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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

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

Norsk takst

 
TAKSTPARTNER TÅSEN

Takstpartner Tåsen er et kontorfellesskap for takstmenn med kontor på Tåsen i Oslo. Fra 1.1.2020 er vi 4 selvstendige takstmenn
tilknyttet dette kontoret. I tillegg har Takstpartner andre kontorer rundt om i Oslo og Akershus. Sammenslutningen har som
hovedformål å skape et tyngre fagmiljø og dermed øke kompetansen blant takstmenn tilsluttet Takstpartner.

Takstmann Jan Berby er opprinnelig utdannet tømrer/tømrermester, har jobbet som takstmann siden 1998 og har utført i overkant av
10 000 verdi- og tilstandsrapporter. I tillegg utføres ferdigbefaringer og overtakelser av ny bolig prosjekter. Har sertifikater innenfor
Bolig Tilstand, Bolig Verdi og TEGoVA Residential Valuer (TRV)

Uavhengig Takstingeniør

jan@takstpartner.no

Jan Berby

Rapportansvarlig

924 69 095
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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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 (TG0) 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 avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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Arealer Gå til side

Rekkehus bolig oppført i 1971 med datidens materialvalg, 
byggemåter og forskrifter. Eldre eiendommer har større 
vedlikeholdsbehov og behov for utskiftninger/fornyelser pga 
større risiko for fuktskader, soppangrep, setninger osv. enn nyere 
eiendommer. Overflater og våtrom er vurdert mot hva som må 
forventes av standard som følge av bygningens alder og når de er 
oppgradert.
Boligen framstår med en del vedlikeholdsetterslep og oppussing 
av boligen må påregnes.

Eiendommen er vurdert i den stand den var på 
besiktigelsesdagen. Kommentarer vedrørende vedlikehold osv. 
er anført i den tekniske beskrivelsen i rapporten.

I 2024 ble baderom i kjeller og 2. etasje ribbet ned og bygd opp 
igjen etter gjeldende krav, samtidig ble oppholdsrom i kjeller 
pusset opp. Ellers framstår boligen med generell bruksslitasje-

Forøvrig har tilstandsanalysen avdekket flere symptomer på svikt 
og avvik fra normal standard. Det er gjennomgående registrert 
TG 2 pluss enkelte TG 3. TG 2 er blant annet gitt pga alder og 
slitasje på de enkelte bygningsdeler. TG 3 er gitt på følgende 
bygningsdeler; Vinduer, ytterdører/balkongdører med stor 
slitasje, råteskadet terrassebord og annet treverk på terrassen og 
manglende rekkverk på utvendig trapp.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Rekkehus

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Det er gjort endringer i kjeller ved at vaskerom er gjort større 
og hobbyrom er innredet som kjellerstue.
Bod

• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

Gå til side
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

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

Rekkehus

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger - 2 Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Oppvarming Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > Kjeller > Bad/vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Flatt tak tekket med folie og innvendig nedløp. Tekking lagt samtidig på 
alle 4 boligene i rekken og antatt gjort ca 2000 iht historiske bilder på 
nett.
Tak ikke besiktget fysisk.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
Normal tid før omlegging av takfolie er 15 - 35 år.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen 
skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si 
noe om. 

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/kledning 
har liggende bordkledning. Gavlevegger kledd med plater.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
Konsekvens/tiltak
• Råteskader i bordkledningen kan fortsette å utvikle seg både i 
tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon, 
dersom en ikke foretar tiltak.

Takkonstruksjon/Loft

Flatt tak i trekonstruksjon med antatt rupanel som undertak.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ventilering av takkonstruksjonen.
Dagens krav til lekting, lufting og isolasjon er strengere i dag enn ved 
oppføringstidspunkt.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Takkonstruksjon uten ventilert rom anses som en risikokonstruksjon og 
bør sjekkes regelmessig.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Årstall: 1971

REKKEHUS

Kommentar
Bygning tatt i bruk ifølge Norges 
Eiendommer. 

Byggeår
1971

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Det er påvist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
• Det er påvist vinduer med fukt/råteskader.
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 
Konsekvens/tiltak
• Vinduer med råteskader må erstattes med nye.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.

Det må påregnes vedlikehold og at flere vinduer må skiftes ut. 
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Dører

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dør(er) med fukt/råteskader.
• Det er påvist dører med punkterte eller sprukne glassruter. 
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte glass. 
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. 
Konsekvens/tiltak
• Døren(e) står foran utskiftning.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst sydvendt terrasse på bakkeplan på ca 24m² fra stue.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fukt-/råteskader i konstruksjonen.
Konsekvens/tiltak
• Råteskadet trekledning må skiftes ut.
• Råteskadede konstruksjoner må skiftes ut.
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Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Utvendige trapper

Utvendig trapp ved inngangsparti i metall.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.
Konsekvens/tiltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.
• Andre tiltak:

Rekkverk må monteres for å lukke avviket, eventuelt bygge ny trapp 
med rekkverk.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

INNVENDIG

Overflater

Oppholdsrom i 1. og 2. etasje med parkett på gulvene bortsett fra entre 
og trapperom 2. etasje med fliser og teppe på et soverom, platekledde 
vegger med malt strie bortsett fra trapperom i 2. etasje med furupanel 
og i takene er det malte plater og panel.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Generell bruksslitasje på overflater. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Oppussing av overflater må påregnes.

Overflater - kjeller

Gulvoverflater har laminat, vegger med malte panelplater og 
takkessplater og malt panel i takene.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil 
imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak 
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike tiltak.

Radon

Leiligheter som ligger mindre enn tre etasjer over bakkenivå og 
anbefales radonmålinger.
Radon skal måles i vinterhalvåret, mellom midten av oktober og midten 
av april, og skal foregå over et tidsrom på minst to måneder. 
I henhold til NGU sitt kart over Radon aktsomhet har dette området 
moderat til lav aktsomhetsgrad.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.
Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Rom Under Terreng

Gulvet har laminat. Veggene har plater.  Hulltaking er foretatt og det er 
påvist avvik i konstruksjonen. Hulltaking er foretatt ved/i kjellerstue. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er gjennom målinger påvist høyt fuktnivå i trevegger i 
underetg./kjeller, det er derfor ikke foretatt hulltaking
Det ble påvist forhøyet fuktnivå inne i konstruskjonen, men det ble ikke 
påvist videre skader.
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Konsekvens/tiltak
• Ytterligere undersøkelser må foretas for å få kartlagt tilstanden og 
omfanget på eventuelle skader.

Innvendige trapper

Tretrapp med malte vanger og inntrinn i tre mellom etasjene. 

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i 
trapper.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Trappen har en del slitasjegrad utover det som er normalt ut ifra alder.
Konsekvens/tiltak
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på byggetidspunktet. 
• Det bør gjøres lokale tiltak.

Innvendige dører

Hvite formpressede dører med hvite karmer. 

VÅTROM

Generell

Opprinnelig bad ble ribbet helt ned og bygd opp igjen og utvidet i 2024 
med flislagte overflater, nytt sanitærutstyr og gulvvarme i gulv.

KJELLER > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2024 Kilde: Faktura e.l

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og malte plater i himlinger.

KJELLER > BAD/VASKEROM 

Overflater Gulv

KJELLER > BAD/VASKEROM 

Gulvet er med storformat fliser på hovedgulv og nedsenket dusjgrube 
med 5/5 fliser og fall mot sluk. Rommet har elektriske varmekabler. 
Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved 
dørterskelen er mer enn 25mm.. 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er montert membran og plastsluk med klemring på bad.

KJELLER > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2024

Sanitærutstyr og innredning

Dusj på gulv med dusjdører i herdet glass. Servant med 
skuffeinnredning. Klosett med vegghengt klosettskål og innebygget 
sisterne. 
Opplegg for vaskemaskin. 

KJELLER > BAD/VASKEROM 

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte med utluft yttervegg.

KJELLER > BAD/VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

KJELLER > BAD/VASKEROM 
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Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner. Takstmannen har derfor kontrollert med fuktindikator i 
våtsoner uten at det er registrert fukt i området. Våtrommet er 
tilnærmet nytt og har dokumetasjon på utførelse.

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta 
hulltaking i vegg  bak våtsone.
Konsekvens/tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

Generell

Opprinnelig bad ble ribbet helt ned og bygd opp igjen i 2024 med 
flislagte overflater, nytt sanitærutstyr og gulvvarme i gulv.

2. ETASJE  > BAD 

Årstall: 2024 Kilde: Eier

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og malte plater i himlinger. Downlights montert i 
himling på bad.

2. ETASJE  > BAD 

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt med storformat fliser på hovedgulv og nedsenket 
dusjgrube med 5/5 fliser og fall mot sluk. Rommet har elektriske 
varmekabler. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av 
membranen ved dørterskelen er mer enn 25mm. 

2. ETASJE  > BAD 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er montert membran og plastsluk med klemring på bad.

2. ETASJE  > BAD 

Årstall: 2024

Sanitærutstyr og innredning

2. ETASJE  > BAD 

Dusj på gulv med dusjforheng. Servant med skuffeinnredning.  Klosett 
med vegghengt klosettskål og innebygget sisterne. 

Årstall: 2024 Kilde: Faktura e.l

Ventilasjon

Elektrisk styrt avtrekksvifte montert med utluft ventilasjonskanal.

2. ETASJE  > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt ved/i soverom. 

2. ETASJE  > BAD 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Innredning med hvite skapfronter, laminat benkeplater, nedfelt 
oppvaskkum og et greps armatur. Opplegg for oppvaskmaskin. Fliser 
mellom benk og overskap. 
Kjøleskap ikke trukket fram under befaring og det er uvisst om det er 
skade på parkett under kjøleskap. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at overflater har noe skader.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:
• Det må foretas lokal utbedring.

Eldre innredning med bruksslitasje og hvor det kan påregnes 
utbedring/utskiftning.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Kun spalteventiler i vindu som tilluft.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ventilasjon kun med tilluft via ventiler og ikke mekanisk eller balansert 
ventilasjon gis automatisk TG2.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vanninstallasjoner til badene og kjøkken montert med "rør i rør" system 
(PEX) og det er montert et fordelingsskap med stoppekraner på hvert 
bad. 

Årstall: 2024

Vannledninger - 2

Hoved vann tilførselsrør i kobber lagt skjult i kanaler.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
vannledninger.

Anbefalt brukstid for kobberrør er ca. 50 år. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

I forbindelse med eventuell oppgradering av kjøkken vil det være 
naturlig med utskiftning av rør. 

Årstall: 1971

Avløpsrør

Innvendige avløpsrør på begge bad ble skiftet i 2024 ved renovering av 
badene, forøvrig opprinnelig avløpsrør i plast 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Ventilasjon

Ventilasjon med naturlig avtrekk i leiligheten. 
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Oppvarming 

Leiligheten er elektrisk oppvarmet med panelovner samt gulvvarme på 
badene.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Eldre panelovner.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Panelovner lan påregnes utskiftning.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 

Årstall: 2024 Kilde: Faktura e.l

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer, 4x10, 12x15 og 1x25 Amp kurser og 
jordfeilbryter på alle kurser. Overspenningsvern montert.

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

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

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

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

Spørsmål til eier

3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 

på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

Sikringsskapet ser ut til være skiftet antatt samtidig som 
oppgradering av baderommene i 2024.

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 år?
Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

6. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

9. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Takstmannen har ikke autorisasjon for total taksering av el-
anlegg. Det anbefales derfor på generelt grunnlag at el-anlegg som
ikke har hatt kontroll siste 5 år kontrolleres av autorisert elektriker
eller E-verket.
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Branntekniske forhold

Pulverapparat. Røykvarsler. Pulverapparat.  Røykvarsler. 

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Boligen antatt fundamentert på fast sprengsteinsfylling. 

Årstall: 1971

Fuktsikring og drenering

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Det er ukjent hvordan drenering av bygning er utført.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering er overskredet.
Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og være 
avgjørende. 

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i støpt betong.

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Det er offentlig avløp og vannforsyning via private stikkledninger. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige 
vannledninger.
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Årstall: 1971
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Bod

Byggeår Kommentar
Ukjent byggeår

Oppført i uisolert bindingsverk og utvendig kledd med liggende panel og 
tak tekket med shingel.

Standard

Vedlikehold
Boden har stort behov for oppgradering og mest sannsynlig bør den rives 
og erstattes med ny bod.

Anvendelse

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert

    Bygninger på eiendommen
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    Arealer

Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

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

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

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Rekkehus

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

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

Kjeller 43 43 22

1. etasje 46 46

2. etasje 47 47

SUM 136 22
SUM BRA 136

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Kjeller
Kjellerstue med trapp, gang, bod, 
bad/vaskerom

1. etasje Entré, spisestue, stue, kjøkken

2. etasje 
Trapperom, bad, soverom, soverom 2, 
soverom 3

Kommentar
Arealer målt innvendig på stedet. Innvendige vegger, kanaler og sjakter er medtatt BRA-i. 
Takhøyder kjeller 2,00m, 1. etasje 2.45m

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

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Vaskerom i kjeller og baderom i 2. etasje ble modernisert i 2024, i tillegg ble rom i kjeller pusset opp.

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det er gjort endringer i kjeller ved at vaskerom er gjort større og hobbyrom er innredet som kjellerstue.

Det er mindre enn 10%  dagslysflate av bruksarealet i oppholdsrom i kjeller. Eneste rømningsvei er opp trappen til 1.
etasje, vinduer for små til å godkjennes som rømningsvei.

Bod

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

Etasje 12 12

SUM 12 12
SUM BRA
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Befaring

Dato Til stede Rolle
17.9.2025 Jan Berby Takstingeniør

Yasin Ahmed Usman Leietager

Matrikkeldata

Kommune
3207 NORDRE FOLLO

gnr.
137

bnr.
1

Areal
94.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Festet

Adresse
Atriumveien 1 D 

Festekontrakt Neste justering Utløpsdato

Hjemmelshaver
Arshad Ali Khan

fnr.
176

snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje

Kommentar
Bod plassert på terrasse med lav takhøyde og derfor et ikke måleverig areal.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Rekkehus 131 5
Bod 0 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 26.09.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring

Eiers egenerklæring er mottatt og 
gjennomlest. Eier har ikke bebodd boligen 
og har derfor lite opplysninger å komme 
med bortsett fra opplysninger om 
oppgardering av baderommene.

Gjennomgått Nei

Brukstillat./ferdigatt. Gjennomgått Nei

Norges Eiendommer

Opplysninger vedrørende hjemmel, 
gårdsnummer, bruksnummer, 
seksjonsnummer, eiendomsbetegnelser, 
eiet/festet tomt, tomteareal og byggeår 
oppgitt ved elektronisk grunnbok, Norges 
Eiendommer.

Gjennomgått Nei

Enderekkehus beliggende i et populært og barnevennlig boligområde på Nordre Finstad i gangavstand til Ski sentrum

Beliggenhet

Offentlig. Private interne småveier mellom bebyggelse.

Adkomstvei

Tilknyttet offentlig vannverk via privat stikkledning.

Tilknytning vann

Tilknyttet offentlig avløpssystem via privat stikkledning.

Tilknytning avløp

Tomten har opparbeidet hage med plen, bed og busker. Ved inngangspartiet er det belegningsstein. Det er en redskapsbod plassert på
markterrassen.

Om tomten

Boligen disponerer en garasjeplass, nr A4-4, i felles garasjerekke på ca. 17kvm. Forøvrig parkering etter områdets gjeldende bestemmelser.

Parkering

Eiendomsopplysninger
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på søknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
på befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

 
i) sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


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

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

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

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

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

 

 

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

 
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

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

 
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

 
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

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

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

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

 
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette får betydning for om arealet måles og oppgis i
tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med
mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmåling 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.

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

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/TB9313

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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*gsitutr*ves ved skrililig l'ullrtrakt, enlefl r,erl gencre 11 dfu.r avg1*{is*t {t*"ltstakt. i spcsielle saker.

,e.? flu!fua(rl

4.3 \i, * stAp ruSpSSy qÅ[ewqbg

Vecl salg/ov *,råtag,:lse av tiefi,Jont pliktet: batriget**t a inl'*t*tts.* .*i..vt:r:|" {:}t1t Ttra..\,Ttr pi\*y eiet" og ,Jat*
lor *v*rtak*ls*.
V crl c i e rs k i fie s i< a I gr * * ttr cI a gt:t ia ktu re r"* *i *r *l;i!t e:,ir:by r .

4.4 §nf*nmas.ion
Boligcier er pliktig til å h*lde seg oriettert oru grencleliagers vi:ksorr,?rret. Yltkte* ,gS*!d*- sgsh veå
utlci* og a{v1*L t-ravær.

4"5 titleis
Om en holigei*r leier r.rt eir:nrJutrtner; hrr eiere:s t'ofisall Lltrsvitl'fl riverfirr gr*någlaget 1lg irn4re Jblles
wga**rlaråtingcr s{1111 *r elabkrt {or ei*ndc:nlu':en. t1alig*tcre* S;1t1t:.trt it in{'*nm,*e grcnttrelagel:.;
stl:Is,rtl'l sin nrvc a rtsr;e a*lei*r.'*kct awz de,1:r:tpliltels*r, trv t1t*r *rt1**s*tt:ssi';,k,ayakt*[.§*r:1 t'r;ger
av vedtektcne.

a§> t*_.øøsfuy-slq1{. 8
Funksjonen gar*sielag:t1e*er * rn hielpefunltsjr:n firr st3,re1 \:i:r is ivztrelå ,-lss* 1:t*ktts)<* *tpp{Åtyej:
r*lal*rt t"i| g,ar *sieanl cxgen* I garasj oi agcne.
l"ur:l<s.ir:nert g'ir på {}ntgan&trtla*l garas"j*1ag*ts y*cå1e:r*rywt'ttt*t efi t:}ff}i\r,T.t ru}le l.ingslistt' ov*r
gilrnsjelagets nclress*l utarbeicJet av st,r,ret.

§ § {i rendel*gets'&yssy iar:fi- *g arb*irJs$ffi} råde

S.Ifi f eåql,e,f aself.nsg"y{:9"&.a._-?:?*"[tg:r

* I'orvaltmng^ iutg,,,,itr *glop**dc thit-t 21, grenrle lauets,pp{ar,*r.
ø CarasjeanleEgeue. avlalls{asj*n*r. i*}les grø*l*rnrhcl*, park*ntg.*tteax,e,;,1*k*plzzs,iet: *giatt.*rnl

ve inett.
* Kab,;lnett" t*r *istribus)otr av '{'V-signal*l. hr.eillrjinetsti*l*si*r og. t*Le!'{}11" elektrisk ieiinin;1snettr

santt cten eie I av l*clningsnettct .f qrr o1i*nlanil s*u'r ilike et'l;qtryt:*t''t,:,å1t.
* t)e rfltligheler og plikter"seim ti1lt-'gger {reurJ*lil$et rt*r nabok:v" hy,gningslcv" rt:c.Lt1*ri*gtt *.1.

{

4
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$ 6 V*ci lå årek *l d sa Nuøv &y &v ee? keå åeierneE ørm uaa e n

e.e Y NNÅVttuqL$

grende 1;rgets erl,ri ge * icr:cionr mer rxcgalir'i.
{u.å &y,yqt" {rry traqÅqr w}ø §SV&gs L -*ky w Wr\n ,e g}Z*qfi,gtW&p--g}§fr4§*W,w.Ss-

F*l eventL.ie 11n: sL;:*tler," son: *;:pst;ir pa 1-etrlt:s t1etrer at' fi,sisk *a*unerh,;ttog,*ttlt, ,:iend.*t:tttt*r" vcd
clrenirsi* *ller s[<n.d* tr:;å 'i,:]les va]1r1- ts*. 'avl;spsr*r. *F, |'ar v*dlik*hr:lrtr a",,' f::tr\et ve'§gcl: if.e ks"

errcie ve gge r og innv*n dige v*gg*r i rekke irus). tak, pipet *g *ctll*psl*tlninE*r *.ii. dr lt<sligeii:rute:

li:r'pliktet rii i fbllesslcap * *tbedr"e s)<atler eig besørge 'ir:ritril;elt;'ld. *etr:.* 1,4e1d*r sitvtl nlv:;t:ldi,,t* st:wt

in r: r' en rl i ge sk aJ t:r " s ittrl" {Øl gesk it rtre r .

l::,iern* av *i**årtn1Tt1*fi *r sr:lirlarisk ansvarlig f*r L.tsst.**å*,**.

{i"3 {*:"si&.ri{lijr
*etp*ligg*rbtitg*i*r ir hoide st*?:,.t1igt:i"*nd*trr 1ullv*rriikrrtil;re|"
I:lrrfigcier:r s*m har ei*nd*m sorn \igg* i l.vsisk s8r*tx*r'h,:n'; tvtt:d ,sabo {relrl;*,h** t>g

sanrmenhengcndo atririnrhus) *r i t}llegg {r:rp}ikttt til å hr:l,*,; :;*t* r'tsp*1t ivt: r:i*nåt)w1t71'.r 1*rsil<l cl
nrot riopp *9,riiles,ka. *r.

fu 7 W *r§Eøf<ehCIflq* ås' gs"effide§*gets åeååæsomrr' &ø3æw, Wygytiwegæw {rg, x{asxr*&miøng*r

?.! (irySrelt

nqr,r(Ir'1r I i

7"2 §}wgwærJ.*r

Llarasjelage:nt: s?..it] årlig organisere og gi*rsts,;turl'*re clugtsistl l'<tr ,*ppryååinp, *g

Dugnact holilcs pttv'åre*" senesl siste ul«; i april. sa,1l1 i s*pL*ntb*.
Eventuelle kostnacler i ti:rhini.lelse nted lbllesoniriide** nxi ';tv-Llarts nteå
st.vrrt pk ft»hi»",tl, ?rvis t:nal.. onsker ';tl gr*nie1zz.g*t sk;rl tX*L."k;: rliss* k*Etn ntl*se.
Iv{edie ml*er p}iktcr l*p*nå*, å r,ecl}ike holclc *wrk"mtgligEt:nr.1;: f*1tr*ss.;*srittl*r *E ;å

delta i ilugnader s*ra innkalles ;rv gr*n,Jt:1a'g:t cll*r garas-lclaget.

7.3 L',!sh&.§ww*
Lltelanrpene pii cle re',;peklit,e baesthcion* *g garåsj ea nleggetrc ltar 1'**k s1an s*lrl vn:itr:t1y-sntng pit

grcndelagi:ts int*::::,; pangvt:i*ett. {Jtche lysnl"ng {d** e*k*l'tri: Y:*1ige:i*r:t, t.t't*iantpel-t'J }iirlll
garas_je;rnk:ggenes *te1ytj skill sr:nr minstekril li;lE* hcll'.s*ingstitlt:tsti\ åel",,ttT*r*1ig*
gal eb tl y sni n*s*cLa*t.

7"4 &'*ålittg æv frær ver.v"

Felling av trær. Iler*ing av bnsk*r sar:t i:*skjæriug og n-vplarrting p:å fuil1*,sitr*:a1*rtc"kan iklt"* sk)t
rrten gr:dkje *nltlg s1, gr*nd*lagets st.vre .

l:øt trær I lles sl<al i:mkr:inglig g*ntl*. i:*ligeielc høres" V*J ue*iEk*L t"i\tler gt't-,niL:lag*L:i slyr* vedlal;

sporsrnålet ant fultrir:g. 51-vl*t skal firrestii k*nL:;ol|r'a*å$ær på lr't::,11t:s'a1:i:'al**c *gkan v*iltn
beskjæriug iiv elisse"



Finstatl 1
1,'..L:r.i.i. jii.hr: f.l

$ W Wrift elr grlr&si *eye\æW&, yet$ ffiA æ,åyeryeqles§ {yg Keres§*&rlgæffi*§ szauafusa*w

8.8 Uierykap
{iarasj*anleg*enil e r et realsanreir av grcrrde lag*tr; ryt,;t71*snt:n*N: h\-*1'lsz,ert *t*dtr*nt i ,gse*tL*lag*.t.

clisptrnerer *n garas.tr*1slass. i)et cr I 3 garas.lctrag pir i'e ite t. {}ar'*s.1eplai;:t*nt: Lslc l'ttrstc ga*g l'*rtl*lt i

197t.
8.? Sqæqsr*i$flsbsg{q*.ryryer{a r

llvcr a.rtrl'*sse {bocnhet) i ør*nti*}agslhat*n gar:as.ieplrs: r r'1 grrras"jr"an}r'gE. d'las:rss.ir::nc kan ikke
on:settes, n1sv111n.]k*1'ott*t: til e* E*ras1* kau olnsettcs silmnren m,:tl lt<iltg*ic,*ttr*mr***.
llt:l sriir rnerllen: n-rsd hruksl'eLt t"il pgaras.i* fr"itt å leie ut gara:"1ryttrat;t;*n t"il3.part.
lltlei* skal meides grenei*lageis st.yre.

*.31?y&sxy€,#-3&ebErt4svf n"q,f æ,%ÅsapdextÅ-§#..

Cr*n,-l*[ag*t stitr f<sr alt v*dlilr"*hcld *g a[tr daglig c]rift av g;st:a:-""1*ank:{;,åt:r1e,"

;\1le garasj e a*leggen* \sar strøtn*titltrt og strørnzib onn*tnent*r. A|rl* tritllLn'eLle{ 1il l:trrsr*, år:i{t" ns,l

'.,eci 
1 ikeh* 1 cl a v elettt'i s1.; * tt tl*gg l:eii*st es a v greurle l age t.

Strømkcstrwt"l*l i tbrlrsi*c1*Ls* rut*d lading av *]ls\l hctaler; n:, tr:rttl<ry.

&.4 Wq§!Æ!;siq,pst kasttrsS*§ kr:vÅ&4'4y §*Lryss N
c Det er: ik['e ti]latt å lirrekr konstt'ul"sjotrsmcssigc e*ckingerliy]n§lt:T} i den t:rsk*lte g*rasj* ell*r i

garas.jerekkenc {i'"cks. isoler:ing. lage hull i vegger, {r:ru.2',tr<"rrng nz pri,-'ate l*v*.gg*r p* garirr.ltvc,g*
L'tt. J.

t Det er ikke lilhttl it plasse l'r elektrislie t'.tmttninxer soul hluher strøtn ilv-t:l"\iå {kirrtl*sk'trp"

;ip;:arat*r er ikl,;e tiIl;ltt.
* Detr er ikke |i1lr.t:t it trerlnl.*re *gleller L*rntt:ner*,6rriva{e elektrisk* leåni*ger pti garay* _ytL*ry{g|.

eller i g*ratj*t>m.
o (iarasjeanltgg':,ts*s *trel*tri:;ke instailas^ir:n*r {t>r l*åt*'s 2,,, eihil*,: *r lagt fiar:r til all* garasjerllm.

installe rt i gmasicani*.ggc.ne {.pr*gram Jbr str'*nrm*}ing t:g'evregning av fi;r'bnrki.
fl.§ §amt*qlo11Er

{)verlredeisene i1v pkt. &.4 ,'tlnzr;ål'*rc fierning av ul*vllg ruuutijrt *ppsatL tttsL1-rlb;'*t:ir;*sr:ressig,e
cr:ldringer lbr b*iigciers regrii*g ettcr at å*t. rct: gitt varscl *m clc'ttc 1.o gangcr r:rei1 rr inst 1 4 dagers
nre llq:rnrilm.
h,trirmenten*sonlerlistet*ppipkt.fi.4sarnt.i11r1eflu1*:,1ighr'*1,ar gara>.ittl.I;anw*åt"*rernirl|:*litlir
innclragelse av bruksrslt 1il garasje* ti:ant trl bruj<.*.n *r brdgt 1 *årtrrey-i11t ns*t1 v*tlt*k1*ne 

"

S.6 {i*rflqje}"qg
{"iara*.iela*t:t"besi'ir av 'alle ntecLl*rnlnct;:,-2, gr**tlelag,:t s**t har gizras.i*p1t:st: !;rilr}nd g;r"as.1,,"irnlc;g.

Gerrgraiisli *rml"aLlel garas"jelaget" g,arasitYygninger:e rnecl tillxx'e ru:le y:*r1;eri*gspTasser" grønttr*al*r.
hepl'antni*g * g I el;cpi;i ss 

"

'6r,*ndelagets llc rts j d* ).
Åltre nredlelnnieri*lg*strsitlager prliktig{ilii stfrpfienrulleringsliste |-arl'u*ksj*n*ns{}tr1
giuasjciagslecJer" Funl'sjr:nsticlen soru garas.j*li,igskder iir 1 i\r ttg ar r*11*r*,nå*Ts7'anl garixslelizg*ts

nredlemmer.
lLulleringslisten scttes op7 iN greucle lagets st"vr*. Ilel *r rj*t rrrk*lte n:*illi:rns afisvar a sknft* 'år\n':n

garasielagsleder i 11e iilJeller op;:salt plan ikke kan glennotnl'øres" V*ii *ne1ringgl i q,;)ps;rtl

rull r:ri ngsF I an Ik a1 §'t yr{- t in| or nt* r' r: s .

{.iinasi*1ag1,;r}*rcnt l}n1<sjcr *g garas.je lage**s t}pftgev* * b*skz'*v*t t i<W,*t*i't,,,,tr'n1,'r 1'{#

garasje lagen*r:

r.,i.:lri,-'rrr-is,, .. r)"i LrL.l':: L:t:|,:rt:ilt:t. l )alt:: .lt:" ::vt;n't, ]"t11t)

(i
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$ 9 ee# tiJ' afrgøwuy ti§ *gæx riecådorel

S" * IxgBcks,i.tl{rsfiifiSffi

vegglivet, slial dr b*r*ft* btllig*i,:r* ginnbtst:ntitrlatels*. til a irrspir*r't'',! \*litril<*hslld* rg*n vrSB
clyer *:åbtlcn$ grunn. §lik in:;peksjon og ævr*t*ell arbeiå hcrr {irrr'.gil i ti,Jsro*z*:,*t april*,sslri.Nitl:qs':ts
skal uncierretles på f'arJ:;lncl.

9.2 &tt& tn§gt*#ffit;ekg,zi"

Ved iikutt behor, lilr uthE:r'åringav s1<attr*,r!<antn**ikke nektc *abo** åuth*dr:s skatl*ts. Siii< uttr*drini
skal sfr viclt rnuliE varsl*s yt& t'*r1t*n* og skal skje på *st sit r;tr<knsts*s ntat"e s*r* m*ligbiir|e tekni*k t>g

tirisn:r*ssig.

§ 1s ÅrteååIler, *træE*k ttq, lec{rnimg;*yry'axx*a*punåpor }}}x3?.

It).3 l\'Eomt*rfr&g

clet er tii sjcua*se i'or tzndrt"
{{}.? flæstall4siqiE?

Det er ilil<e tillatr fe l*gge ledninger lsv*rl;*n son: iutr'igtrekk elier i?;al;1;*n på gr*rrJr"lir*':rr
I"e Il*son:rirclel ulen avtal* m*d gr*ndeLagel.

X {}.3 U§!yg**:s.r .tr .q.p.{t.. 
qlx}p : .ttI$...l:le# hq.S*S{n t$ eåsqXåg

Antenncr nrontert *g\*dr*nger strr'uk}{ot i sl.l'irtr ffi*dh*stcmlrelscrtc i ilcnne paragr*1:.ka* {t*nt,;::,;';tv

grencLelag*l lirr holige ier:s regnil:g etter'åt det er gitt varscl *tn d*tt*t* g'a*g*rm*J mi*st 14 åit;;r:t:s

tnelloml'cr:r.

§ 1å ?ålf:vgglerz&x"å,wøgwr pfa ek*åsterefl.le ?*vgxairøg*{ * {bwk}q.}y'eyfl*e *æfu-y-&&æwa***Sixzgtr&

&r*frnqfiw§ffiWw§

11.1 W
Reguleringsplar*n *gvetltak på general{orsarn}inger 1'rtv {.tr**t1*iaget h-*r:dre I;;irtstat\ I skalvær*
st.yr*nde.

1 I.2 * E.srsszr»tw,xtxlp w qlrusz.wx

Lirenclel;rge t1;an v'*dt"'a i;pesi*11e begrensr:inger ltrr *1;st*ri*trrstes.qige endritr::L:'t t,gkt',tv t"tl telcnisl;e

lcsningel scirn sikrer bla. t'<st:svarli'Stt|,;angtil l"tlj,t:s1t:dni*gtt: {,i{'ttt..:,k1*a1;L;- clcktririt*l ,,{ 1.1,'-

kable r")

1 f; "3 -Na-hEye-Lx{lbr sesr!.qåså:{rs
Elisteriirrn:essig* *ndring*r i b3.,gni*gsmasserl Lr€vfr' *aNst:,;*rst:l *gb3'g"g**te lding Ltl gr*nd*1'ag*ts

styre (i ilrhold ti1 krimrnunen gjeld*r k*mmunens regler).

r";1-1 t 1'1:



I?iurt*el i

$ {2 Y*rW*y&aa& rag k3*raxzæ wa*# m*t*z"k3*yætØy p{z gw*zz*Å*Etzgt'*s ørøtæwxe* vtåxe*tt

3 2" 1 Grendela*ets yyarl<ær§vyxrpåasser

Parkeringsplasssile *r f'*llcs tii hruli ii:r br:b*ernc i:g tleres gi*øt;:t:.

Sorn h*ve<lr:eg*i sk;rl biler par"Le r*s i g'ar*s.j*u. I)et *r tkL;,: ti11'a.t itbcrsse\t* ki*r*tts3'" n,'*l;itrt*tlebil*r
r",. L pil pltrkr"'r"i rrgtpl;lsr*n,"'.
ilet er ikke til]att it plx:k*r* t,\ir1g:l:*kjtl*l"ø,v sont f,.,;ks. last.,:bi1" ,tat:':'rti1 *llcr l:tss

Parkr:rirrgspla:;suse *r ku* firr niolrrktøreto-ver i i**bg bruk.
X2.2..$lraykqy §_@N1{Åpypfury§.,=Ti*b"i.gy,qqw:wtry:X"\:*W"f !*W.wx,"

li,}*tr *r tkk* tillaLt it par\;*r* *iørct"rs,t," earnpi;:gvog1L*t m.ln. pit grr*å*l'ag*ts
it:te rt:e gaugveincft, på grø*tarcal*r *1åe r lekeplasscr"" **11*r pfi priv;t.1. 1.*n*.

tT,enS:t-t, CIpptil 7 -tA Lgkzt* ls*nsett*s pir egcn tomt.
n23*yqrtv:q&q\aqwy-sy§?t4p§eæts-§s@Ei,§;*-*3*",-å,,2t:s\r-qe,

s Overtred*lsc av parlccriugsbestemnrelsene 'kan metlt,a'"l: i|cggtttgav y,*h;*r *gltl1*rbt:rittttttrtp';';s.v
k1ør*t:x- Icr eiers regrring. S4-rel {zrstrsett*r sL{}rcc\s*npit g*Ls-vr,;1" rntr, å,:l-le skal iki'e i vesel'rtlig
grarl ur vil,e l'rade\ sotr\ et vanlig :uls r,r-'ti prir,;.it Lrrr-nltlttlliil pt*:k*tnEslsitntllx:.;ntg.

st3;ret kan *ngasiere et p;rrl<eringsselstr<"a11 ti1 ir {orestii hitn'-1h*"iins fiv- lsitr?,t:Tirtgsh*sf *mtnels*ne i
,! r.,'rf i. 'l a, r, 'r 

"

tirulrrrurøåiLr.

lIvis st.r,r*l tngat.lewr r:t s*lskap t"tl bt*r*sÅbtna*t1]t*",ii,;tg,:n skal tclskap*Lstrmndlttviny"truiincr i

vcsenllig gracl ikl;e 'avvik* t'ra!<*mm*nale parkeringslr*st*nltn,*1*,:r.
* Kru: ni,rdv*ndig kjørillg t g:;tnEl'arl er till'att pi\ {elt*ts inår* vet*e'tt.

All park*ting utov*r notlv,:ndig, rlv* Lrg påli:ssinp, ltilvas| fix.v. {:r fi:rb',tt}t.

Ved korter"* st*pp mb clel påscs at det ikkc spe::r*s {br r"rr.vke uafikafie:r.

#*l 4; ilrendelagsts aq$ffiånistrasj*u og økerrnomi

§ 13 GrencEel*gets ttatøxes§rrireg *g øk**orni

A 3 J ?,::**xtpts, rizpc ryX sX q, {:.*l p1 qW§_dry{3

å3.2 Res*:-r,ef'slå?d

Cireridelirget sk;rl lilstre \se irha et reservelirnå pi,tkr.5 0ilt] {}',}{}. T,}*ttt l't>*det ind*\<srtgt:les*.*

(k*nsr:rnprisinitr*kscn) l:ver"t 5. *r" tr',;srs\"c gang i rir l(iJ5.
R*servefonelet ]<an b*x_r,''ttes til ektlra*rdinær* iLk* ?:*dt,j'*11:.*rt* *llr *t|,**ntigt utb*r*ing*r se.lnt det

rnåtte oppstå hehov 1br glennorn ir*riocie*. Vectrtaii om fi hmlie {t*gol"v*{i:ittl*t gjr:re:*;;'t.t'

ge n erirl lbrs *nling*n.
L)erson: re se11,e [r,il:cå *t er helt e11* c1,;1'r tr; amye nrit i peri6å*n skal ,3*t t 'på1"t1*;,:*t1* perttstler'

gj e n cppb--v gg* s v*ri erl tc t1'] po rirr øk i n g i gre*dc I ag itnv gift*,n.

Årlig avsetting til rr:s*t'v*trinrlct kan il,l<c ov*rsk t^it1* 2{} {tÅr av *rJivtir;:r ?.lt:ru)*lagsav-§ifr i ** hrt:n*

lese ::ve {i:nrl *l *r t)s.sdrr ts p1:b x' gEing.
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13.3 },*&q*&ps.ay _w§&€n .*-lqxs a\ #lp::_
Innhelaling itv r-:rriinæt Er*ntlelagsttr.,glf"l slial nornrii.lt sklc i t\rt: Iermint:r. 1. l'*\st'ts*.t*, 1. nai. isg 1.

sep1emlrer. trg 'l d*senli:*l'. fienera1l'ttrs*xling*n kan t,*)1*it:*tk* l''ortalllt*r*finer i I'*rT:intlels*, ttt**
behandling a,i tn*evwrende års br"ldsl*t1.

* . A §i x* p*§'qffiÅssyL$ qry
{irenr}elagsavgtftenl<an i till*Eu ril utgi{t*r til ktr,tuttle (tri{t" 1:rrult;t:y; ti1 trvst:tning til tremtidrg
vedlikehoid *gi*vttltrtnger:. {}re*d',tktg*avgil1en N't>r ints*vær*tdt år l'astsr:1tt:s1:a
gcne ra.11brsxrli:ng**

§ l4 fi"crsikrialg*r

bran*.. verdi og tlTli\ilr. Viclere phligg.*r &*l" t|1-r*t ii *gn'-: ** *øtlv*tt"1ig* 1''t.n':-',il;.ringel krr sin *gen
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Grendelaget Nordre Finstad 1 org.nr. 988 787 531  
www.nordrefinstad.no  
styret@nordrefinstad.no 
 
Informasjon til meglere 
 
Sist oppdatert: November 2023 
 
Dette dokumentet inneholder en del informasjon som Grendelaget Nordre Finstad 1 som 
ofte etterspørres av meglere og potensielle kjøpere på feltet. Potensielle kjøpere må gjøre 
seg kjent med vedtektene og retningslinjene som ligger tilgjengelig på nettsiden vår. Det 
foreligger både en plikt og en rett til å være medlem av Grendelaget Nordre Finstad 1 når 
man eier bolig på feltet.  
 
Eiendomsforhold og organisering 
 
På grendelagets område er det 260 boliger. Grendelaget Nordre Finstad 1 er en forening hvor 
alle fellesarealer, internveier, parkeringsplasser og lekeplasser er eiet i fellesskap med ideelle 
andeler. Grendelagets øverste organ er generalforsamlingen og daglig drift forestås av et 
styre på 5 personer.  
Alle bygninger/boliger på feltet er selveiet og grunnen bygningene står på er festet eller eiet. 
Grunneier er Johanne Eidevik.  
Ved salg av bolig skal det innbetales et eierskiftegebyr til grendelaget. Gebyret er regulert i 
2021 og er satt til kr. 3000,-. Faktura sendes megler etterskuddsvis. 
Boligfeltet er en blanding av atriumhus og rekkehus bestående av fire boenheter. Rundt 
rekkehusene er det et mindre område som eies i fellesskap av eierne av rekkehusene 
(rekkehussameie).  
 
Feltet er delt inn i 13 garasjelag som har delvis ansvar for vedlikehold og gjennomføring av 
dugnader mv knyttet til sin del av feltet. Hvert av garasjeområdene har en garasjelagsleder 
som er kontaktperson for medlemmene i de respektive garasjeområdene. Funksjonen som 
garasjelagsleder går på omgang mellom beboerne.  
 
Medlemmene i Grendelaget Nordre Finstad 1 eier selv sine boliger. I dette ligger at ansvaret 
for vedlikehold, forsikring mv. for egen bolig ligger hos den enkelte eier. Se for øvrig 
vedtektene for mer informasjon. 
 
Drift, vedlikehold og forsikring 
Styret har ansvar for drift og vedlikehold av fellesarealer, garasjeanleggene samt kabelnett for 
TV og bredbåndstjenester. I dette ligger vedlikehold av garasjeanleggene, brøyting, 
plenklipping, belysning, lekeplasser og produktavtale med Telenor m.v. Når det gjelder TV og 
bredbånd så er det avtalefestet at modem og dekoder er Telenor sin eiendom. Ved 
eiendomsoverdragelse skal dette utstyret stå igjen i boenheten. Grendelaget har tegnet 
følgende forsikringer:  
• Styreansvarsforsikring  
• Forsikring av garasjeanleggene  
• Ansvars- og ulykkesforsikring gjennom medlemskap i Vellenes fellesorganisasjon  
 

mailto:styret@nordrefinstad.no


 
Økonomi 
Det vises til referat fra siste generalforsamling for en gjennomgang av grendelagets økonomi. 
Grendelagsavgiften for 2023 ble satt til 14 400 kr. Denne faktureres kvartalsvis i henhold til 
vedtektene.  
 
Større prosjekter og oppgraderinger 
Vann- og avløpsnettet 
 
Det ble 2014/2015 foretatt en total oppgradering av ledningsnettet (vann/kloakk) på feltet. 
De aller fleste rørstrekk som tidligere var eiet av grendelaget er nå eiet av kommunen. 
Innstrekk fra kommunal ledning inn til den enkelte bolig er privat. Innstrekk til rekkehusene 
og noen få andre innstrekk er å anse som private flerbrukerstrekk.  
 
Renovasjon 
  
Grendelaget har etablert felles renovasjon med nedgravde avfallsbeholdere til erstatning for 
tradisjonell renovasjonsløsning. Det er særskilte beholdere for papp/papir og restavfall. 
Renovasjonsavgift faktureres som ordinær kommunal avgift, men den valgte løsning gir 
prisreduksjon på 20 % i forhold til ordinær renovasjonsavgift. Det interne veinettet I 
forbindelse med – og i etterkant av oppgradering av vann- og avløpsnettet er det foretatt en 
total oppgradering av det interne veinettet.  
 
Garasjeanleggene  
De gamle garasjeanleggene (bygget i 1970) på området ble sanert i 2018 og nye 
garasjerekker er satt opp (260 garasjerom fordelt på 13 garasjeanlegg). Alle garasjeanleggene 
er bestykket med infrastruktur for lading av elbil med 30 A strømkurser til hvert garasjerom. 
Hver enkelt beboer/kjøper er selv ansvarlig for å melde seg inn og ut av ladeordningen via 
skjema på Grendelagets nettside. 
 



 

 
 

 
   

 
 
 

 

Nær og nyskapende 
 

Besøksadresse 
Nordre Follo kommune 
Idrettsveien 8, 1400 Ski 

Postadresse 
Nordre Follo kommune 
Postboks 3010, 1402 Ski 

 Tlf. 02178 
 nordrefollo.kommune.no 
 facebook.com/nordrefollokommune 

 
postmottak@nordrefollo.kommune.no 
Org.nr 922 092 648 

 

 

KOMMUNALE GEBYRER 2025 
Kommunale eiendomsgebyrer faktureres ut med ¼ av årsgebyr og forskudd 4 ganger per år. Fakturadatoer er 
ca. 20.02, 20.05, 20.08, og 20.11. Variable volumer (vann og avløp) avregnes etter vannmåler og faktureres 
på 1. termin hvert år.  
 
Det er pålagt å ha installert vannmåler når man er tilknyttet kommunalt vann og/eller avløpsnett. 
For boliger med vannmåler beregnes gebyrene for vann og/eller avløp etter målt forbruk. Dersom det ikke er 
mulig å installere vannmåler kan kommunen fastsette et stipulert forbruk. Kommunale eiendomsgebyrer 
avregnes kun i forbindelse med årsavlesning (ca. 15. desember hvert år) 
 
Vann- og avløpsgebyrer består av en fast del (abonnementsgebyr) og en volumstyrt del.  
For å beregne de årlige vann og avløpsgebyr må det angitte forbruk i m3 multipliseres med m3 pris. 
 
Det foretas ikke avregning av kommunale eiendomsgebyrer ved eierskifte. Megler plikter å opplyse størrelsen 
på det mellomværende beløp på overtakelsestidspunktet slik at partene (kjøper og selger) selv kan foreta 
oppgjør seg imellom. 
 
                        Kommunen har for 2025 slike gebyrer for boliger inkl. mva.: 

 per. m3 per. år 

Vann pr. m3 Kr 56,54  
Avløp pr. m3 Kr 42,34  
Abonnementsgebyr vann - Boenhet  Kr 2946,00 
Abonnementsgebyr avløp - Boenhet  Kr 4689,00 
Helårsrenovasjon standard  Kr 3820,00  
Helårsrenovasjon større  Kr 4966,00 
Helårsrenovasjon mindre  Kr 2674,00   
Fellesrenovasjon  Kr 3820,00  
Renovasjon nabodeling  Kr 3056,00 
Feiergebyr bolig (fritatt for mva)  Kr   355,00  

 
Komplett liste over alle gebyrer: Gebyrliste 
 
LEGALPANT 
 
Kommunen opplyser her om det per dato er noe utestående eller ikke. Eiendommer skal ved eierskifte være 
heftelsesfrie. Ved overtagelse bestilles igjen «Legalpant» for opplysninger om evt. det utestående beløp. 
Dersom ikke kommunale eiendomsgebyrer gjøres opp ved overtagelse, vil restansene bli overført ny eier. 
 

https://pub.framsikt.net/2025/nf/bm-2025-utkast_-_forslag_til_%C3%B8hp_2025-2028#/generic/summary/feesmanagemant?scrollTo=t-6
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KHAN ARSHAD ALI
PLATOUS GATE 33
0190 OSLO

Eiendom 137/1/176/0/7017 - Atriumveien 1 D
Eier KHAN ARSHAD ALI

Nordre Follo kommune
POSTBOKS 3010

1402 SKI

FAKTURA
Fakturanummer 100583763

Kundenummer 635469
Fakturadato 20.08.2025

Forfallsdato 20.09.2025
Bankkonto 1506 23 73404
KID 00635469100000173
Fakturabeløp NOK 1285,04

Utsteder Kommunale eiendomsgebyr
Organisasjonsnummer 922092648MVA

Foretaksregisteret

Vår ref.
Telefon 02178
Deres ref.

Kommunale avgifter september 2025

GEBYRTYPE GRUNNLAG ENH.     PRIS ANDEL  FRA-TIL DATO TERMINBELØP MVA
A KONTO FORBRUK VANN I ÅR            47,00   m3    45,23   1/1 010925-300925 177,15 15%
A KONTO FORBRUK AVLØP I ÅR            47,00   m3    33,87   1/1 010925-300925 132,66 15%
ABONNEMENT VANN BOLIG             1,00 Boen  2356,80   1/1 010925-300925 196,40 15%
ABONNEMENT AVLØP BOLIG             1,00 Boen  3751,20   1/1 010925-300925 312,60 15%
FELLESRENOVASJON             1,00  Stk  3056,00   1/1 010925-300925 203,73 25%
GEBYR FEIING/TILSYN MED FYRINGSANLEGG            1,00 P.Lø   355,00   1/1 010725-300925 88,75

Grunnlag MVA middel sats: 818,81, MVA: 122,82
Grunnlag MVA høy sats: 203,73, MVA: 50,93

Netto 1111,29

MVA 173,75

Øreavrunding 0,00

Å betale NOK 1285,04

Spørsmål til fakturagrunnlaget for de kommunale avgiftene rettes til Gebyrer.VA@nordrefollo.kommune.no
Spørsmål om e-faktura/avtalegiro rettes til egen bank. Øvrige spørsmål om faktura rettes til:
Utfakturering@nordrefollo.kommune.no
Ved for sent betalt faktura påløper inkassogebyr og forsinkelsesrente.

IBAN NO0215062373404 BIC DNBANOKKXXX eFakturareferanse 00635469 AvtaleGiroreferanse 00635469100000173





Ark. 504.4/45 Stadfestet av
Fylkesmannen
26.06.67

SKI KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN
FOR EN DEL AV EIENDOMMEN FINSTAD NORDRE, GNR. 137 BNR. 1
I  SKI KOMMUNE

Reguleringsplankartet stadfestet 03.10.68

§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne reguleringsgrense
plasseres atriumhus og rekkehus i forhold til gater og plasser som vist på planen. Bygningsrådet kan
tillate at husene trekkes lenger inn på tomten.

§ 2. Bebyggelsen skal være åpen eller sammenbygget som planen viser. Bygningsrådet kan dog
innenfor rammen av bygningslovgivningen tillate at rekkehusenheter sammenbygges der forholdene
ligger til rette for det.

§ 3. For atriumhus og rekkehus fastsetter bygningsrådet bebyggelsens gesimshøyde, etasjetall, brutto
golvflate samt inngjerding.

§ 4. Takene skal være flate.

§ 5. Innredning til annet enn boligformål skal godkjennes av bygningsrådet.

§ 6. Det skal være plass til en garasje for hver leilighet. Garasjene plasseres som vist på planen.

§ 7. Garasje kan plasseres inntil 10 m fra midte av offentlig veg når innkjøring skjer parallelt med
vegbanen.

§ 8. Grøntarealer, forhaver, atrier, gårdsplasser, tun og lekeplasser m.v. må gis en tiltalende utforming
og behandling. Bygningsrådet kan kreve at det utarbeides samlede planer for bygningenes omgivelser
med angivelse av planeringshøyder, beplantning, plassering av tørkeplasser, søppelkasser, postkasser
m.v.

§ 9. Bygningsrådet skal ved sin behandling av byggeanmeldelser ha for øye at bebyggelsen får en god
form og materialbehandling og at bygninger i samme byggeflukt får en harmonisk utforming.

§ 10. Parsellselger er etter reguleringsbestemmelsenes ikrafttreden ikke berettiget til ved privat servitutt
å etablere forhold som står i strid med disse reguleringsbestemmelser.

§ 11. Unntak fra disse reguleringsbestemmelser kan, hvor særlige grunner taler for det, tillates av
bygningsrådet innenfor rammen av bygningsloven og bygningsvedtektene for Ski kommune.

§ 12. Ved siden av disse reguleringsbestemmelser kommer bestemmelsene i bygningsloven og
bygningsvedtektene for Ski kommune til anvendelse.

§ 13. (Mindre vesentlig endring, Sak R- 31/81, 12.05.81):

Det tillates på atriumhusene oppført vindfang/nytt inngangsparti i tilknytning til bestående
inngangsparti. Tilbygget tillates ikke plassert nærmere kjørebanekant enn 1,5 m og skal ha tett fasade
mot kjørebane.
Areal av tilbygget begrenses oppad til 6 m².
Andre typer tilbygg/utbygg mot kjørebanen tillates ikke.



Utskriftsdato: 18.09.2025

Nordre Follo kommune
Adresse: Postboks 3010, 1402 SKI
Telefon: 02178

Kommunale gebyrer 2025
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Nordre Follo kommune

Kommunenr. 3207 Gårdsnr. 137 Bruksnr. 1 Festenr. 176 Seksjonsnr.

Adresse Atriumveien 1D, 1406 SKI

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2024
Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per
fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2024

Avløp 1 461,31 kr

Feiing 355,20 kr

Renovasjon 3 832,80 kr

Vann -53,00 kr

Sum 5 596,31 kr

Prognose kommunale gebyrer på eiendommen inneværende år
Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose

A konto forbruk vann i år 15% 47 m3 52.01 1/1 0 % 2 444,68 kr

A konto forbruk avløp i år 15% 47 m3 38.95 1/1 0 % 1 830,67 kr

Abonnement vann bolig 15% 1 Boenhet 2710.32 1/1 0 % 2 710,32 kr

Abonnement avløp bolig 15% 1 Boenhet 4313.88 1/1 0 % 4 313,88 kr

Fellesrenovasjon 25% 1 Stk 3820.00 1/1 -20 % 3 056,00 kr

Hageavfall 370 liter 25% 1 Beholder 990.00 1/1 0 % 990,00 kr

Gebyr feiing/tilsyn med fyringsanlegg 0% 1 P.Løp 355.00 1/1 0 % 355,20 kr

Sum 15 700,75 kr

Løpende gebyr brukes for å fordele en årlig kostnad på flere innbetalinger.



Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og beløp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt
merverdiavgift.

Stortinget har vedtatt å redusere merverdiavgift (MVA) på vann- og avløpstjenester fra 25 % til 15 % fra og med 1. juli 2025. For å
tilpasse oss de nye MVA-satsene har vi gjort nødvendige justeringer i datagrunnlaget og utelukket varer for vann, avløp og slam
med mva 25%. Dette for å unngå at det vises dobbelt opp av årsprognoser for disse varene.

Prognosene for inneværende år kan avvike, spesielt ved årsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt år
eller at noen gebyr foreløpig ikke er opprettet for nytt år.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 18.09.2025

Nordre Follo kommune
Adresse: Postboks 3010, 1402 SKI
Telefon: 02178

Planopplysninger
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Nordre Follo kommune

Kommunenr. 3207 Gårdsnr. 137 Bruksnr. 1 Festenr. 176 Seksjonsnr.

Adresse Atriumveien 1D, 1406 SKI

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på
eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Kommuneplaner under arbeid
Reguleringsplaner Reguleringsplaner under arbeid i nærheten

Plantyper uten treff

Kommunedelplaner Kommunedelplaner under arbeid
Reguleringsplaner under bakken Reguleringsplaner over bakken
Reguleringsplaner under arbeid Reguleringsplaner bunn
Bebyggelsesplaner Bebyggelsesplaner over bakken
Bebyggelsesplaner under bakken Midlertidige forbud

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id KPLAN2023 (https://www.arealplaner.no/3207/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3207&planidentifikasjon=KPLAN2023)

Navn Kommuneplan Nordre Follo 2023 - 2034

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 03.05.2023

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3207/dokumenter/9569/KPLAN2023_bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 95 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende

Delareal 95 m
KPAngittHensyn Bevaring kulturmiljø
KPHensynsonenavnH570_7

Delareal 95 m
KPHensynsonenavnH310_1
KPFare Ras- og skredfare

 
 

 
 
 
 
 

2

2

2

https://www.arealplaner.no/3207/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3207&planidentifikasjon=KPLAN2023
https://www.arealplaner.no/3207/dokumenter/9569/KPLAN2023_bestemmelser.pdf
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Kommuneplaner under arbeid
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id KPLAN2023 (https://www.arealplaner.no/3207/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3207&planidentifikasjon=KPLAN2023)

Navn Kommuneplan Nordre Follo 2023 - 2034

Status Endelig vedtatt arealplan

Plantype Kommuneplanens arealdel

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 45 (https://www.arealplaner.no/3207/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3207&planidentifikasjon=45)

Navn DEL AV EIENDOMMEN FINSTAD NORDRE GNR.137/1

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 03.10.1968

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3207/dokumenter/2033/45_bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 95 m
Formål Konsentrert småhusbebyggelse

Reguleringsplaner under arbeid i nærheten (500 meter)
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon

Id 202104 (https://www.arealplaner.no/3207/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3207&planidentifikasjon=202104)

Navn Villenga

Status Planforslag

Plantype Detaljregulering

Id 201708 (https://www.arealplaner.no/3207/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3207&planidentifikasjon=201708)

Navn NORDRE FINSTAD FELT B4 OG A1C

Status Planforslag

Plantype Detaljregulering

2

https://www.arealplaner.no/3207/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3207&planidentifikasjon=KPLAN2023
https://www.arealplaner.no/3207/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3207&planidentifikasjon=45
https://www.arealplaner.no/3207/dokumenter/2033/45_bestemmelser.pdf
https://www.arealplaner.no/3207/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3207&planidentifikasjon=202104
https://www.arealplaner.no/3207/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3207&planidentifikasjon=201708


Utskriftsdato: 18.09.2025

Nordre Follo kommune
Adresse: Postboks 3010, 1402 SKI
Telefon: 02178

Vann og avløp med informasjon om vannmåler
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Nordre Follo kommune

Kommunenr. 3207 Gårdsnr. 137 Bruksnr. 1 Festenr. 176 Seksjonsnr.

Adresse Atriumveien 1D, 1406 SKI

Informasjon om vann/avløp registrert på eiendommen
Målernummer Stand Dato Avlesningstype Forbruk 2024

12930112 51 02.01.2025 Årsavlesning - Ekstern kilde 48

Offentlig vann Ja

Offentlig avløp Ja

Privat septikanlegg Nei

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.



Eiendomskart for eiendom 3207 - 137/1/176/

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 18.09.2025

4 1

3 2

5 m



Areal og koordinater for eiendommen
Areal 94,90 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6621086,35 Øst 602151,58

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst Nøyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius

1 6621096,85 602153,59 20 cm Ikke spesifisert (IS) Bolt (52) 4,50

2 6621075,76 602154,07 20 cm Ikke spesifisert (IS) Bolt (52) 21,10

3 6621075,65 602149,58 20 cm Ikke spesifisert (IS) Bolt (52) 4,49

4 6621096,76 602149,09 20 cm Ikke spesifisert (IS) Bolt (52) 21,12

2
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FESTEKöNTRAKT

Mellom gårdbruker Arne Fredrik Strand som grunneier .:1':.!-.r.=n.t:.S.vez1dse.n, . . . . . ..

Ått”f”it'.mvéf*iäh ]. D, Ski

1.

2.

3.

4.

5.

. . . . . .  .  .  . .  . . . . . .  .  . . . .  . .  . .  . .  . .  .  ..  som fester er dags dato inngått slik festekontrakt:

Grunneieren bortfester til festeren det til rekkehus . .5. .. Atriismvegen. .l.

tilhørende areal, parsell feste nr. ..17.-3. .. og .  .  .1/.-LL  .  andel av parsell feste nr. 1'2 2. ..

— begge av Nordre Finstad, gnr. 137, bnr. 1, i Ski for en festeavgift av kr. ..1.9 s.,-.- . . ..!

pr. år.

Beløpet inkluderer betaling for tomtens andel av den grunn som etter reguleringspla-
nen er medgått til veier, åpne plasser og lekeplasser m. v., jfr. pkt.  2  siste avsnitt.
Festeavgiften betales forskuddsvis den 15. januar hvert år, første gang ved kontrak-
tens underskrift med relativ del.

Festeavgiften kan kreves regulert hvert 10. år  —  første gang 10 år etter festekontrak-
tens opprettelse. Slik regulering skjer på grunnlag av lovlige endringer av rentesat-
sen for bortfeste eller i det alminnelige rentenivå og/eller på grunnlag av endringer
i konsumprisindeksen, hvorunder utgangspunktet er konsumprisindeksen ved festekon-
traktens inngåelse. Blir partene ikke enige om den nye avgift og fastsettelsen av den-
ne er ubundet av prisforskrifter, skal denne fastsettes ved skjønn av en voldgifts-
rett med 3 medlemmer, hvorav 1 oppnevnes av grunneieren, 1 av festeren og 1 av
herreds—(by-)retten. Skjønnet er endelig og bindende for partene. Utgiftene ved skjøn-
net deles likt på fester og grunneier.

Ved festeavgiftens beregning medregnes i tomtens areal, friarealer og andre arealer
til felles benyttelse med sin relative andel.
Det gjelder den grunn av det samlede byggefelt som er regulert til veier, åpne plas-
ser og lekeplasser m. v. Arealet utskilles som eget bruksnummer og grunneieren ting-
lyser erklæring om at arealet er veigrunn, regulerte åpne plasser og lekeplasser som et-
ter reguleringsplanen for Nordre Finstad tilligger festeparsellene 1-260 som fellesareal
for like deler.

Til sikkerhet for festeavgiften forbeholder eieren seg 1. prioritets panterett i de bygnin-
ger som oppføres på tomten. Hvis bygningene er pantsatt til offentlige banker eller
til andre låneinstitusjoner, har grunneieren til enhver tid dog bare 1. prioritets pante-
rett for forfallen festeavgift for inntil 1 år foruten retten til fremtidig avgift. Hvis feste-
avgiften ikke betales i rett tid er grunneieren berettiget til uten søksmål, å inndrive
den forfalne avgift og å sette bygningene til tvangsauksjon.

Festetiden er 99 år.

Etter festetidens utløp skal festeren ha rett til å innløse tomten etter dens verdi på
innløsningstiden med fradrag for verdiøkning som følge av påkostninger og forbedrin-
ger bekostet av daværende fester eller dennes forgjengere, dersom ikke grunneieren
vil forlenge festekontrakten på vilkår som i mangel av enighet, fastsettes som i
pkt.  2  omhandlet.

Hvis festeren ikke vil nytte sin rett etter foranstående, er han pliktig til straks og uten
utgift for grunneieren, å fjerne all bebyggelse på tomten.
l festetiden påhviler det festeren å dekke alle repartisjoner til gateutvidelse m. v.
samt skatter og avgifter, også eiendomsskatt og formuesskatt på grunnen eller andre
forpliktelser som måtte bli pålagt grunnen på samme måte som om han hadde vært
eier.

Festeren er berettiget til å overdra og pantsette festeretten i henhold til denne kon-
trakt når dette skjer i samband med overdragelse eller pantsettelse av bygningene på
tomten. Overdragelse av festeretten er dog betinget av grunneierens samtykke som
ikke kan nektes uten på saklig grunnlag.  I  tilfelle tvangssalg av bygningene, er kjøpe-
ren berettiget til å overta festeretten.

1.'=:~.31:e::V,7/13'.:f’c::.n lag;-tales :.?’r'a l.jan.l970.
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6.  Dersom det er oppnådd husbanklån på bygningen  i  Den Norske Stats Husbank, er
grunneieren villig til å godta Husbankens betingelser for festetidens lengde m. v.

7. Festeren er forpliktet til vederlagsfritt å finne seg i at vann- og kloakkledninger samt
telefon og elektriske ledninger trekkes over tomten, dog således at vesentlig ulempe
ikke oppstår.

8. Grunneieren er fritatt for enhver gjerdeplikt.
Festeren plikter å rette seg etter vedtekter som er fastsatt for utparselleringsfeltet.

9.  Festeren betaler alle utgifter til skylddeling og oppmåling samt stempel- og tinglys-
ingsavgift og utgiftene til kontraktens opprettelse, derunder  2  % provisjon til den
megler som er benyttet.

10. Grunneieren har etter utløpet av 10 år fra festekontraktens opprettelse adgang til å
oppsi festekontrakten med ett års varsel og kreve tomten innløst av festeren. Prisen
skal da fastsettes til den opprinnelige grunnverdi med regulering på grunnlag av end-
ringer i konsumprisindeksen i tidsrommet fra festekontraktens inngåelse og til inn-
løsning finner sted. Betalingen skal erlegges kontant med tillegg av omkostninger til
dokumentenes utferdigelse, stempling og tinglysing.

Tomten kan dog ikke forlanges ryddiggjort så lenge det hviler lån av Den Norske
Stats Husbank på den festede grunn. Husbanken eller kommunen, itilfelle av feste-
ledighet, er berettiget til å sette inn ny fester for den gjenværende del av lånets
løpetid.

11. Nærværende festekontrakt i  2  —  to — likelydende eksemplarer.

12. Fcsteavriftez”. 739.‘-:.311<:s 1:}<:y‘-'3\»'»'-~“f‘ til ti.-."! smn anr*i’:1: i okt. l»
til §;r'unnei<=.rens konto for ife=.s3'1'c.;-z\r»«;J'_fte.n i "Den norske Ove"
ditbank, Ski.  (  Kont%k1':.r*d,en7].li;.2é_J.lu33O. l)

Som grunneier.  
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