkken.
Forgvrig naturlig ventilasjon med lufteluker i boligen.

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

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

* Det ma gjgres naermere undersgkelser.

Varmesentral

Bergvarmepumpe (CTC EcoPart model 10,5).
Varmepumpe og sentralfyr er felles for begge enheter.
EIER INFORMERER:

Det var service pa utstyret i 2025 og alt fungerer godt.

Varmtvannstank

VARMTVANNSBEREDER:

Ca. 194 liters Ctc varmtvannstank.

PLASSERING:

Plassert pa teknisk rom kjeller.

BEGRENSNINGER/ANDRE OPPLYSNINGER:

Det er pavist at varmtvannstank er 13 ar, beredere har en forventet levetid pa mellom 15-20 ar.

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

Arstall: 2012 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vannbaren varme

VANNVARME:
Det er bergvarme inn til boligen, denne leverer varmtvann og vannbaren varme til radiatorovner samt vannbaren gulvvarme pa bad 2. etg.
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Elektrisk anlegg

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

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

BESKRIVELSE:
Automatsikringer.
Sikringsskapet er plassert i det ene soverommet i 2. etg.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei
Spgrsmal til eier
2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja
3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?

Ukjent

4. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

9. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fierne kapslinger?
Nei
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10. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ukjent

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?
Ja Da undertegnede ikke innehar tilstrekelig med fagkompetanse pa elektriske arbeider, anbefales det videre undersgkelser pa det elektriske

anlegget.
@nsker man en fullstendig vurdering av det elektriske anlegget anbefales det 3 avholde en el. takst utfgrt av autorisert el takstmann.

Generell kommentar

Det er ikke fremlagt samsvarserklaering pa arbeidene.
Det forutsettes a veere i henhold til gjeldende regler og forskrifter fra installasjonstidspunkt.

@nsker man en fullstendig vurdering av det elektriske anlegget anbefales det & avholde en el. takst utfgrt av autorisert el takstmann.

Det settes ikke tilstandsgrad pa det elektriske anlegget og dette er kun ment som opplysninger j.f. DIBK sin veiledning.

[ Momum® T

| Kursfortegnelse |, "/ s2.
1

| Vet ‘u:.w -

o,

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn er ikke kjent.
Det er ingen ngyaktig kjennskap til hvilken type byggegrunn boligen er oppfgrt pa.
Det er ikke foretatt noen geotekniske undersgkelser, det er derfor svaert begrensede muligheter for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet.

(15 Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

BESKRIVELSE:

Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.
ALDER:

Mulig fra byggear.

TAKVANN:

Utkast fra nedlgp til terreng
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DRENSKUMMER:

Ingen paviste.

BEGRENSNINGER:

Det er ikke foretatt inspeksjon av drenering under bakkeniva eller av eventuelle drensrgr.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

e Det er ukjent type/alder/lgsning pa drenering og tettesjikt pa grunnmur.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

Grunnmur og fundamenter

Stgpt sale antatt fundamentert pa fast grunn.
Grunnmur i betong. Pusset/malte vegger i kjeller.

Vurdering av avvik:
e Det er registrert horisontalriss som er symptom pa jordtrykk.

e Innsiden av grunnmuren har misfarging.

Konsekvens/tiltak
¢ Lokal utbedring ma utfgres.

T Utvendige vann- og avigpsledninger

Avlgpsrgr og vannledning av ukjent type og offentlig vann og avlgp via private stikkledninger.

GENERELT:

Rerenes tilstand er ikke inspisert/kontrollert da dette ligger under bakken.

Hvordan rgropplegg som er blitt benyttet er kun basert pa hva som var/er vanlig i henhold til oppfgringspunkt pa bygget.
Det anbefales alltid en kamerainspeksjon om man gnsker korrekt tilstand pa rgropplegget under bakken.

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

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

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

Oljetank
Det er en nedgravd oljetank pa eiendommen. Det er ingen eksakt plasering pa tanken.

Det anbefales og fa renset tanken snarest fgr en lakasje oppstar, da tanken trolig er av eldre dato.

Vurdering av avvik:
* Kombinasjon av alder og materiale tilsier at denne bgr fjernes.

Konsekvens/tiltak
* Rgropplegg og tank utvendig ma fjernes/saneres.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Helse, miljg og sikkerhet
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Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som Gpenbart kan pévirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pa G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pé
befaringstidpunktet.

HMS (Helse, Miljp og Sikkerhet)

Det er krav til sikkerhet pa bygg (TEK17, Plan- og bygningsloven), som handler om stabilitet, fallbeskyttelse, brannsikring og at utstyr/bygningsdeler er
forsvarlig montert, med boligeier/sameie/boretslag som er hovedansvarlig for a sikre at bygget/eiendommen er trygg i henhold til gjeldene regelverk til

en veer tid.
Kommunen fgrer tilsyn og kan gi palegg for a sikre at fare for liv og helse unngas, spesielt for allmennheten, som barn og naboer.

Det er i tra med Tryggere bolighandel laget en NS3600 som legger fgringer pa hva en bygningssakkyndig skal undersgke og hvordan. Pa grunn av
skade/ulykkesstatistikk er fglgende punker ekstra kontrollert.

Bygningsdeler (balkonger/terrasser/utvendig trapper/innvendig trapper/radon/Elektrisk
anlegg/Brannteknisk/Brannceller/Rgmningsvei/Forstgtningsmurer/Flomfare/Rasfare) er vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet
(TEK17/kommunedelsplan/NVE).

Byggteknisk forskrift (TEK17)
§ 12-5. Sikkerhet i bruk
Byggverk skal ha en utforming som forebygger fare for skade pa personer og husdyr ved sammenstgt eller fall.

Under befaring ble fglgende avvik avdekket/oppdaget:

Vurdering av avvik:

* Det behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

Om ikke overnevnte avvik utbedres/undersgkes vil det fortsatt veere fare for skade pa personer eller bygningsdeler.

Konsekvens/tiltak
¢ Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for a kontrollerer det elektriske anlegget.

¢ Handlgper pa innvendig trapp bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Det anbefales & kontakte en fagperson som kan utbedre gjeldende awvik, eller sette seg selv inn i hva som er tilstrekkelig utbedring og gjennomfgre dette.
Dette bgr gjgres fgr en eventuell skade/ulykke forekommer.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Byggear Kommentar
1970 Byggearet er basert pa antagelser, og det er dermed
usikkert nar bygget er oppfert.
Standard
Bygget har gjennomgaende lav standard.
Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Beskrivelse

BESKRIVELSE:

Eldre frittstaende garasje som er preget av elde.

Det bgr paberegnes noe renovering/vedlikeholds arbeid pa bygget da det er preget av elde.
FUNDAMENT:

Bygget er fundamentert med st@pt sale til antatt faste masser.
VEGGER:

Panelkledd bindingsverk.

TAK:

Saltak tekket med bglget takblekk.

PORT:

Leddporter.

YTTERD@R:

Enkel inngangsdgr.

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger.

og gangbart gulv.

Internt
[ ] | T8A bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong A (BRA'i)
— | ’:J / Bod
. Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
] Bed H i (BRA-¢) slik som for eksempel boder
Stue Soveron N\ sl
g [
Garasje 2 ._{ BRA | Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
) I Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bd I ) (BRA-b) boenheten(e)
Bad BRA-e '— soverom [
Teknisk . Stue ol
-~ N
“ bivabs [L,\. Terrasse- og : :
= ” balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger
X | L Kjokken e (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje [
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
) Soverom Garasje (GUA) (areal med lav takhayde).
| —_— | Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
| BRA F 6o \ E maleverdig areal, som skyldes skratak
—{ BRA-D

Innglasset

balkong og lav himlingshayde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
= L og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvfiaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
P kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

Felles gansjoaniegg

Carport og/eller garasjeplassi felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig a8 male opp n@yaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve spknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan veaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Tomannsbolig

Bruksareal BRA m?

q Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og ball eal Ikke mal dig areal
Etasje (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b) SUM (T8A) (ALH) GulvarealllGUal
2. etg. 76 76 11 76
1. etg. 110 110 70 110
Krypkjeller 29 29
SUM 186 81 29 215
SUM BRA 186
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
2 et Stue m/trapp, bad, soverom, soverom 2,
e soverom 3
1. et Vaskerom, gang, gang m/trapp, kjgkken,
e spisestue, tv-stue, stue
Krypkjeller Lagerrom, teknisk rom
Kommentar

Balkong ca. 10,7 kvm (balkongen er malt fra innsiden av vegg/rekkverk).
Repo ved inngangspartiet pa ca. 8,1 kvm (repoet er malt fra innsiden av vegg/rekkverk).
Terrasse ca. 62 kvm (terrassen er malt fra innsiden av vegg/rekkverk).

NETTOAREAL PA ENKELTE INNVENDIGE ROM:
(Nettoareal er areal mellom veggenes innside for omsluttende bygningsdeler malt i gulvhgyde).
SOVEROM:

3 stk. soverom ca. 16 kvm. ca. 16,4 kvm. og ca. 14,1 kvm.
VATROM:

Vaskerom 1. etg. pa ca. 9 kvm.

Bad 2. etg. pa ca. 8,7 kvm.

KIGKKEN:

Kjgkken ca. 14,1 kvm.

STUE:

Stue ca. 26,9 kvm.

Spise-stue ca. 16,2 kvm.

Tv-stue ca. 20,9 kvm.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar: Det er bygningenes godkjendte tegninger sammen med ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse som viser hva som er lovlig
bruk av eiendommen.
Det er ikke fremlagt tegninger eller ferdigattest fgr/under befaring.
Opplysninger vedrgrende godkjendte tegninger, ferdigattest og midlertidig brukstillatelse med mer kan fremvises hos megler.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
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Garasje

Etasje
Etasje

SUM
SUM BRA

Romfordeling

Etasje

Etasje

Lovlighet

Byggetegninger

Bruksareal BRA m?

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

(BRA-b)
34

34

Internt bruksareal Eksternt bruksareal
(BRA-i) (BRA-€)

Garasje

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Det er bygningenes godkjendte tegninger sammen med ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse som viser hva som er lovlig
bruk av eiendommen.
Det er ikke fremlagt tegninger eller ferdigattest fgr/under befaring.
Opplysninger vedrgrende godkjendte tegninger, ferdigattest og midlertidig brukstillatelse med mer kan fremvises hos megler.

Nyere handverkstjenester

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

Bad & Boligtakst AS

Hoelsvegen 14 ,gi
Kaik ke WiTaks T a5

1923 SPRUM

Terrasse- og balkongareal

Sum ot

34

Innglasset balkong
(BRA-b)

Dja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
29.12.2025  Joachim Tollefsen Takstingenigr

Younus Sahibkhani Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

3228 NES 14 64 2 966.1 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Vipestubben 9

Hjemmelshaver
Sahibkhani Younus

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Tomannsbolig beliggende i Vipestubben i Fenstad, Nes kommune. Det er naerhet til barnehage, gangavstand til barneskole og til matbutikk
med post samt umiddelbar nezerhet til idrettsanlegg. Det er ca. 8 km. til Vormsund hvor det er bl.a. ungdomsskole, golfbane og
forretningssenter. Eiendommen har fine tur- og friluftsmuligheter i nseromrédet med kort vei til bla. turstier, bade/fiskevann og til skilgyper.

Det er ca. 12 km. til Arnes som er senter i Nes kommune, hvor det er skoler i alle trinn og hvor man finner de fleste servicetilbud. Ca. 25 min
kjgring til Gardermoen og ca. 40 min til Oslo.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Reguleringsplan er ikke innhentet.
Opplysninger vedrgrende reguleringsbestemmelser med mer kan fremvises hos megler.

Om tomten

TOMT:

Flat tomt, opparbeidet med plen, uteareal og asfaltert gardsplass.
PARKERING:

Pa gardsplass og garasje.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering Gjennomgatt Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 07.01.2026
2 15.01.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk felger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

«For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lgnnsomme. Hva det vil koste a utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avwvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hgyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

«Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

«Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfert nar det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skijult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfart funksjonspreving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

det gis ikke en vurdering av boligens tilbehar, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbeher.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersake
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsek: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

*Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

*Forventet gjenvaerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Lillestrem

Oppdragsnr.

04250037

Selger 1 navn

Younus Sahibkhani

Gateadresse

Vipestubben 9

Poststed

FENSTAD 2170

Er det dgdsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?

Ar | 2020 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |4 |

Antall maneder | 11 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Framtind |

Polise/avtalenr. | |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: YS 1
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20

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

Svar Nei

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

M Nei [1Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [JJa

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

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

M Nei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

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

M Nei [ va

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei [ Ja
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Er det foretatt radonmaling?
M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 va
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Tilleggskommentar

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

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

nar salget skjer som ledd i sikredes nzeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

] Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjape slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: YS
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Nes kommune

Grunnkart

Eiendom: 14/64/0/2
Adresse:  Vipestubben 9
Dato: 19.12.2025

Malestokk: 1:1000

UTM-32

s Eiendomsgr. neyaktig <= 10 cm

[=_Eijendomsgr. middels ngyaktig >10<=30 cm

W Eijendomsgr. mindre neyaktig >30<=200 cm

= Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm === == Eiendomsgr. omtvistet

‘s Eiendomsgr. lite neyaktig >=500 cm = = w= Hielpelinje veikant

s Eiendomsgr. uviss noyaktighet = w= == Hielpelinje punktfeste

== mmm= Hijelpelinje vannkant

susssan Hielpelinje fiktiv

/'42

NENorkart 2025

24

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.




2 Ledningskart

Eiendom: 14/64/0/2 I
Adresse: Vipestubben 9
Dato: 19.12.2025
Nes kommune Malestokk: 1:1000 UTM-32
Vannledning —— Overvannsledning O Kum #  Hydrant
Spillvannsledning - .- Avlgp felles |:| Sluk

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avlgp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.

009293

N 6678200

NeNorkart 2025

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.

VA-ledninger kan veere tegnet paralleliforskjgvet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.
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Reguleringsplankart

Eiendom: 14/64/0/2
Adresse: Vipestubben 9
Dato: 19.12.2025
Nes kommune Malestokk: 1:1000

©Norkart 2025

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

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

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Nes kommune Utskiftsdato: 22.12.2025

Adresse: Radhusgata 2, 2150 Arnes
Telefon: 66 10 40 00

‘Kommunenr. |3228 | Gardsnr. |14 Bruksnr. ‘Seksjonsnr.

Adresse: Vipestubben 9, 2170 FENSTAD

Kommentar: Nes kommune har ingen dokumentasjon om nar boligen var oppfert.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER:

Det tas forbehold om at det kan veere avvik i vare registre i forhold til den fakliske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring
eiendom og bygninger som kommunen ikke er kient med. Kemmunen kan ikke stilles skonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som
oppgis i sammenheng med eiendomsforespersier.




Nes kommune

Telefon: 66 10 40 00

Postadresse: Radhusgata 2, 2150 Arnes

E-post: Hege.Bougourd@nes-ak.kommune.no

Dato: 02.01.2026

MEGLEROPPLYSNINGER

Vann og avlep

Gnr: 14 Bnr: 64

‘Adresse: | Vipestubben 9, 2170 FENSTAD

Tilkobling til vann og aviep

Er eiendommen tilkoblet offentlig vann?

Merknad:

Er eiendommen tilkoblet offentlig avigp?

Merknad:

Har eiendommen septik?

Merknad:

Vannmaler

Har eiendommen
vannmaler?

Sist avlest dato:

Siste registrerte
stand:




Nabolagsprofil

Vipestubben 9 - Nabolaget Kampa - vurdert av 36 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for Opplevd trygghet

e Familier med barn Veldig trygt 91/100
e Husdyreiere

Kvalitet pa skolene
e Godt voksne P

Veldig bra 81/100

Naboskapet
Offentlig transport oG Godt vennskap 81/100

2 Heimvard Tmin 4
Linje 440, 441, 461 0.1km

Aldersfordeling
Arnes stasjon 14 min &
Linje F1,R14 12.6 km

Arnes stasjon 14 min &
Buss, tog 12.6 km

Oslo Gardermoen 23 min &

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

Skoler Omréde Personer Husholdninger
B Kampa 1344 566

. Nes ki
Fenstad skole (1-7 kl.) 7 min #& u Nes ommune 23898 10429
193 elever, 12 klasser 0.7 km " Norge 542542 2654586

Hoppensprett barne- og ungdomsskole B... 6 min &

104 elever, 8 klasser 5.2 km
Barnehager

Vormsund ungdomsskole (8-10 kl.) 8 min &
433 elever, 24 klasser 8.1km Espira Fenstad barnehage (0-5 ar) 16 min &
70 barn 1.4 km

Nes videregaende skole 17 min &
600 elever, 39 klasser 13.9 km Hoppensprett Brarud (0-5 ér) 6 min &
34 barn 5.2km

Hvam videregaende skole 16 min &
300 elever, 14 klasser 15.5km Vormsund barnehage (1-5 ar) 7 min &
54 barn 7.3 km

Ladepunkt for el-bil
Dagligvare
& Nes kommune - Fenstad skole
Joker Fenstad

Post i butikk, PostNord

«Fenstad har det meste av hva en Joker Brarud
familie kan forvente.» PostNord, sendagsapent

Sitat fra en lokalkjent

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd 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




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

AMFI Eurosenteret

&= 1. Egen bil

£} 2.Buss

i@ Vitusapotek Vormsund

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

x_i Turmulighetene

Neerhet til skog og mark 94/100 B 27% i barnehagealder

.o W 42% 6-12 4
( (‘» Stoynivaet I 16%13-15 &r
Lite stoyniva 93/100 W 15%16-18 &r

:il‘ Kvalitet pa barnehagene
Veldig bra 89/100

Familiesammensetning
Sport

@ Fenstad skole
Aktivitetshall, ballspill, fotball

Fenstad stadion
Ballspill, fotball

Spenst Arnes Enslig m. barn

Nes Arena Treningssenter

Boligmasse

W 86% enebolig
B 3% rekkehus
. 11% annet

Enke/Enkemann

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd 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




et pa web og gir uttrykk for

Innholdet i n
hvordan naboe
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24 Soderberg |
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

kr1
aksjebolig: r13500

Fa hjelpen du trenger' Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjeper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmate. ]
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.



3! D

ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

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

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

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er szerskilt 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 sarskilt tilpasset».

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

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

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

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

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

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

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

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

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

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

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

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

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle

lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lysparer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

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

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pd
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

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

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er
en del av eiendommen og medfglger i handelen.
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Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, eerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Per Erik Haugen

Eiendomsmegler | Fagansvarlig | Partner

Per@emera.no
+47 464 22 141

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

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

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 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, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nér et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D 3/ Advokatforeningen
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Budskjema

Per Erik Haugen
Per@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Lillestrgm

464 22141 638 40 001

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

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

frist kan bli avvist.

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

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor.

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.

11

Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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