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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 7 000 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

176 090,‑

TOTALPRIS

7 176 090,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

185/ 185 kvm

BOLIGTYPE

Tomannsbolig

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

5

ETASJE

2

BYGGEÅR

1960

ENERGIKLASSE

G

TOMTEAREAL

883.1 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Per Erik Haugen
Eiendomsmegler | Fagansvarlig | Partner

Per@emera.no
+47 464 22 141

Med over ti år i DNB Eiendom har Per Erik opparbeidet seg  
solid erfaring fra både Øvre og Nedre Romerike. Han har siden  
2014 hjulpet hundrevis av kunder med boligdrømmen, og de  
siste åtte årene hatt lederansvar ved kontorene i Lillestrøm,  
Sørumsand, Råholt og Jessheim.

Per Erik er godt kjent i hele regionen, med et sterkt  
engasjement for lokalmiljøet og menneskene som bor her.  
Som bosatt på Nedre Romerike, og med mange års erfaring  
fra markedet på Øvre, har han en unik forståelse av hva som  
skaper gode salg i begge områder.

Han er kjent for sitt engasjement, trygghet og evne til å levere  
resultater ‑ og mange velger ham fordi de ønsker en erfaren  
megler som virkelig bryr seg om resultatet
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BESKRIVELSE

Innholdsrik tomannsbolig m/   
godkjent utleiedel | 5 sov, 2  
bad og stor terrasse | Kort vei  
til tog, buss og butikker
Velkommen til Sagdalsveien 41! En innholdsrik og fleksibel  
tomannsbolig med godkjent utleie i kjelleren (del av egen bolig),  
beliggende i et veletablert område på Strømmen.

Dette er en bolig med en praktisk planløsning for hele familien.  
Første etasje har en romslig stue med vedovn og utgang til en stor,  
vestvendt terrasse med plass til sittegruppe og spisebord.  
Beliggenheten gir kort vei til "alt" ‑ fra servicetilbud og flotte  
turområder langs Sagelva til togstasjon og Strømmen Storsenter.

Høydepunkter:
Innholdsrik med totalt fem soverom
Godkjent utleie i kjelleren med gulvvarme
To moderne kjøkken med integrerte hvitevarer
To flislagte bad, ett med badekar
Stor, vestvendt terrasse på ca. 42 m²
Garasje og biloppstillingsplasser



Fra stuen i første etasje er det utgang til  
en romslig terrasse på ca. 42 m² med  
god plass til flere sittegrupper.





Entréen har flislagt gulv med gulvvarme  
og rikelig med oppbevaringsplass i en  
stor garderobeløsning.





Hoveddøren er fra 2017 og slipper  
dagslyset inn i gangen.





De store gulvflatene med laminat  
binder de ulike sonene i stuen sammen.

Stuen i første etasje er romslig og har  
en åpen løsning som gir fleksible  
møbleringsmuligheter.



Fra sofakroken er det en åpen og luftig  
følelse gjennom hele oppholdsrommet.

Stuen har god plass til en stor  
sofagruppe. En luft‑til‑luft varmepumpe  
sørger for effektiv oppvarming.



En mørkere fondvegg skaper en lun og  
definert sone for sofagruppen.



Et ildsted i stuen gir både ekstra varme  
og en hyggelig atmosfære på kalde  
dager.

Sparklede og malte overflater på  
vegger og i himling gir et helhetlig og  
rent uttrykk.



Stuen har en takhøyde på 2,39 meter.





Den åpne planløsningen gir en god flyt  
mellom de ulike delene av etasjen.

Detaljer fra stuen med ildsted og  
sofakrok.



Spisestuedelen er et naturlig  
samlingspunkt med plass til et stort  
langbord for familie og gjester.





Fra spiseplassen ser man inn mot  
kjøkkenet gjennom en moderne  
glassvegg.



Terrassedøren fra 1987 gir direkte  
utgang fra spisestuen til uteplassen.





Utsikt fra spisestuen mot stuens  
sofakrok og ildsted.

Spisestuen er romslig og kan enkelt  
tilpasses både hverdag og fest.



Detaljbilde fra spisebordet med siktlinje  
gjennom stuen og mot kjøkkenet.

Den stilrene glassdøren kan lukkes for å  
skille kjøkken og stue ved behov.



Rommet er utstyrt med både dusjnisje  
og badekar, i tillegg til vegghengt toalett  
og servantinnredning.

Badet i første etasje ble pusset opp i  
2018 og er helfliset med gulvvarme.



Badekaret gir litt ekstra velvære i  
hverdagen.



Kjøkkenet i første etasje er fra 2018 og har en praktisk U‑form med gode arbeidsflater.

Kjøkkeninnredningen har glatte, lyse fronter og en mørk laminatbenkeplate som gir en fin kontrast.



Vinduet ved sittebenken slipper inn dagslys og gir utsyn.

Fra kjøkkenet er det enkel tilgang til spisestuen, noe som er praktisk ved servering.



Hovedsoverommet har god plass til dobbeltseng og en heldekkende garderobeløsning.

Det andre soverommet i etasjen er lyst og egner seg godt som barnerom, gjesterom eller kontor.



Den store garderoben med speilfronter gir rikelig med oppbevaring og en god romfølelse.

Rommet har laminat på gulvet og malte veggflater.



Kjellerstuen har en åpen løsning mot kjøkkenet, noe som skaper et sosialt og innbydende rom.

Det ene av to innredede soverom i kjelleretasjen. Romhøyden er 2,20 meter.



Oppholdsrommet i kjelleren har laminatgulv og malte flater, i likhet med resten av etasjen.

Det andre soverommet i kjelleren har plass til både seng og en liten arbeidsplass.



Helfliset bad i kjeller, pusset opp i 2018. Rommet har dusj, servant og vegghengt toalett.

Separat vaskerom med flislagt gulv, opplegg for vaskemaskin og en egen varmtvannsbereder fra 2009.



Badet har en takhøyde på 2,18 meter og er utstyrt med elektrisk avtrekksvifte.

Egen inngang til kjelleretasjen fra hagen.



 Plantegning



 Plantegning
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Økonomi
Prisantydning
Kr 7 000 000

Omkostning kjøper
7 000 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
13 500 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
175 000 (Dokumentavgift)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
176 090 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
189 590 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
7 176 090 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
7 189 590 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Estimert totalpris ink. omk
Kr 7 176 090

Felleskostnader
Felleskostnader inkulderer: Kostnader med eiendommen  
som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er  
felleskostnader.

Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne  
etter sameiebrøken. Sameiebrøken er 271 fordelt på  
Seksjon 1 med 190/ 271 og Seksjon 2 med 81/ 271.
Det er ikke kjent at det betales felleskostnader i dag. 

Eiendomsskatt
Kr 2 797,‑ (2026)

Kommunale avgifter
Kr 28 480 (2026)

Informasjon: Dette inkluderer vann, avløp, renovasjon og  
feiing 

Årsprognose for 2026 er kr 28 480
Kommunen opplyser om, Seksjon 1 og 2 har felles  
vannmåler og faktureres 50/ 50 for forbruk registrert på  
måleren.

Fellesgjeld
Lånebetingelser fellesgjeld: Ingen informasjon tilgjengelig

Sikringsordning
Sameiet er ikke tilknyttet en sikringsordning. De andre  
seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot  
seksjonseieren som følger av sameieforholdet, jf.  
eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke overstige et  
beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger  
folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet  
tvangsdekning besluttes gjennomført.

Formuesverdi
Info om formuesverdi: Formuesverdi foreligger for  
eiendommen, men har ikke latt seg innhente. Dette  
skyldes en teknisk begrensning knyttet til at  
eiendommen eies av et utenlandsk forsikringsselskap,  
noe som hindrer megler i å bestille eller hente ut  
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opplysningen via ordinære kanaler.

Beliggenhet
Leiligheten har en attraktiv plassering i et sentralt og  
populært boligområde, like ved idylliske Sagelva på  
Strømmen i Lillestrøm kommune. Her bor du med kort vei  
til “alt” – fra barnehager, skoler og servicetilbud til flotte  
turområder og et bredt fritidstilbud. Strømmen er et  
område som appellerer til både unge, barnefamilier og  
voksne i etableringsfasen, og er et svært ettertraktet  
sted å bosette seg.

I hverdagen er det gangavstand til dagligvarebutikker  
som Joker, Extra, Rema 1000 og Meny, mens Strømmen  
Storsenter – Norges mest innholdsrike kjøpesenter med  
over 200 butikker – ligger kun ca. 900 meter unna.  
Senteret er et naturlig møtested i området, og i tillegg  
planlegges et helt nytt og spektakulært badeland i  
tilknytning til senteret. Kort vei også til Lillestrøm  
sentrum, samt Lørenskog med både Metro og Triaden.

Nærområdet byr på et imponerende mangfold av  
aktiviteter – her finner du fotballbane, lekeplass,  
skøytebane, akebakker, hesteridning, golfbane,  
tennisanlegg, skaterampe og flere treningssentre.  
Strømmen Storsenter har også egen bowlinghall. Ved  
Sagelva og Mølleparken kan du nyte idylliske  
turomgivelser, og langs Nitelva går det asfalterte gang‑  
og sykkelstier som innbyr til fine turer året rundt. For de  
som ønsker større naturopplevelser, er Bråteskogen bare  
2 km unna, mens populære badeplasser som  
Langvannet, Myrdammen og Nebbursvollen er en kort  
kjøretur eller sykkeltur fra boligen.

Strømmen er et svært godt utgangspunkt for pendlere.  
Buss og tog gir raske forbindelser til nærliggende byer og  
Oslo, og nærmeste holdeplass, Sagdalen, ligger ca. 550  
meter unna. Med bil tar det ca. 7 minutter til Lillestrøm, 10  
minutter til Lørenskog, 24 minutter til Oslo S og 28  
minutter til Oslo Lufthavn.

Boligen ligger i gangavstand til Sagdalen barneskole,  
Bråtejordet ungdomsskole og Strømmen videregående  
skole. Det er i tillegg kort vei til både Skedsmo og  
Lillestrøm videregående skole, samt flere private og  
kommunale barnehager. For høyere utdanning ligger  
OsloMet, storbyuniversitetet, på Kjeller rett ved  
Lillestrøm.

Parkering
Sameiet har en ordning for parkering hvor Seksjon 1  
(salgsobjektet) disponerer garasje og to  
parkeringsplasser foran denne, mens Seksjon 2 (naboen  
over) har to biloppstillingsplasser foran inngangspartiet.  
En seksjonseier som disponerer egen parkeringsplass  
har rett til å sette opp ladepunkt for elbil med styrets  
samtykke.
Ellers bra med gateparkering. 

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

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 883.1 m²

Felles eiet tomt for sameiet på 883,1 m². Tomten er  
fellesareal for de to seksjonene i sameiet. Eiendommen  
er opparbeidet med gruset gårdsplass og plenarealer.  
Tomten er delvis inngjerdet med hekk.
Terrassene er seksjonert til hver enkelt seksjon, slik at  
terrassen i 1.etg tilhører seksjon 1 (salgsobjektet) og  
balkong i 2.etg er seksjonert til seksjon 2 (nabo i 2.etg). 
Eiendommen har en blandet grensekvalitet. Grensene  
mot vest og sør er nøyaktig oppmålt, mens grensene  
mot nordøst og øst langs Sagdalsveien har lavere  
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nøyaktighet da de er digitalisert fra eldre kart. Kjøper  
oppfordres til å gjøre seg kjent med eiendommens  
grenser.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Tomannsbolig

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ikke midlertidig brukstillatelse eller  
ferdigattest for bygningens opprinnelige oppføring i  
kommunens arkiv.

Boligen er oppført ca. 1960, noe som er før  
bygningsloven trådte i kraft for hele landet i 1965. Det er  
ikke uvanlig at det i mange kommuner er mangelfulle  
arkiv for tiden før 1965. Jf. plan‑ og bygningsloven § 21‑10  
(5) utstedes det ikke lengre ferdigattest for tiltak det er  
søkt om før 01.01.1998. Dette innebærer at byggverkene  
lovlig kan brukes og omsettes uten at det foreligger  
ferdigattest. Det betyr imidlertid ikke at ulovlige bygde  
tiltak blir lovlige. Manglende midlertidig brukstillatelse  
medfører imidlertid at byggesaken ikke er korrekt  
avsluttet og kommunen kan pålegge eier å iverksette  
tiltak som gjør at midlertidig brukstillatelse kan utstedes.

Det foreligger i tillegg følgende dokumentasjon i saken:
‑ Ferdigattest for Bruksendring, Tomannsbolig datert  
01.02.2019.
‑ Avslutning av ulovlighetssak for søknadspliktig  
reparasjon av bærende konstruksjoner/ brannskiller  
datert 13.06.2025.
‑ Byggetillatelse for Reparasjon og utbedring av bærende  
konstruksjoner og brannskille datert 05.05.2026. Det er  
ikke utstedt ferdigattest for tiltaket. Tillatelsen bortfaller  

etter 3 år hvis ikke arbeidet er igangsatt innen den tid,  
eller hvis tiltaket innstilles i mer enn 2 år.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger  
datert 12.01.2018 for bruksendring av kjeller og originale  
byggetegninger fra 1958/ 1959. Dagens bruk og  
planløsning stemmer med disse tegningene. Et tilbygg er  
byggegodkjent med tegninger datert 09.04.1982, som  
indikerer tilbyggets byggeår. Eiendommen har for øvrig  
en terrasse i trekonstruksjon.

Kjøper overtar risiko og ansvar for nevnte forhold.

Innhold
Tomannsboligen går over to plan og består av følgende  
rom:

1. etasje: entré, kjøkken, stue, tre soverom og bad 
Kjeller: kjellerstue, kjøkken, to soverom, bad og vaskerom  
(egen inngang til kjeller på nedsiden av boligen) 

Terrasse på ca. 42 m².

Areal
BRA ‑ i: 185 m²
BRA totalt: 185 m²
TBA: 42 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑i: 67 m² Kjellerstue, kjøkken, to soverom, bad, gang,  
vaskerom (egen utvendig inngang) 

1. etasje
BRA‑i: 118 m² Entré, bad, stue, kjøkken, gang, tre soverom

TBA fordelt på etasje
1. etasje
42 m² Terrasse
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Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

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

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

Bygningssakkyndigs  

kommentar til arealoppmåling
Oppmålingen er fysisk utført med en håndholdt  
avstandsmåler som har nøyaktighet på +/ ‑ 1 mm.  
Rommene betegnes slik de fremstår og blir benyttet som  
under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike  
fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler.  
Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten  
innebærer ikke nødvendigvis at rommet er, eller kan bli,  
godkjent for varig opphold i samsvar med dagens  
forskriftskrav. Arealmålingen er ikke kontrollert opp mot  
godkjente plantegninger.

Standard
En tomannsbolig over to plan med fem soverom, to  
kjøkken og to bad — og en utleiedel i kjeller som ble  

pusset opp i 2018. Første etasje er gjennomgående  
oppgradert og bærer preg av gjennomtenkte valg: en  
romslig stue med vedovn og varmepumpe, et kjøkken  
med sittebenk ved vinduet, og en stor terrasse i  
trekonstruksjon med direkte utgang fra stuen. Kjelleren  
fungerer som en selvstendig del med egne rom for  
dagligliv, og har gulvvarme i hele etasjen. Boligen er fra  
1960, og mens innvendig standard i 1. etasje er godt  
oppgradert, bør kjøper merke seg at fasaden og enkelte  
utvendige konstruksjoner har vedlikeholdsbehov.

Entré:
En bred, lys gang møter deg ved inngangen. Hele veggen  
til venstre er kledd med garderobeskap fra gulv til tak  
med profilert front — god plass til yttertøy for hele  
familien. Gulvet er flislagt, og gangvarmen gjør entréen  
komfortabel også i kalde måneder. Herfra leder en  
åpning inn mot stuen, og en trapp til høyre gir adkomst  
ned til kjelleren.

Stue:
Stuen er boligens største rom og strekker seg fra entréen  
mot terrassen i den andre enden. Vedovnen står plassert  
sentralt i rommet og deler stuen i en sittegruppe på den  
ene siden og en spiseplass mot terrassedøren på den  
andre. Varmepumpen (luft‑til‑luft) er montert på veggen  
og sikrer god temperaturregulering hele året. Takhøyden  
er 2,39 m. En karakteristisk mørk vegg i den ene enden  
gir rommet dybde og kontrast mot de lyse flatene. Fra  
stuen er det utgang til terrassen via terrassedøren.

Kjøkken:
Kjøkkenet i 1. etasje er innredet med glatte fronter og  
benkeplate i laminat, oppgradert i 2018. Innredningen er  
lagt opp i U‑form med god arbeidsflate langs tre vegger.  
Integrerte hvitevarer inkluderer platetopp, stekeovn,  
oppvaskmaskin og kjøleskap med fryser. Avtrekk skjer  
via kjøkkenventilator plassert over platetoppen, med  
tilluft via ventil i vegg. En bred sittebenk med  
laminattopp er bygget inn under vinduet mot terrassen —  
plass til å sette seg ned med kaffen mens maten lages.  
Kjøkkenet er skilt fra spiseplassen i stuen med en  
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skyvedør i sort stål og glass, som gir romlig fleksibilitet  
uten å stenge for lyset.

Terrasse:
Terrassen i trekonstruksjon er ca. 42 m² og nås direkte  
fra stuen. Det er plass til både spisebord og  
loungemøbler, og rekkverk av horisontale trespiler gir en  
viss avskjerming. En frittstående paviljong med  
stålramme gir ly for sol og lett regn. Terrassen har  
vedlikeholdsbehov — det er registrert skjevheter i  
konstruksjonen og avflassing av overflatebehandling på  
betongdekket under.

Bad 1. etasje:
Badet i 1. etasje ble pusset opp i 2018 og har fliser på  
vegger og gulv. Sanitærutstyr inkluderer servant, klosett,  
dusj på gulv og badekar. Innredning med skap med  
glatte fronter. Ventilasjon med elektrisk styrt vifte og  
tilluft via luftespalte under dørbladet. Gulvvarme.  
Romhøyde 2,30 m.

Soverom 1. etasje:
De tre soverommene i 1. etasje nås via en gang som  
skiller dem fra de sosiale rommene. Soverommene er  
ulike i karakter. Det største har teppegulv, mørke vegger  
og en hel vegg med garderobeskap — plass til  
dobbeltseng og nattbord på begge sider. Et av de mindre  
soverommene har laminatgulv og to vinduer som slipper  
inn godt med lys, med plass til seng og skrivebord. Det  
tredje soverommet er kompakt, men rommer seng og  
skap. Romhøyde i soverommene er 2,36 m.

Kjellerstue:
Kjellerstuen er den innredede enhetens oppholdsrom.  
Rommet har gulvvarme og er innredet med sofa og  
sittemøbler. Stuen åpner mot kjøkkenet i kjeller, og  
planløsningen gir en naturlig flyt mellom oppholdsrom og  
kjøkken. Egne inngangsdør til kjellerdelen er synlig fra  
utsiden av bygget.

Kjøkken kjeller:
Kjøkkenet i kjeller har kjøkkeninnredning med glatte  

fronter og benkeplate i laminat, fra 2018. Integrerte  
hvitevarer inkluderer platetopp, stekeovn,  
oppvaskmaskin og kjøleskap med fryser. Avtrekk skjer  
via kullfilterventilator — det er ikke forsert avtrekk som  
leder luften ut. Tilluft via ventil i vegg. Gulvvarme.

Soverom kjeller:
Kjellerdelen har to soverom med gulvvarme. Rommene  
er kompakte med romhøyde 2,20 m, og egner seg godt  
som soverom for utleieformål.

Bad kjeller:
Badet i kjeller ble pusset opp i 2018. Vegger med fliser,  
flislagt gulv og slette overflater i himlingen. Sanitærutstyr  
inkluderer servant, klosett og dusj på gulv. Innredning  
med skap med glatte fronter. Ventilasjon med elektrisk  
styrt vifte og tilluft via luftespalte under dørbladet.  
Gulvvarme. Romhøyde 2,18 m. Badet har et  
oppgraderingsbehov knyttet til fuger og sanitæranlegg.

Vaskerom kjeller:
Vaskerommet ble pusset opp i 2018 og har flislagt gulv,  
malte plater på vegger og malt tak. Rommet har servant  
og opplegg for vaskemaskin i skap med waterguard for  
lekkasjesikring. Varmtvannsbereder på ca. 200 liter  
(produsert 2009) er plassert her. Naturlig  
oppdriftsventilasjon med tilluft via luftespalte under dør.  
Gulvvarme. Vaskerommet har enkelte avvik ved  
overflater og fall mot sluk.

Overflater:
Gulv: Laminat i kjeller. Flis, laminat og teppe i 1. etasje (flis  
i entré og bad, teppe i hovedsoverom, laminat i øvrige  
rom).
Vegger: Sparklet/ pussede og malte overflater.
Himling: Sparklet/ pussede og malte overflater.

Lagring:
Kaldt loft med gangbart gulv, adkomst via loftsluke fra  
snr. 2. Krypkjeller uten adkomstmulighet.

For fullstendig teknisk informasjon om boligen, se  
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punktet Byggemåte i salgsoppgaven.

Dersom det er registrert avvik med tilstandsgrad (TG) 2  
eller 3 i tilstandsrapporten, oppfordres interessenter  
spesielt til å undersøke disse forholdene nærmere, da  
gitte tilstandsgrader er et konkret uttrykk for alder/ 
slitasje/ ødeleggelser/ konsekvenser som innebærer  
kostnader til utbedring. Kjøper må innta disse  
vurderingene og medfølgende utbedringskostnader i sin  
kjøpsbeslutning, jf. avhl. § 3‑10. Det samme gjelder  
eventuelt andre opplysninger om kjente risikofaktorer,  
som for eksempel ufaglært arbeid, begrenset kontroll av  
det elektriske anlegget og opplysninger fra selgers  
egenerklæringsskjema.

Hvitevarer: Det gjøres oppmerksom på at det kun er de  
integrerte hvitevarene på kjøkkenet som medfølger i  
kjøpet. Hvitevarene leveres uten noen form for garantier,  
utover eventuelle gjenværende leverandørgaranti.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.

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

Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Joachim Andre Mæhlum Kirkerud

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selger av  
eiendommen er et forsikringsselskap. Selskapet har  
overtatt eiendommen i forbindelse med en  
reklamasjonssak mellom tidligere kjøper og selger/ 
selgers forsikringsselskaper. 
Selskapet har ikke bodd i boligen og har ingen eller  
begrenset kjennskap til dens kvaliteter og tilstand utover  
det som fremkommer av innhentede rapporter. Det  
forventes at interessenter setter seg nøye inn i vedlagte  
dokumenter. Kjøper må foreta grundige undersøkelser av  
eiendommen og sakens dokumenter, gjerne i samråd  
med fagkyndig. 
Det kan forekomme avvik utover de som fremkommer av  
vedlagte dokumenter. Det tas forbehold om at vedlagte  
dokumenter ikke er komplett og at det kan være  
ytterligere avvik. 
Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort  
før salg/ overtagelse. 
Det er ryddet opp i søppel i hagen, men det finnes ikke  
dokumentasjon på dette i kommunens arkiver av det vi  
kan se.

Dokumentliste fra selger som ligger vedlagt i  
salgsoppgave: 

1.	 Redegjørelse søknad i ett trinn, 11.02.2026
2.	 Avslutning av sak 23/ 00013, 13.06.2025
3.	 Ulovlighetssak kommunen 23/ 00013, 
02.04.2025
4.	 Pålegg om opprydning søppel i grunn sak 23/
01216,  
17.01.2023
5.	 Brannkonsept 21.10.2024
6.	 Prosjektnotat Firesafe 26.09.2023
7.	 Befaringsrapport Takstgruppen, 10.02.2023
8.	 Befaringsrapport Takstgruppen, 18.03.2022
9.	 Lillestrøm byggteknikk, 01.12.2022

Moderniseringer og påkostninger: Følgende  
moderniseringer er foretatt de senere år:
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2018:
‑ Oppgradert bad i kjeller
‑ Oppgradert vaskerom i kjeller
‑ Oppgradert bad i 1. etasje
‑ Nytt kjøkken i kjeller
‑ Nytt kjøkken i 1. etasje
‑ Byttet noen vinduer med isolerglass
‑ Installert ny varmtvannsbereder (107 liter) i kjøkkenskap  
i kjeller
‑ Utført drenering

2017:
‑ Skiftet hovedinngangsdør

2014:
‑ Taket tekket om med takstein og takplater

2009:
‑ Installert varmtvannsbereder (200 liter) på vaskerom

Ukjent årstall:
‑ Montert varmepumpe (luft‑til‑luft) i stue
‑ Innredet rom under terreng

Byggemåte
Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,  
datert 19.05.2026.

Bygning:
Eiendommen er en tomannsbolig, bygget i 1960.  
Byggemåten inkluderer støpt såle mot grunn og  
grunnmur av betong. Yttervegger er i tre, kledd utvendig  
med malt panel. Rom under terrenget er innredet, og  
innvendige overflater mot grunnmuren har plastfolie  
(diffusjonssperre) bak. Rommene er foret ut/ kledd med  
organiske materialer som treverk eller gips. Boligen har  
en krypkjeller uten adkomstmulighet og mangler  
inspeksjonsluke. Dreneringen er fra 2018. Det er ikke  
registrert grunnmursplast/ fuktsikring mot hele  
grunnmuren, og grunnmursplaten er ikke festet tett mot  

muren langs toppkanten overalt. Det er stedvis  
manglende XPS‑isolasjon på utsiden av grunnmuren.  
Byggegrunn er ukjent og fundamentering er ikke synlig.

Tak:
Yttertaket er tekket med takstein og takplater, og ble  
tekket om i 2014. Undertaket er av rupanel.  
Takkonstruksjonen er et saltak i trekonstruksjon. Loftet er  
et kaldt loft med gangbart gulv og adkomst via loftsluke  
fra snr. 2. Loftkonstruksjonen er fra byggeåret, og det er  
registrert luftespalter i gavlvegg. Takrenner, nedløp og  
øvrige beslag er i metall.

Pipe/ Ildsted:
Det er ildsted i stuen. Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke  
undersøkt eller vurdert i denne rapporten.

Vinduer:
Vinduer med isolerglass er produsert i 1988, 1989 og  
2018.

Dører:
Ytterdøren er i tre, produsert i 2017. Terrassedøren er  
med isolerglass, produsert i 1987.

Trapper/ adkomst:
Det er en utvendig trapp av tre ved terrassen.

Balkong/ terrasse:
Det er en terrasse i trekonstruksjon, målt til ca. 42 m².

VVS‑installasjoner:
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning og  
avløpsnett via private stikkledninger. Innvendige  
vannledninger er av plast (rør‑i‑rør) og kobber.  
Hovedstoppekran er plassert i gang i kjeller. Synlige  
avløpsrør er i plast. Det er opplegg for vaskemaskin i  
skap i kjeller med waterguard for lekkasjesikring. Det er  
en varmtvannsbereder på vaskerom med kapasitet på  
ca. 200 liter, produsert i 2009, og en varmtvannsbereder  
i kjøkkenskap i kjeller med kapasitet på ca. 107 liter,  
produsert i 2018.
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Ventilasjon:
Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon. Kjøkken i kjeller  
har kun kullfilterventilator. Kjøkken i 1. etasje har avtrekk  
fra kjøkkenventilator over platetoppen og tilluft via ventil i  
vegg. Bad i kjeller og 1. etasje har elektrisk styrt vifte for  
avtrekk og luftespalte under dørbladet for tilluft.  
Vaskerom i kjeller har naturlig oppdriftsventilasjon for  
avtrekk og luftespalte under dør for tilluft.

Tekniske detaljer:
Det er montert varmepumpe (luft‑til‑luft).

Elektrisk anlegg: Sikringer av automatsikringer.

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
3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt  
tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
‑ Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei
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?
‑ Ukjent
5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
‑ Ukjent
6. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for  
eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter  
eller lignende) i boligens elektriske anlegg?
‑ Ukjent
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
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
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 På bakgrunn av manglende samsvarserklæring bør  
det gjennomføres en utvidet el‑kontroll av kvalifisert  
elektrofaglig personell etter NEK 405‑2‑3 eller  
tilsvarende, for å kartlegge anleggets faktiske tilstand og  
avklare eventuelt behov for tiltak. Hvis det er feil eller  
mangler på det elektriske anlegget kan medføre økt  
mulighet for brann‑ og støtfare.

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

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten:

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:

‑ Utvendig ‑ Nedløp og beslag | Det mangler snøfangere  
på taket. Der snøfangere ikke er montert, kan snø og is  
rase ned, noe som utgjør en risiko for personer og  
gjenstander nedenfor. Dette må monteres etter  
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gjeldende krav da tekkingen ble lagt. Nedløp har utkast  
på tomten uten tilfredsstillende bortledning. Dette  
medfører økte fuktbelastninger mot grunnmuren,  
spesielt ved langvarig eller kraftig nedbør. Forholdet må  
sees i sammenheng med terrengforhold og drenering,  
som omtales nærmere i rapportens senere deler. Se  
beskrivelse under avvik.
Kostnadsestimat: 20 000 ‑ 100 000

‑ Utvendig ‑ Veggkonstruksjon | Det er registrert  
omfattende råteskader i bordkledningen, som innebærer  
at treverket har mistet sin beskyttende funksjon mot vær  
og vind. Skadeomfanget tyder på at kledningen har vært  
utsatt for høy fuktbelastning over tid, og det er derfor  
sannsynlig at fukt og råte også har påvirket  
bakenforliggende konstruksjoner. For å sikre boligens  
tilstand må kledningen skiftes ut, og tilstanden på  
isolasjon og stendere bør kontrolleres i samme prosess.  
Ved stikkprøvekontroll er det registrert manglende  
luftespalte i nedkant av kledningen. Lufting bak  
kledningen er viktig for å sikre ventilasjon og drenering  
mellom kledning og yttervegg. Manglende luftespalte  
tyder på at luftingen ikke er tilfredsstillende, noe som kan  
øke risikoen for fuktskader dersom kondens eller  
inntrengt vann ikke får luftes eller dreneres ut. Slike  
forhold gir ofte ingen synlige tegn fra utsiden, og  
vurderingen er basert på visuell kontroll av tilgjengelige  
deler. For å avklare om det foreligger fuktproblemer i  
konstruksjonen og om tiltak er nødvendig, må det gjøres  
mer inngående undersøkelser – noe som ligger utenfor  
denne rapportens omfang. Malingen «bobler» på flere  
steder rundt fasaden. Dette kan være symptomer på  
fuktighet som trekkes ut av trepanelet, for eksempel på  
grunn av begrenset eller manglende lufting bak  
kledningen, og eventuelt at kledningen tidligere er malt  
med linolje. Kledning som er tidligere malt med linolje har  
en tendens til å kontinuerlig danne nye bobler i malingen.  
For å utbedre dette vil det normalt bli nødvendig å skifte  
kledningen. Det er registrert svertesopp på kledningen.  
Dette viser seg som mørke misfarginger og oppstår  
vanligvis når overflaten er fuktig over tid. Svertesopp er i  
utgangspunktet et overflatefenomen og regnes ikke som  

en skade i seg selv, men det indikerer at kledningen er  
utsatt for økt fuktbelastning. Dersom forholdet vedvarer  
og vedlikehold uteblir, kan dette over tid bidra til raskere  
slitasje på overflatebehandlingen og økt risiko for  
råteskader. Forholdet bør følges opp gjennom rengjøring  
og normalt vedlikehold. Asfaltplatene og lektene under  
tilbygget er avsluttet for kort, noe som medfører at  
isolasjonen stedvis er eksponert. Eksponert isolasjon kan  
være utsatt for fuktpåvirkning, nedbrytning og skader  
over tid. Det gir også økt risiko for redusert funksjon og  
uønsket påvirkning fra vær og skadedyr. Se beskrivelse  
under avvik

‑ Utvendig ‑ Utvendige trapper | Det er påvist fukt‑/ 
råteskader i konstruksjonen. Det er registrert råteskader i  
trinn på utvendig trapp. Råteskader svekker treverkets  
bæreevne og kan føre til redusert sikkerhet ved bruk av  
trappen. Videre fuktpåvirkning kan medføre ytterligere  
nedbrytning og økt risiko for brudd og personskade. Det  
er registrert løshet/ slark i rekkverk. Løs innfesting  
reduserer rekkverkets stabilitet og sikkerhetsfunksjon.  
Dette øker risikoen for svikt ved belastning og kan  
medføre fare for personskade. Utbedring og kontroll av  
innfesting anbefales. Råteskadede konstruksjoner må  
skiftes ut.
Kostnadsestimat: Under 20 000

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Utvendig ‑ Taktekking | Det er registrert mose og  
begroing på taket. Mose holder på fuktighet, noe som  
over tid kan skade tekkingen og øke risikoen for skader  
som kan føre til lekkasjer. Vannet kan også ledes mot  
undertaket på en måte som gir økt belastning. Det  
anbefales å fjerne begroingen som en del av normalt  
vedlikehold.

‑ Utvendig ‑ Takkonstruksjon/ Loft | Det er registrert  
svertesopp på deler av undertaket/ taktroen. Dette er et  
tegn på at konstruksjonen over tid har vært utsatt for  
fukt. Slike forhold oppstår ofte når ventilasjonen på loftet  
er utilstrekkelig, eller når varm og fuktig inneluft trekker  
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opp i takkonstruksjonen. Svertesopp bryter normalt ikke  
ned treverket, men den viser at fuktforholdene ikke har  
vært optimale. Over tid kan vedvarende fukt øke risikoen  
for andre fuktskader og påvirke inneklimaet. For å  
redusere fuktbelastningen bør ventilasjonen vurderes  
forbedret. Synlige soppdannelser anbefales rengjort og  
behandlet. Fuktmåling med piggelektrode viste verdier  
på 16–20 vektprosent i treverket. Dette nivået gir økt  
risiko for soppdannelser, som over tid kan påvirke  
treverkets overflater og boligens inneklima. Målingene  
tyder på at konstruksjonen tilføres fukt. Mulige årsaker  
kan være luftlekkasjer mot loft, begrenset ventilasjon  
eller andre forhold. For å redusere risikoen for fuktskader  
anbefales nærmere undersøkelser, samt eventuelle tiltak  
for bedre lufting og/ eller tetting. Det er observert at  
spikre fra taktekking eller lekter stikker gjennom  
undertaket (taktroen) og er synlige fra loftet. Spikrene  
kan fungere som kuldebroer. Dette kan føre til at fuktig,  
varm luft kondenserer på de kalde spikerhodene. Over tid  
kan dette gi fuktpåvirkning i isolasjonen og økt risiko for  
lokale fuktskader i treverket rundt spikrene.

‑ Utvendig ‑ Vinduer | Lysgrav utenfor kjellervindu er  
deformert og presses inn mot bygningen. Det er også  
registrert sprekkdannelse i pussen på lysgraven.  
Deformasjonen kan skyldes jordtrykk og/ eller mangelfull  
telesikring. Bevegelsene har medført sprekkdannelse i  
puss, noe som indikerer belastning på konstruksjonen.  
Over tid kan forholdet utvikle seg videre og føre til økt  
risiko for vanninntrengning, frostsprengning og skade på  
grunnmur og vinduskonstruksjon. Nærmere vurdering og  
eventuell utbedring anbefales. Vinduene fra 1988 og 1989  
har nådd en alder der det erfaringsmessig foreligger en  
usikker fremtidig funksjon. Over tid svekkes  
kantforseglingen mellom glasslagene, noe som øker  
risikoen for punktering og redusert isolasjonsevne.  
Utskifting av vinduer bør påregnes. Det er registrert  
slitasje og avflassing i malingen på vinduskarmene. Når  
overflatebehandlingen brytes ned, blir treverket dårligere  
beskyttet mot vær og fukt. Over tid kan dette føre til  
fuktinntrenging, noe som øker risikoen for råte og skader  
i treverket. Forholdet tilsier behov for vedlikehold, som  

skraping og ny overflatebehandling.

‑ Utvendig ‑ Dører | Terrassedøren har nådd en alder der  
det erfaringsmessig foreligger en usikker fremtidig  
funksjon. Over tid svekkes kantforseglingen mellom  
glasslagene, noe som øker risikoen for punktering og  
redusert isolasjonsevne. Utskifting av dører med  
isolerglass bør planlegges. Inngangsdør er skjevt  
montert og har en større glippe mellom dørblad og karm.  
Skjev montering og glippe medfører redusert tetthet mot  
luft og trekk, samt svekket lydisolering. Forholdet kan  
også føre til økt slitasje på hengsler og låsemekanisme,  
samt risiko for fukt‑ og varmetap. Justering eller  
utbedring anbefales. Treverket fremstår værslitt og har  
synlige sprekker. Når overflaten brytes ned og det  
oppstår oppsprekking, blir treverket dårligere beskyttet  
mot vær og fukt. Over tid kan dette føre til videre slitasje  
og økt risiko for fuktrelaterte skader, herunder  
begynnende råte dersom forholdet ikke vedlikeholdes.  
Vedlikehold som rengjøring, skraping og ny  
overflatebehandling bør påregnes.

‑ Utvendig ‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger  
| Det er registrert skjevheter/ ujevnheter i terrassen.  
Skjevheter kan skyldes bevegelser, setninger eller svikt i  
underliggende konstruksjon. Dette kan føre til redusert  
stabilitet, dårligere avrenning og økt belastning på  
terrassekonstruksjonen over tid. Videre utvikling kan  
medføre behov for utbedring. Tettesjiktet er ikke ført  
tilstrekkelig opp mot veggen. Dette innebærer at  
overgangen mellom gulv og vegg ikke har optimal  
beskyttelse mot vann. Ved regn, snøsmelting eller vann  
som blir liggende, kan fukt trenge inn i  
veggkonstruksjonen. Over tid kan dette føre til  
fuktskader. Forholdet bør utbedres. Det er registrert  
avflassing av maling/ overflatebelegg på betongdekke.  
Avflassing indikerer slitasje og redusert beskyttelse av  
overflaten. Dette kan føre til økt fuktpåvirkning og videre  
nedbrytning av betongen over tid, spesielt ved  
frostbelastning. Vedlikehold og ny overflatebehandling  
anbefales. Terrassen har begrenset understøttelse  
enkelte steder. Mangelfull understøttelse kan føre til  
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bevegelser, sig og redusert bæreevne over tid. Dette kan  
også medføre økt belastning på konstruksjonen og  
behov for utbedringer.

‑ Innvendig ‑ Rom Under Terreng | Ved hulltaking ble det  
registrert plastfolie (diffusjonssperre) bak innvendige  
overflater mot grunnmuren. En slik løsning kan redusere  
uttørking fra muren inn mot rommet. Dersom det tilføres  
fukt fra grunn eller konstruksjon, kan fukt bli stående i  
veggen over tid. Løsningen innebærer derfor en økt risiko  
for fuktproblematikk i rom under terreng, og forholdet bør  
vurderes nærmere. Rom under terreng er foret ut/ kledd  
med organiske materialer (som treverk, gips e.l.). Dette  
regnes som en risikokonstruksjon i rom under terreng, da  
fukt kan trenge inn fra grunnmur/ betong eller oppstå  
som kondens. Når konstruksjonen er lukket, kan fukt bli  
stående over tid og gi økt risiko for fuktskader. Løsningen  
innebærer derfor en forhøyet risiko i forbindelse med  
fuktproblematikk sammenlignet med åpne eller  
uorganiske konstruksjoner.

‑ Innvendig ‑ Krypkjeller | Det mangler inspeksjonsluke til  
kryperommet, og vi har derfor ikke kunnet vurdere  
tilstanden til hele konstruksjonen. Kryperommet er en  
konstruksjon som ofte er sårbar for fukt og  
inneklimautfordringer. Kryperom regnes generelt som en  
utsatt konstruksjon, særlig med tanke på fuktrelaterte  
skader i både rommet og tilstøtende bygningsdeler.  
Dersom rommet er lukket uten ventilasjon eller tilsyn, kan  
dette øke risikoen for skjulte skader og eventuell  
spredning av forurenset luft til resten av boligen. Slike  
forhold utvikler seg ofte over tid uten synlige symptomer.  
Det bør etableres inspeksjonsmulighet for å kartlegge  
tilstanden til hele rommet.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger | Det er  
registrert noe korrosjon på vannrørene i fordelerskapet.  
Korrosjon svekker metallet over tid og øker risikoen for  
utettheter. Graden av korrosjon er imidlertid vurdert som  
mindre, og tiltak er derfor ikke ansett som nødvendig slik  
forholdet er nå, men dersom korrosjonen utvikler seg  
eller det oppstår tegn til lekkasjer (drypping), er tiltak  

nødvendig. PEX‑rør (plastrør) er koblet direkte til  
varmtvanns‑berederen. Plastrørene tåler ikke like høy  
varme som berederen kan gi, og kan derfor bli sprø over  
tid. Det øker risikoen for lekkasjer i tilkoblingen.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Ventilasjon | Boligen har  
oppdriftsventilasjon (naturlig ventilering), noe som var  
vanlig da den ble bygget, men regnes som avvik etter  
rapportens referansenivå. Ventilasjonen drives av  
trykkforskjeller mellom inne‑ og uteluft, ofte påvirket av  
temperatur og vind. Dette gir ofte svakere og mer ujevn  
luftutskifting enn mekaniske ventilasjonsanlegg.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmesentral | Ingen  
dokumentasjon på service eller inspeksjon de siste to  
årene. Regelmessig service er viktig for driftssikkerhet.  
Oppfølging anbefales.

‑ Tomteforhold ‑ Fuktsikring og drenering | Det er ikke  
registrert grunnmursplast/ fuktsikring mot hele  
grunnmuren. Manglende fuktsikring mot terreng kan  
medføre økt risiko for fuktinntrengning og kapillært  
oppsug i grunnmur. Over tid kan dette føre til fuktskader,  
saltutslag, nedbrytning av puss og betong, samt redusert  
inneklima i tilstøtende rom. Forholdet vurderes som en  
fuktrisikofaktor, særlig ved eldre konstruksjoner og ved  
ugunstige dreneringsforhold. Grunnmursplaten er ikke  
festet tett mot muren langs toppkanten over alt. Åpen  
kant gir vann mulighet til å trenge inn bak platen og øker  
fuktbelastningen på grunnmuren. Det bør monteres en  
topplist og platene bør avsluttes i korrekt høyde i henhold  
til monteringsanvisninger. Det er stedvis manglende  
XPS‑isolasjon på utsiden av grunnmuren. Manglende  
isolasjon kan føre til økt varmetap samt gi redusert  
beskyttelse mot frost‑ og fuktpåvirkning på  
grunnmurskonstruksjonen. Manglende utvendig  
isolasjon kombinert med innvendig isolering kan gi økt  
risiko for kondens og fuktproblematikk i konstruksjonen,  
som følge av lavere temperatur i grunnmuren.

‑ Tomteforhold ‑ Grunnmur og fundamenter | Skrå  
sprekker er observert i grunnmuren. Sprekkene kan tyde  
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på ujevn setning i grunn. Sprekkene bør følges opp for  
utvikling. Dersom disse utvikler seg bør det gjøres nye  
grundigere undersøkelser. Grunnmuren har avskallinger i  
overflaten. Lokale skader må påregnes utbedret for å  
hindre videre nedbryting.

‑ Tomteforhold ‑ Terrengforhold | Terrenget har ikke  
tilfredsstillende fall fra grunnmuren (mindre enn ca. 1:50  
over 3 m). Dette øker sannsynligheten for at vann kan  
samle seg mot muren og gi høyere fuktbelastning på  
grunnmur og rom under terreng. Terrengjusteringer  
anbefales.

‑ Kjeller Kjøkken ‑ Avtrekk | Rommet har kun  
kullfilterventilator, uten forsert avtrekk som leder luften  
ut. Uten forsert avtrekk reduseres ventileringen av fuktig  
luft og matos, noe som kan redusere luftkvaliteten.

‑ Kjeller Bad ‑ Overflater Gulv | Det er registrert  
svertesopp på fuger. Soppen bør fjernes ved grundig  
vask eller utskifting av fugemasse avhengig av hvor dypt  
den sitter.

‑ Kjeller Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt | Membranen  
kan ikke konstateres visuelt, og det foreligger ikke  
dokumentasjon som etter vurderingskriterier i NS3600  
gir TG 2. Sluket er plassert nær vegg (mindre enn ca. 300  
mm). Dette gir begrenset plass for sikker utførelse av  
tettesjikt i overgangen mellom gulv og vegg, og tettheten  
kunne ikke verifiseres ved visuell kontroll. Løsningen  
avviker fra anbefalt utførelse.

‑ Kjeller Bad ‑ Sanitærutstyr og innredning | Det ble ikke  
registrert synlig drensspalte under toalettet, og det  
foreligger ingen dokumentasjon på annen  
lekkasjesikring. Dette medfører usikkerhet om sisternen  
har tilfredsstillende sikring mot lekkasje. Dersom lekkasje  
oppstår og sisternen ikke er lekkasjesikret, kan vann bli  
stående skjult i konstruksjonen og over tid føre til skader.  
Sisternen er i stor grad bygget inn i konstruksjoner og er  
derfor ikke lett tilgjengelig for reparasjon eller utskifting.  
Eventuelle arbeider kan kreve åpning av vegger, gulv eller  

innredning, noe som kan medføre økte kostnader. Den  
innebygde sisternen mangler inspeksjonsluke. Uten  
inspeksjonsmulighet kan eventuelle feil eller lekkasjer  
være vanskelig å oppdage.

‑ Kjeller Vaskerom ‑ Overflater vegger og himling | Det er  
benyttet ikke fuktbestandige materialer nederst mot gulv  
på vaskerom. Materialer som ikke tåler fuktbelastning er  
utsatt for oppfukting ved vannsøl, rengjøring eller  
lekkasje. Dette kan føre til svelling, nedbrytning og økt  
risiko for muggsopp og fuktskader over tid.

‑ Kjeller Vaskerom ‑ Overflater Gulv | Fallet mot sluket er  
ikke tilfredsstillende. Når gulvet utsettes for vann, kan  
dreneringen begrenses, noe som fører til  
vannansamlinger. Dette reduserer sklisikkerheten og  
øker fuktbelastningen på konstruksjoner – både direkte  
og via fuktig luft. Høydeforskjell mellom topp slukrist og  
overkant gulv ved døren er lavere enn 25 mm (måles til  
ca. 10mm). Dette gjør at nærliggende konstruksjoner er  
mer utsatt for vannskade, hvis en lekkasje skulle  
oppstått. Det er ikke etablert membranoppkant på  
minimum 15 mm ved dørterskel. Manglende oppkant kan  
medføre at vann ved lekkasje eller vannsøl ikke holdes  
innenfor våtrommets tette sjikt. Dette øker risikoen for at  
vann trenger ut i tilstøtende rom og konstruksjoner, med  
fare for skjulte fukt‑ og vannskader over tid. Forholdet  
vurderes som en svakhet ved utførelsen.

‑ Kjeller Vaskerom ‑ Sluk, membran og tettesjikt |  
Membranen kan ikke konstateres visuelt, og det  
foreligger ikke dokumentasjon som etter  
vurderingskriterier i NS3600 gir TG 2.

‑ Kjeller Vaskerom ‑ Ventilasjon | Rommet har kun  
naturlig ventilasjon. Avtrekket skjer ved naturlig oppdrift  
uten mekanisk vifte. Luftutskiftingen vil da variere med  
temperatur‑ og trykkforhold, og avtrekket kan i perioder  
være begrenset. Dette kan føre til at fuktig luft blir  
stående lenger i rommet, noe som over tid kan gi økt  
fuktbelastning ved normal bruk. Løsningen er vanlig i  
eldre boliger, men vurderes som TG 2 etter NS 3600.
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‑ 1. Etasje Bad ‑ Overflater vegger og himling | Det er dør  
og vindu innenfor en våt sone i rommet. Dette betyr at  
døren er mer utsatt for vannsøl som kan føre til skade. I  
dette tilfellet er det fuktskader på både dørblad, listverk  
og vinduskarm. Det er registrert svertesopp på fuger.  
Soppen bør fjernes ved grundig vask eller utskifting av  
fugemasse avhengig av hvor dypt den sitter.

‑ 1. Etasje Bad ‑ Sanitærutstyr og innredning | Det ble ikke  
registrert synlig drensspalte under toalettet, og det  
foreligger ingen dokumentasjon på annen  
lekkasjesikring. Dette medfører usikkerhet om sisternen  
har tilfredsstillende sikring mot lekkasje. Dersom lekkasje  
oppstår og sisternen ikke er lekkasjesikret, kan vann bli  
stående skjult i konstruksjonen og over tid føre til skader.  
Den innebygde sisternen mangler inspeksjonsluke. Uten  
inspeksjonsmulighet kan eventuelle feil eller lekkasjer  
være vanskelig å oppdage.

TGIU ‑ Ikke undersøkt/ utilgjengelig:

‑ Kjeller Bad ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom | Det er  
undersøkt om våtrommet kan ha en fuktskade gjennom  
hulltaking på utsiden av badet. Fuktmåler med  
piggelektrode er benyttet i veggkonstruksjonen, og det  
er er gjort en visuell inspeksjon nær hullet. Målemetoden  
må ansees som en stikkprøvekontroll, og gir ingen  
garanti for andre deler av konstruksjonen. Resultatet  
påvirkes av valg av målested, dybde, tidligere bruk av  
rommet og oppbygning. Under 6 vektprosent. På grunn  
av manglende tilgang bak dusjsonen, ble hulltakingen  
med fuktmåling utført utenfor områder som normalt er  
mer utsatt for fuktpåvirkning, og gir etter NS3600 TG IU.  
Dette kan imidlertid redusere påliteligheten av målinger  
og observasjoner.

Helse, miljø og sikkerhet

‑ Radon, rekkverk og håndløper | Det er ikke foretatt  
radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med  
radonsperre. Det er ikke montert rekkverk på utvendige  

trapper. Det mangler håndløper på vegg i det innvendige  
trappeløpet. Håndløper på innvendig trapp bør monteres,  
men det var ikke krav på byggetidspunktet. Det bør  
gjennomføres radonmålinger. Rekkverk for utvendige  
trapper må monteres for å lukke avviket.

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

For ordens skyld nevner vi at TGIU står for tilstandsgrad  
ikke undersøkt, f.eks. fordi en del av bygget ikke har vært  
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 oppstå funksjonssvikt.  
Videre må kjøper være forberedt på det må foretas  
oppgraderinger på grunn av slitasje, fraværende  
vedlikehold, arbeider som er utført av ufaglærte,  
utidsmessighet eller tekniske løsninger som ikke holder  
dagens standard. I Norge er det en av oppgavene til Det  
lokale el‑tilsynet (DLE) å foreta tilsyn av elektriske anlegg  
i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk  
kontroll hvert 20 år og hytter/ fritidsboliger kontrolleres  
hvert 30 år. El‑anlegget er en bygningsdel som er  
gjenstand for konstant utvikling, det må derfor påregnes  
at dagens anlegg ikke nødvendigvis er dimensjonert for  
oppgradering av kjøkken med nye elektriske apparater,  
rehabilitering av bad m/ varmekabler eller installeringer  
elbillader.
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.  
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand  
og påpeker eventuelle avvik som ble oppdaget under  
befaringen. Tilstandsrapporten og selgers egenerklæring  
er vedlagt salgsoppgaven, og det er viktig at  
interessenter setter seg grundig inn i disse dokumentene  
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før bud legges inn.
 

Øvrig informasjon
Adresse
Sagdalsveien 41, 2010 STRØMMEN

Gnr. 79, bnr. 110, snr. 1, ideell andel 1/ 1
 i Lillestrøm kommune.

Selger
 HDI Global Specialty SE

Sameie
SAMEIET SAGDALSVEIEN 41

Sameiet Sagdalsveien 41 er et eierseksjonssameie i  
Lillestrøm kommune som består av 2 boligseksjoner  
(Sagdalsveien 41, snr 1 & 2) Sameiet ble opprettet i 2018.  
Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to  
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §  
23.

Sameie: Sameiet består av to enheter som har hver sin  
halvpart (1/ 2) av sameiet. Det er ikke laget noen  
husordensregler eller årsregnskap for sameiet. Se  
vedlagt seksjoneringsbegjæring. 
I følge vedtekter: 
Kjekt å vite fra vedtekter: 

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av  
markiser, endring av fasadekledning eller utvendige  
farger skal skje etter en samlet plan vedtatt av årsmøtet.  
Dersom slikt arbeid utføres av seksjonseierne selv,  
kreves forutgående godkjenning av styret.

Tilbygg, påbygg og andre endringer av bebyggelsen som  
krever årsmøtets samtykke, må ikke igangsettes før  

samtykke er gitt. Søknad til bygningsmyndighetene må  
godkjennes av styret før den sendes.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter  
seksjoneringen omfattes av bruksenhetene, er  
fellesarealer.
Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at  
andre seksjonseiere påføres skade eller ulempe på en  
urimelig eller unødvendig måte. Bruksenheten kan bare  
brukes i samsvar med formålet. En endring av  
bruksformålet krever reseksjonering

Parkeringen og biloppstillingsplasser fordeles slik at  
Seksjon 1 har parkering i garasjen og 2 parkeringsplasser  
foran denne. Seksjon 2 har 2 biloppstillingsplasser foran  
inngangspartiet. Seksjon 1 har vedlikeholdsplikt for  
garasjen.

Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og  
fellesareal Seksjonseieren har enerett til å bruke sin  
bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å bruke  
fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis  
brukes til, og til annet som er i samsvar med tiden og  
forholdene.

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av  
markiser, endring av fasadekledning, endring av  
utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet  
plan vedtatt av årsmøtet. Skal slikt arbeid utføres av  
seksjonseierne selv, må det kun skje etter forutgående  
godkjenning av styret

Det er ikke kjent at det betales felleskostnader pt. 
Fellesutgifter skal fordeles mellom seksjonseierne etter  
sameiebrøken. Den enkelte seksjonseier skal betale et  
akontobeløp fastsatt på årsmøtet for å dekke sin andel  
av felleskostnadene. Størrelsen på fellesutgiftene er ikke  
oppgitt i mottatt dokumentasjon.

Husdyr: Dyrehold er tillatt. Dyreholdet må ikke være til  
sjenanse for de øvrige brukerne av eiendommen.
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Forkjøpsrett: Det foreligger ingen forkjøpsrett på  
eiendommen.

Styregodkjennelse: Kjøper skal godkjennes av styret i  
sameiet. Dette kan ikke nektes uten saklig grunn.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Det er ikke  
fremlagt noe regnskap eller budsjett i de vedlagte  
dokumentene. I henhold til vedtektene skal styret sørge  
for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel og legge  
frem regnskapet for det forrige kalenderåret på det  
ordinære årsmøtet.

Vedtekter/ husordensregler
Eier forplikter seg til å gjøre seg kjent med vedtekter og  
eventuelle husordensregler. Vedtekter ligger vedlagt i  
salgsoppgaven. Megler er ikke kjent med at det  
foreligger husordensregler. 

Beboernes forpliktelser og  

dugnader
Seksjon 1 har vedlikeholdsplikt for garasjen.

Energiklasse
G

Info energiklasse
Boligen er ikke energimerket i forbindelse med salget.  
Det gjøres oppmerksom på at kjøper kan få utarbeidet en  
energiattest på selgers regning, innen ett år etter at  
avtalen om salg er inngått. 
Energiattesten som foreligger er utstedt i 2019, og det  
kan ikke bekreftes at energikarakteren fortsatt er  
representativ for eiendommens nåværende tilstand.

Oppvarming

Boligen varmes opp med varmepumpe (luft‑til‑luft) i  
stuen. Det er gulvvarme i hele kjeller, samt entré og bad i  
1. etasje. I tillegg er det ildsted i stuen.

Det er oppgitt «nylig montert peisovn» i salgsoppgave.  
Installering av nye peisovner skal meldes inn til  
kommunen. I følge Nedre Romerike brann‑ og  
redningstjeneste er ikke denne peisovnen meldt inn til  
feievesenet. Det foreligger også manglende tilsyn/ feiing  
siden 2015.
Peisovn må meldes inn og tilsyn/ feiing må avtales.  
Kjøper overtar ansvaret for å melde inn peisovnen og  
sørge for at tilsyn og feiing avtales i henhold til gjeldende  
regelverk.

Selskapet som selger eiendommen har ikke bebodd  
eiendommen, og har heller ingen informasjon om  
strømforbruk i eiendommen. 

Regulerings og arealplaner
Området er regulert til boligbebyggelse ‑ nåværende,  
friområde ‑ nåværende og vassdrag ‑ nåværende.
Inngår i detaljregulering for "Sagdalen 42", ikraftredelse  
06.04.2011.
Eiendommen er regulert til boligbebyggelse, nåværende,  
iflg. kommuneplan.

Eiendommen ligger i et område med mulighet for marin  
leire, hvor sannsynligheten er kategorisert som "stor".
Eiendommen ligger i et aktsomhetsområde for  
kvikkleireskred.
Eiendommen grenser til et område som er i potensielt  
flomfareområde.

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: På eiendommen er det  
tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny  
hjemmelshaver:
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3205/ 79/ 110/ 1:

19.04.1955 ‑ Dokumentnr: 1819 ‑ Rettigheter iflg. skjøte

Bestemmelse om gjerde
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 3205 GNR: 79 BNR: 110
Skjøtet fra 1955 fastslår at de opprinnelige selgerne av  
tomten ikke hadde gjerdeplikt overfor kjøperen.

05.04.2018 ‑ Dokumentnr: 610335 ‑ Seksjonering

Opprettet seksjoner:
SNR: 1
Formål: Bolig
Sameiebrøk: 1/ 2
Dokumentet er en melding til tinglysing av seksjonering  
av eiendommen til to boligseksjoner, hvor hver seksjon  
har en sameiebrøk på 1/ 2. Hver seksjonseier har enerett  
til bruk av sin bruksenhet.

Dokumenter kan fås ved henvendelse til megler.

Legalpant: Sameierne er solidarisk ansvarlig for sameiets  
økonomi. Andre seksjonseierne har lovbestemt panterett  
(utinglyst pant) i seksjonen for krav mot eieren som  
følger av sameieforholdet for inntil 2 G (folketrygdens  
grunnbeløp). Rentenivå, eventuelt nye låneopptak, endret  
nedbetalingsplan, opphør av avdragsfri periode,  
investeringer, vedlikehold, rehabilitering, inngåelse av nye  
tjenesteavtaler og årsmøtevedtak kan påvirke  
felleskostnadenes størrelse.

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

Utleie
Adgang til utleie: Korttidsutleie av hele boligseksjonen i  
mer enn 90 døgn er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes  
utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. Grensen kan  
fravikes i vedtektene og settes til mellom 60 og 120  
døgn.

Boligen er byggemeldt og godkjent som tomannsbolig.  
Kjeller er innredet for utleie. Vi gjør spesielt oppmerksom  
på at utleie er å anse som utleie av del av egen bolig.
Boligen har en hybel som er en integrert del av  
hovedboligen, med intern adkomst og utvendig adkomst.  
Arealet er godkjent for varig opphold og kan benyttes til  
utleieformål.

Radonmåling
Det er ikke utført radonmåling på eiendommen.

Bygget er ikke utført med radonsperre.

Eiendommen ligger i et område klassifisert med moderat  
til lav aktsomhet for radon.

For mer informasjon om radon, se www.dsa.no/ radon.

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

Det gjøres oppmerksom på at vedlagte plantegninger  
ikke stemmer hva gjelder faktisk innredning og  
møblering etc. Den er ikke målbar, avvik og feil kan  
forekomme.
Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har innhentet  
særskilte opplysninger om det finnes pålegg fra brann‑/ 
feiervesen på eiendommen.

Eiendommen har vært gjenstand for et kommunalt  
pålegg om opprydding etter forurensningsloven, og  
saken er per mai 2026 ikke endelig avsluttet av  
Lillestrøm kommune. Pålegget ble opprinnelig gitt  
05.12.2022 med krav om fjerning av avfall fra hagen, og  
fristen ble senere forlenget til 01.07.2023. Det er utført  
oppryddingsarbeid på eiendommen, men situasjonen  
knyttet til avfallshåndteringen er noe uklar inntil den  
ansvarlige håndverkeren kan fremlegge nødvendig  
dokumentasjon. Kommunen har per dato ikke mottatt  
tilstrekkelig dokumentasjon på at pålegget er fullt ut  
etterkommet, og har satt frist til 27.05.2026 for  
innsending av skriftlig bekreftelse, fotodokumentasjon  
og kvitteringer fra godkjent avfallsmottak. Dersom  
dokumentasjonen ikke mottas innen fristen, kan  
kommunen ilegge tvangsmulkt etter forurensningsloven  
§ 73. Kjøper overtar eiendommen med den risiko og det  
ansvar som følger av den pågående saken, og  
oppfordres til å sette seg grundig inn i forholdet før  
budgivning.

Kontrakts‑  
grunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet  
boligselgerforsikring. 

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

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
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innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 

På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 

61



OM EIENDOMMEN

Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Vedlegg til Salgsoppgave
‑ Tilstandsrapport datert 19.05.2026
‑ Byggetegninger
‑ Reguleringskart
‑ Grunnkart
‑ Nabolagsprofil
‑ Vedtekter
‑ Samt vedlegg fra oppdragsgiver 

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 147 000,00
Eiendomsregisteret og e‑signeringer kr 2 800,00
Markedspakke inkl. stor annonse på FINN.no, Emera  
digital mm. kr 24 850,00
Oppgjørshonorar inkl. factoring kr 9 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 18 900,00
Visnings‑/ overtagelseshonorar pr. stk. kr 3 000,00

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 14 735,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 221 185,00
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
 

Oppdragsanvarlig
Per Erik Haugen
Eiendomsmegler | Fagansvarlig | Partner
Per@emera.no
Tlf: 464 22 141

Ansvarlig megler
Per Erik Haugen
Eiendomsmegler | Fagansvarlig | Partner
Per@emera.no
Tlf: 464 22 141

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

Salgsoppgavedato
21.05.2026
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Samarbeidspartnere og  

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

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

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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SAGDALSVEIEN 41



Tilstandsrapport

LILLESTRØM kommuneSagdalsveien 41, 2010 STRØMMEN

gnr. 79, bnr. 110, snr. 1

Befaringsdato: 10.05.2026 Rapportdato: 19.05.2026 Oppdragsnr.: 22391-2044

Joachim Andre M Kirkerud Takstingeniør:NØKKELTAKST DRIFT ASForetak:

HV1067Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 185 m² BRA-i: 185 m²

Joachim KirkerudVår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Tomannsbolig
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Nøkkeltakst Drift AS
Nøkkeltakst er et spesialisert takseringsfirma som tilbyr profesjonelle og pålitelige vurderinger av boliger. Med solid
kompetanse og mange års erfaring innen bygg- og anlegg og eiendom, sørger vi for nøyaktige og grundige rapporter som gir deg
en klar forståelse av eiendommen.

Uavhengig Takstingeniør

post@nokkeltakst.no

Joachim Andre M Kirkerud

Rapportansvarlig

986 28 518

Oppdragsnr.:  22391-2044 Befaringsdato:  10.05.2026 Side: 2 av 39
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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  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Sagdalsveien 41, 2010 STRØMMEN
Gnr 79 - Bnr 110
3205 LILLESTRØM

NØKKELTAKST DRIFT AS

1470 LØRENSKOG
Symreveien 44

Oppdragsnr.:  22391-2044 Befaringsdato:  10.05.2026 Side: 3 av 39
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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.

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.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader

Sagdalsveien 41, 2010 STRØMMEN
Gnr 79 - Bnr 110
3205 LILLESTRØM

NØKKELTAKST DRIFT AS

1470 LØRENSKOG
Symreveien 44

Oppdragsnr.:  22391-2044 Befaringsdato:  10.05.2026 Side: 4 av 39
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OM VURDERINGER
Tilstandsgradene (TG) reflekterer resultatet av undersøkelser 
utført etter forskrift til avhendingsloven (Tryggere 
bolighandel). Rapporten viser hvilke bygningsdeler som 
omfattes av oppdraget. Les hele rapporten, inkludert 
forutsetningene, for en helhetlig forståelse av både 
vurderingene og oppdraget.

BYGGEMÅTE:
Støpt såle mot grunn. Grunnmur av betong. Yttervegger av 
tre, kledd utvendig med trepanel. Saltak, tekket med takstein 
og takplater.

OPPVARMING:
Ildsted stue.
Varmepumpe stue. 
Gulvvarme hele kjeller, samt entré og bad 1. etasje.

ROMHØYDE:
Kjeller:
Bad: 2,18m
Soverom: 2,20m

1. etasje:
Soverom: 2,36m
Bad: 2,30m
Stue: 2,39m

Tomannsbolig - Byggeår: 1960

UTVENDIG Gå til side

Taktekkingen er ifølge salgsoppgave fra snr 2 tekket om i 2014.
Yttertaket er tekket med takstein og takplater.
Undertaket av rupanel.

Type: Takrenner, nedløp og øvrige beslag i metall. 

Yttervegger i tre, kledd utvendig med malt panel.

Loftet er et kaldt loft med adkomst via loftsluke fra snr. 2. Det er 
gangbart gulv på loftet.

Ytterdør i tre, hoveddør er produsert i 2017.
Terrassedør med isolerglass, produsert i 1987.

Terrasse i trekonstruksjon, målt til ca. 42 m².

INNVENDIG Gå til side

Innvendig overflater, utover våtrom:
Kjeller:
- Gulv: Laminat.
- Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater. 
- Himling: Sparklet/pussede og malte overflater. 

1. etasje:
- Gulv: Flis, laminat, teppe.
- Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater. 

Arealer Gå til side

- Himling: Sparklet/pussede og malte overflater. 

Innvendige overflater, utover det som eventuelt er særskilt 
beskrevet og vurdert i rapporten, er ikke tilstandsvurdert. 
Vurdering av slike overflater eller måling av eventuelle skjevheter i 
gulv, vegger eller himlinger inngår ikke i oppdraget. Slitasje og 
skjevheter kan forekomme uten å være omtalt. Tilstand og 
bruksslitasje er subjektivt – gjør egne vurderinger på visning.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkken kjeller:
Alder på innredning: Ifølge tidligere salgsoppgave fra 2018.
Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate i laminat. 
Integrerte hvitevarer: Platetopp. Stekeovn. Oppvaskmaskin. 
Kjøleskap med fryser.

Kjøkken 1. etasje:
Alder på innredning: Ifølge tidligere salgsoppgave fra 2018.
Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate i laminat. 
Integrerte hvitevarer: Platetopp. Stekeovn. Oppvaskmaskin. 
Kjøleskap med fryser.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør) og kobber.
Hovedstoppekran: Plassert i gang i kjeller.

Synlige avløpsrør er i plast. 

Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon.

Varmepumpe (luft-til-luft) er montert. 

Varmtvannsbereder, plassert på vaskerom, med en kapasitet på ca. 
200 liter, produsert i 2009.

Varmtvannsbereder, plassert i kjøkkenskap i kjeller, med en 
kapasitet på ca. 107 liter, produsert i 2018.

Sikringer av automatsikringer.

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet Gå til side

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen
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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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Tomannsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Det er avvik:

- Det mangler snøfangere på taket.
Der snøfangere ikke er montert, kan snø og is rase 
ned, noe som utgjør en risiko for personer og 
gjenstander nedenfor. Dette må monteres etter 
gjeldende krav da tekkingen ble lagt.

- Nedløp har utkast på tomten uten tilfredsstillende 
bortledning.
Dette medfører økte fuktbelastninger mot 
grunnmuren, spesielt ved langvarig eller kraftig 
nedbør. Forholdet må sees i sammenheng med 
terrengforhold og drenering, som omtales nærmere i 
rapportens senere deler.

 
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er avvik:

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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Det er registrert omfattende råteskader i 
bordkledningen, som innebærer at treverket har 
mistet sin beskyttende funksjon mot vær og vind. 
Skadeomfanget tyder på at kledningen har vært 
utsatt for høy fuktbelastning over tid, og det er derfor 
sannsynlig at fukt og råte også har påvirket 
bakenforliggende konstruksjoner. For å sikre 
boligens tilstand må kledningen skiftes ut, og 
tilstanden på isolasjon og stendere bør kontrolleres i 
samme prosess.

- Ved stikkprøvekontroll er det registrert manglende 
luftespalte i nedkant av kledningen.
Lufting bak kledningen er viktig for å sikre ventilasjon 
og drenering mellom kledning og yttervegg. 
Manglende luftespalte tyder på at luftingen ikke er 
tilfredstillende, noe som kan øke risikoen for 
fuktskader dersom kondens eller inntrengt vann ikke 
får luftes eller dreneres ut.
Slike forhold gir ofte ingen synlige tegn fra utsiden, 
og vurderingen er basert på visuell kontroll av 
tilgjengelige deler. For å avklare om det foreligger 
fuktproblemer i konstruksjonen og om tiltak er 
nødvendig, må det gjøres mer inngående 
undersøkelser – noe som ligger utenfor denne 
rapportens omfang.

Malingen «bobler» på flere steder rundt fasaden. 
Dette kan være symptomer på fuktighet som trekkes 
ut av trepanelet, for eksempel på grunn av begrenset 
eller manglende lufting bak kledningen, og eventuelt 
at kledningen tidligere er malt med linolje. Kledning 
som er tidligere malt med linolje har en tendens til å 
kontinuerlig danne nye bobler i malingen. For å 
utbedre dette vil det normalt bli nødvendig å skifte 
kledningen. 

Det er registrert svertesopp på kledningen. Dette 
viser seg som mørke misfarginger og oppstår 
vanligvis når overflaten er fuktig over tid. Svertesopp 
er i utgangspunktet et overflatefenomen og regnes 
ikke som en skade i seg selv, men det indikerer at 
kledningen er utsatt for økt fuktbelastning. Dersom 
forholdet vedvarer og vedlikehold uteblir, kan dette 
over tid bidra til raskere slitasje på 
overflatebehandlingen og økt risiko for råteskader. 
Forholdet bør følges opp gjennom rengjøring og 
normalt vedlikehold. 

- Asfaltplatene og lektene under tilbygget er avsluttet 
for kort, noe som medfører at isolasjonen stedvis er 
eksponert. Eksponert isolasjon kan være utsatt for 
fuktpåvirkning, nedbrytning og skader over tid. Det 
gir også økt risiko for redusert funksjon og uønsket 
påvirkning fra vær og skadedyr.

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Det er påvist fukt-/råteskader i konstruksjonen.

Det er registrert råteskader i trinn på utvendig trapp. 
Råteskader svekker treverkets bæreevne og kan 
føre til redusert sikkerhet ved bruk av trappen. 
Videre fuktpåvirkning kan medføre ytterligere 
nedbrytning og økt risiko for brudd og personskade. 

Det er registrert løshet/slark i rekkverk. Løs 
innfesting reduserer rekkverkets stabilitet og 
sikkerhetsfunksjon. Dette øker risikoen for svikt ved 
belastning og kan medføre fare for personskade. 
Utbedring og kontroll av innfesting anbefales.
Kostnadsestimat: Under 20 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Det er avvik:

Det er registrert mose og begroing på taket. Mose 
holder på fuktighet, noe som over tid kan skade 
tekkingen og øke risikoen for skader som kan føre til 
lekkasjer. Vannet kan også ledes mot undertaket på en 
måte som gir økt belastning. Det anbefales å fjerne 
begroingen som en del av normalt vedlikehold.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Det er avvik:

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > Kjeller > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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Det er registrert svertesopp på deler av 
undertaket/taktroen. Dette er et tegn på at 
konstruksjonen over tid har vært utsatt for fukt. Slike 
forhold oppstår ofte når ventilasjonen på loftet er 
utilstrekkelig, eller når varm og fuktig inneluft trekker 
opp i takkonstruksjonen. Svertesopp bryter normalt 
ikke ned treverket, men den viser at fuktforholdene 
ikke har vært optimale. Over tid kan vedvarende fukt 
øke risikoen for andre fuktskader og påvirke 
inneklimaet. For å redusere fuktbelastningen bør 
ventilasjonen vurderes forbedret. Synlige 
soppdannelser anbefales rengjort og behandlet.

Fuktmåling med piggelektrode viste verdier på 16–20 
vektprosent i treverket. Dette nivået gir økt risiko for 
soppdannelser, som over tid kan påvirke treverkets 
overflater og boligens inneklima. Målingene tyder på 
at konstruksjonen tilføres fukt. Mulige årsaker kan 
være luftlekkasjer mot loft, begrenset ventilasjon eller 
andre forhold. For å redusere risikoen for fuktskader 
anbefales nærmere undersøkelser, samt eventuelle 
tiltak for bedre lufting og/eller tetting. 

Det er observert at spikre fra taktekking eller lekter 
stikker gjennom undertaket (taktroen) og er synlige fra 
loftet. Spikrene kan fungere som kuldebroer. Dette kan 
føre til at fuktig, varm luft kondenserer på de kalde 
spikerhodene. Over tid kan dette gi fuktpåvirkning i 
isolasjonen og økt risiko for lokale fuktskader i 
treverket rundt spikrene.  

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er avvik:

Lysgrav utenfor kjellervindu er deformert og presses 
inn mot bygningen. Det er også registrert 
sprekkdannelse i pussen på lysgraven. Deformasjonen 
kan skyldes jordtrykk og/eller mangelfull telesikring. 
Bevegelsene har medført sprekkdannelse i puss, noe 
som indikerer belastning på konstruksjonen. Over tid 
kan forholdet utvikle seg videre og føre til økt risiko 
for vanninntrengning, frostsprengning og skade på 
grunnmur og vinduskonstruksjon. Nærmere vurdering 
og eventuell utbedring anbefales.

Vinduene fra 1988 og 1989 har nådd en alder der det 
erfaringsmessig foreligger en usikker fremtidig 
funksjon. Over tid svekkes kantforseglingen mellom 
glasslagene, noe som øker risikoen for punktering og 
redusert isolasjonsevne. Utskifting av vinduer bør 
påregnes.  

Det er registrert slitasje og avflassing i malingen på 
vinduskarmene. Når overflatebehandlingen brytes 
ned, blir treverket dårligere beskyttet mot vær og fukt. 
Over tid kan dette føre til fuktinntrenging, noe som 
øker risikoen for råte og skader i treverket. Forholdet 
tilsier behov for vedlikehold, som skraping og ny 
overflatebehandling. 

Utvendig > Dører Gå til side

Det er avvik:

Terrassedøren har nådd en alder der det 
erfaringsmessig foreligger en usikker fremtidig 
funksjon. Over tid svekkes kantforseglingen mellom 
glasslagene, noe som øker risikoen for punktering og 
redusert isolasjonsevne. Utskifting av dører med 
isolerglass bør planlegges.

Inngangsdør er skjevt montert og har en større glippe 
mellom dørblad og karm. Skjev montering og glippe 
medfører redusert tetthet mot luft og trekk, samt 
svekket lydisolering. Forholdet kan også føre til økt 
slitasje på hengsler og låsemekanisme, samt risiko for 
fukt- og varmetap. Justering eller utbedring anbefales.

Treverket fremstår værslitt og har synlige sprekker. Når 
overflaten brytes ned og det oppstår oppsprekking, 
blir treverket dårligere beskyttet mot vær og fukt. 
Over tid kan dette føre til videre slitasje og økt risiko 
for fuktrelaterte skader, herunder begynnende råte 
dersom forholdet ikke vedlikeholdes. Vedlikehold som 
rengjøring, skraping og ny overflatebehandling bør 
påregnes. 

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Det er avvik:

Det er registrert skjevheter/ujevnheter i terrassen. 
Skjevheter kan skyldes bevegelser, setninger eller svikt 
i underliggende konstruksjon. Dette kan føre til 
redusert stabilitet, dårligere avrenning og økt 
belastning på terrassekonstruksjonen over tid. Videre 
utvikling kan medføre behov for utbedring.

Tettesjiktet er ikke ført tilstrekkelig opp mot veggen. 
Dette innebærer at overgangen mellom gulv og vegg 
ikke har optimal beskyttelse mot vann. Ved regn, 
snøsmelting eller vann som blir liggende, kan fukt 
trenge inn i veggkonstruksjonen. Over tid kan dette 
føre til fuktskader. Forholdet bør utbedres.

Det er registrert avflassing av maling/overflatebelegg 
på betongdekke. Avflassing indikerer slitasje og 
redusert beskyttelse av overflaten. Dette kan føre til 
økt fuktpåvirkning og videre nedbrytning av betongen 
over tid, spesielt ved frostbelastning. Vedlikehold og 
ny overflatebehandling anbefales.

- Terrassen har begrenset understøttelse enkelte 
steder. Mangelfull understøttelse kan føre til 
bevegelser, sig og redusert bæreevne over tid. Dette 
kan også medføre økt belastning på konstruksjonen og 
behov for utbedringer.

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Det er avvik:

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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Ved hulltaking ble det registrert plastfolie 
(diffusjonssperre) bak innvendige overflater mot 
grunnmuren. En slik løsning kan redusere uttørking fra 
muren inn mot rommet. Dersom det tilføres fukt fra 
grunn eller konstruksjon, kan fukt bli stående i veggen 
over tid. Løsningen innebærer derfor en økt risiko for 
fuktproblematikk i rom under terreng, og forholdet 
bør vurderes nærmere.

Rom under terreng er foret ut/kledd med organiske 
materialer (som treverk, gips e.l.). Dette regnes som 
en risikokonstruksjon i rom under terreng, da fukt kan 
trenge inn fra grunnmur/betong eller oppstå som 
kondens. Når konstruksjonen er lukket, kan fukt bli 
stående over tid og gi økt risiko for fuktskader. 
Løsningen innebærer derfor en forhøyet risiko i 
forbindelse med fuktproblematikk sammenlignet med 
åpne eller uorganiske konstruksjoner. 

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Det er avvik:

- Det mangler inspeksjonsluke til kryperommet, og vi 
har derfor ikke kunnet vurdere tilstanden til hele 
konstruksjonen.

- Kryperommet er en konstruksjon som ofte er sårbar 
for fukt og inneklimautfordringer.
Kryperom regnes generelt som en utsatt konstruksjon, 
særlig med tanke på fuktrelaterte skader i både 
rommet og tilstøtende bygningsdeler. Dersom rommet 
er lukket uten ventilasjon eller tilsyn, kan dette øke 
risikoen for skjulte skader og eventuell spredning av 
forurenset luft til resten av boligen. Slike forhold 
utvikler seg ofte over tid uten synlige symptomer.
Det bør etableres inspeksjonsmulighet for å kartlegge 
tilstanden til hele rommet.

 

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Det er avvik:

- Det er registrert noe korrosjon på vannrørene i 
fordelerskapet.
Korrosjon svekker metallet over tid og øker risikoen 
for utettheter. Graden av korrosjon er imidlertid 
vurdert som mindre, og tiltak er derfor ikke ansett 
som nødvendig slik forholdet er nå, men dersom 
korrosjonen utvikler seg eller det oppstår tegn til 
lekkasjer (drypping), er tiltak nødvendig.

- PEX-rør (plastrør) er koblet direkte til varmtvanns-
berederen.
Plastrørene tåler ikke like høy varme som berederen 
kan gi, og kan derfor bli sprø over tid. Det øker 
risikoen for lekkasjer i tilkoblingen.

 

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Det er avvik:

- Boligen har oppdriftsventilasjon (naturlig 
ventilering), noe som var vanlig da den ble bygget, 
men regnes som avvik etter rapportens referansenivå. 
Ventilasjonen drives av trykkforskjeller mellom inne- 
og uteluft, ofte påvirket av temperatur og vind. Dette 
gir ofte svakere og mer ujevn luftutskifting enn 
mekaniske ventilasjonsanlegg.

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Det er avvik:

- Ingen dokumentasjon på service eller inspeksjon de 
siste to årene.
Regelmessig service er viktig for driftssikkerhet. 
Oppfølging anbefales.

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Det er avvik:

- Det er ikke registrert grunnmursplast/fuktsikring mot 
hele grunnmuren. Manglende fuktsikring mot terreng 
kan medføre økt risiko for fuktinntrengning og 
kapillært oppsug i grunnmur. Over tid kan dette føre til 
fuktskader, saltutslag, nedbrytning av puss og betong, 
samt redusert inneklima i tilstøtende rom. Forholdet 
vurderes som en fuktrisikofaktor, særlig ved eldre 
konstruksjoner og ved ugunstige dreneringsforhold.

- Grunnmursplaten er ikke festet tett mot muren langs 
toppkanten over alt.
Åpen kant gir vann mulighet til å trenge inn bak platen 
og øker fuktbelastningen på grunnmuren. Det bør 
monteres en topplist og platene bør avsluttes i
korrekt høyde i henhold til monteringsanvisninger.

- Det er stedvis manglende XPS-isolasjon på utsiden av 
grunnmuren. Manglende isolasjon kan føre til økt 
varmetap samt gi redusert beskyttelse mot frost- og 
fuktpåvirkning på grunnmurskonstruksjonen. 
Manglende utvendig isolasjon kombinert med 
innvendig isolering kan gi økt risiko for kondens og 
fuktproblematikk i konstruksjonen, som følge av lavere 
temperatur i grunnmuren.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Det er avvik:

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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- Skrå sprekker er observert i grunnmuren.
Sprekkene kan tyde på ujevn setning i grunn. 
Sprekkene bør følges opp for utvikling. Dersom disse 
utvikler seg bør det gjøres nye grundigere 
undersøkelser.

- Grunnmuren har avskallinger i overflaten.
Lokale skader må påregnes utbedret for å hindre 
videre nedbryting.

 

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Det er avvik:

- Terrenget har ikke tilfredstillende fall fra grunnmuren 
(mindre enn ca. 1:50 over 3 m).
Dette øker sannsynligheten for at vann kan samle seg 
mot muren og gi høyere fuktbelastning på grunnmur 
og rom under terreng. Terrengjusteringer anbefales.

Kjøkken > Kjeller > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Det er avvik:

- Rommet har kun kullfilterventilator, uten forsert 
avtrekk som leder luften ut. 
Uten forsert avtrekk reduseres ventileringen av fuktig 
luft og matos, noe som kan redusere luftkvaliteten.

Våtrom > Kjeller > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Det er avvik:

- Det er registrert svertesopp på fuger.
Soppen bør fjernes ved grundig vask eller utskifting av 
fugemasse avhengig av hvor dypt den sitter.

Våtrom > Kjeller > Bad  > Sluk, membran og tettesjikt Gå til side

Det er avvik:

Membranen kan ikke konstateres visuelt, og det 
foreligger ikke dokumentasjon som etter 
vurderingskriterier i NS3600 gir TG 2.

Sluket er plassert nær vegg (mindre enn ca. 300 mm). 
Dette gir begrenset plass for sikker utførelse av 
tettesjikt i overgangen mellom gulv og vegg, og 
tettheten kunne ikke verifiseres ved visuell kontroll. 
Løsningen avviker fra anbefalt utførelse. 

Våtrom > Kjeller > Bad  > Sanitærutstyr og innredning Gå til side

Det er avvik:

Det ble ikke registrert synlig drensspalte under 
toalettet, og det foreligger ingen dokumentasjon på 
annen lekkasjesikring. Dette medfører usikkerhet om 
sisternen har tilfredsstillende sikring mot lekkasje. 
Dersom lekkasje oppstår og sisternen ikke er 
lekkasjesikret, kan vann bli stående skjult i 
konstruksjonen og over tid føre til skader.

Sisternen er i stor grad bygget inn i konstruksjoner og 
er derfor ikke lett tilgjengelig for reparasjon eller 
utskifting. Eventuelle arbeider kan kreve åpning av 
vegger, gulv eller innredning, noe som kan medføre 
økte kostnader. 

Den innebygde sisternen mangler inspeksjonsluke. 
Uten inspeksjonsmulighet kan eventuelle feil eller 
lekkasjer være vanskelig å oppdage.   

Våtrom > Kjeller > Vaskerom  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Det er avvik:

Det er benyttet ikke fuktbestandige materialer nederst 
mot gulv på vaskerom. Materialer som ikke tåler 
fuktbelastning er utsatt for oppfukting ved vannsøl, 
rengjøring eller lekkasje. Dette kan føre til svelling, 
nedbrytning og økt risiko for muggsopp og fuktskader 
over tid.

Våtrom > Kjeller > Vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Det er avvik:

- Fallet mot sluket er ikke tilfredsstillende.
Når gulvet utsettes for vann, kan dreneringen 
begrenses, noe som fører til vannansamlinger. Dette 
reduserer sklisikkerheten og øker fuktbelastningen på 
konstruksjoner – både direkte og via fuktig luft.

- Høydeforskjell mellom topp slukrist og overkant gulv 
ved døren er lavere enn 25 mm (måles til ca. 10mm). 
Dette gjør at nærliggende konstruksjoner er mer 
utsatt for vannskade, hvis en lekkasje skulle oppstått.

Det er ikke etablert membranoppkant på minimum 15 
mm ved dørterskel. Manglende oppkant kan medføre 
at vann ved lekkasje eller vannsøl ikke holdes innenfor 
våtrommets tette sjikt. Dette øker risikoen for at vann 
trenger ut i tilstøtende rom og konstruksjoner, med 
fare for skjulte fukt- og vannskader over tid. Forholdet 
vurderes som en svakhet ved utførelsen.
 

Våtrom > Kjeller > Vaskerom  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Det er avvik:

Membranen kan ikke konstateres visuelt, og det 
foreligger ikke dokumentasjon som etter 
vurderingskriterier i NS3600 gir TG 2.

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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Våtrom > Kjeller > Vaskerom  > Ventilasjon Gå til side

Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Avtrekket skjer ved naturlig oppdrift uten mekanisk 
vifte. Luftutskiftingen vil da variere med temperatur- 
og trykkforhold, og avtrekket kan i perioder være 
begrenset. Dette kan føre til at fuktig luft blir stående 
lenger i rommet, noe som over tid kan gi økt 
fuktbelastning ved normal bruk. Løsningen er vanlig i 
eldre boliger, men vurderes som TG 2 etter NS 3600.

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Det er avvik:

- Det er dør og vindu innenfor en våt sone i rommet. 
Dette betyr at døren er mer utsatt for vannsøl som kan 
føre til skade. I dette tilfellet er det fuktskader på både 
dørblad, listverk og vinduskarm.

- Det er registrert svertesopp på fuger.
Soppen bør fjernes ved grundig vask eller utskifting av 
fugemasse avhengig av hvor dypt den sitter.

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Det er avvik:

Det ble ikke registrert synlig drensspalte under 
toalettet, og det foreligger ingen dokumentasjon på 
annen lekkasjesikring. Dette medfører usikkerhet om 
sisternen har tilfredsstillende sikring mot lekkasje. 
Dersom lekkasje oppstår og sisternen ikke er 
lekkasjesikret, kan vann bli stående skjult i 
konstruksjonen og over tid føre til skader.

Den innebygde sisternen mangler inspeksjonsluke. 
Uten inspeksjonsmulighet kan eventuelle feil eller 
lekkasjer være vanskelig å oppdage.   

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

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

Det er ikke montert rekkverk på utvendige trapper.

Det mangler håndløper på vegg i det innvendige 
trappeløpet.

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er ifølge salgsoppgave fra snr 2 tekket om i 2014.
Yttertaket er tekket med takstein og takplater.
Undertaket av rupanel.

Vurderte forhold: For tekkingen er materialer, helning, alder, vedlikeholdsnivå og symptomer på svekkelser vurdert. På grunn av høyden og med hensyn til 
personsikkerhet, ble ikke undertak og lekter undersøkt fra utsiden. Det er også sett etter synlige skader på skorstein, men dette er enkelt skjønnsmessig 
vurdert fra bakkenivå.
Vurderingen er basert på alder og enkle visuelle observasjoner fra bakkenivå, uten bruk av stige eller drone.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er registrert mose og begroing på taket. Mose holder på fuktighet, noe som over tid kan skade tekkingen og øke risikoen for skader som kan føre til 
lekkasjer. Vannet kan også ledes mot undertaket på en måte som gir økt belastning. Det anbefales å fjerne begroingen som en del av normalt vedlikehold.

Nedløp og beslag

Type: Takrenner, nedløp og øvrige beslag i metall. 
Alder: Ukjent.

Bortledning av vann: 
Nedløp har utkast på tomten. 
Det er registrert nedløp ført ned i drensrør.
Punktet må sees i sammenheng med terrengforhold, detaljert lengre ned i rapporten.

Vurderingen er basert en enkel visuell inspeksjon av de delene som er tilgjengelig fra bakkenivået. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Se beskrivelse under avvik.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

- Det mangler snøfangere på taket.
Der snøfangere ikke er montert, kan snø og is rase ned, noe som utgjør en risiko for personer og gjenstander nedenfor. Dette må monteres etter gjeldende 
krav da tekkingen ble lagt.

- Nedløp har utkast på tomten uten tilfredsstillende bortledning.
Dette medfører økte fuktbelastninger mot grunnmuren, spesielt ved langvarig eller kraftig nedbør. Forholdet må sees i sammenheng med terrengforhold 
og drenering, som omtales nærmere i rapportens senere deler.

 

TOMANNSBOLIG
Kommentar
Kilde: Ambita Infoland, Norges 
Eiendommer

Byggeår
1960
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Veggkonstruksjon

Yttervegger i tre, kledd utvendig med malt panel.

Vurderte forhold: Ytterveggen er kontrollert med tanke på deformasjoner og forhold som kan indikere fuktskade. Fasaden er kontrollert med tanke på 
sprekker, vedlikeholdsnivå, lufting, materialvalg og synlige konstruksjonsdetaljer. Stikktaking er utført på tilfeldige punkter ved nedre kant av kledning og 
vinduer, men metoden dekker ikke alle områder hvor skader kan forekomme.

Konstruksjonen er undersøkt fra utvendig bakkenivå, noe som begrenser muligheten til å vurdere detaljer i høyden og på utilgjengelige flater.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Se beskrivelse under avvik

Det er registrert omfattende råteskader i bordkledningen, som innebærer at treverket har mistet sin beskyttende funksjon mot vær og vind. 
Skadeomfanget tyder på at kledningen har vært utsatt for høy fuktbelastning over tid, og det er derfor sannsynlig at fukt og råte også har påvirket 
bakenforliggende konstruksjoner. For å sikre boligens tilstand må kledningen skiftes ut, og tilstanden på isolasjon og stendere bør kontrolleres i samme 
prosess.

- Ved stikkprøvekontroll er det registrert manglende luftespalte i nedkant av kledningen.
Lufting bak kledningen er viktig for å sikre ventilasjon og drenering mellom kledning og yttervegg. Manglende luftespalte tyder på at luftingen ikke er 
tilfredstillende, noe som kan øke risikoen for fuktskader dersom kondens eller inntrengt vann ikke får luftes eller dreneres ut.
Slike forhold gir ofte ingen synlige tegn fra utsiden, og vurderingen er basert på visuell kontroll av tilgjengelige deler. For å avklare om det foreligger 
fuktproblemer i konstruksjonen og om tiltak er nødvendig, må det gjøres mer inngående undersøkelser – noe som ligger utenfor denne rapportens 
omfang.

Malingen «bobler» på flere steder rundt fasaden. Dette kan være symptomer på fuktighet som trekkes ut av trepanelet, for eksempel på grunn av 
begrenset eller manglende lufting bak kledningen, og eventuelt at kledningen tidligere er malt med linolje. Kledning som er tidligere malt med linolje har 
en tendens til å kontinuerlig danne nye bobler i malingen. For å utbedre dette vil det normalt bli nødvendig å skifte kledningen. 

Det er registrert svertesopp på kledningen. Dette viser seg som mørke misfarginger og oppstår vanligvis når overflaten er fuktig over tid. Svertesopp er i 
utgangspunktet et overflatefenomen og regnes ikke som en skade i seg selv, men det indikerer at kledningen er utsatt for økt fuktbelastning. Dersom 
forholdet vedvarer og vedlikehold uteblir, kan dette over tid bidra til raskere slitasje på overflatebehandlingen og økt risiko for råteskader. Forholdet bør 
følges opp gjennom rengjøring og normalt vedlikehold. 

- Asfaltplatene og lektene under tilbygget er avsluttet for kort, noe som medfører at isolasjonen stedvis er eksponert. Eksponert isolasjon kan være utsatt 
for fuktpåvirkning, nedbrytning og skader over tid. Det gir også økt risiko for redusert funksjon og uønsket påvirkning fra vær og skadedyr.
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Manglende lufting

Takkonstruksjon/Loft

Yttertaket er utført i trekonstruksjon.
Loftet er et kaldt loft med adkomst via loftsluke fra snr. 2. Det er gangbart gulv på loftet.
Loftkonstruksjonen er ifølge salgsoppgave fra snr. 2 fra byggeåret.
Det er registrert luftespalter i gavlvegg.

Vurderte forhold:
Konstruksjonen er kontrollert der det var tilgjengelig, med tanke på lekkasjer, fuktskader, råte, biologiske skadegjørere, svai/svank i møne, tetthet rundt 
gjennomføringer samt ventilering/lufting av konstruksjonen. Mindre skader, biologiske skadegjørere og fuktmerker kan være vanskelig å oppdage og kan 
variere med årstid og værforhold. Bæreevne og dimensjonering er ikke vurdert.

Undersøkt fra:
Loft og utvendig bakkenivå, uten bruk av stige eller drone. Dette gir en begrenset inspeksjonsmulighet av detaljer. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er registrert svertesopp på deler av undertaket/taktroen. Dette er et tegn på at konstruksjonen over tid har vært utsatt for fukt. Slike forhold oppstår 
ofte når ventilasjonen på loftet er utilstrekkelig, eller når varm og fuktig inneluft trekker opp i takkonstruksjonen. Svertesopp bryter normalt ikke ned 
treverket, men den viser at fuktforholdene ikke har vært optimale. Over tid kan vedvarende fukt øke risikoen for andre fuktskader og påvirke inneklimaet. 
For å redusere fuktbelastningen bør ventilasjonen vurderes forbedret. Synlige soppdannelser anbefales rengjort og behandlet.

Fuktmåling med piggelektrode viste verdier på 16–20 vektprosent i treverket. Dette nivået gir økt risiko for soppdannelser, som over tid kan påvirke 
treverkets overflater og boligens inneklima. Målingene tyder på at konstruksjonen tilføres fukt. Mulige årsaker kan være luftlekkasjer mot loft, begrenset 
ventilasjon eller andre forhold. For å redusere risikoen for fuktskader anbefales nærmere undersøkelser, samt eventuelle tiltak for bedre lufting og/eller 
tetting. 

Det er observert at spikre fra taktekking eller lekter stikker gjennom undertaket (taktroen) og er synlige fra loftet. Spikrene kan fungere som kuldebroer. 
Dette kan føre til at fuktig, varm luft kondenserer på de kalde spikerhodene. Over tid kan dette gi fuktpåvirkning i isolasjonen og økt risiko for lokale 
fuktskader i treverket rundt spikrene.  
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Vinduer

Vinduer med isolerglass, produsert i 1988, 1989, 2018.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte 
glass kan være vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon. Vinduer er undersøkt visuelt ved stikkprøvekontroller - et utvalg 
vinduer er kontrollert.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Lysgrav utenfor kjellervindu er deformert og presses inn mot bygningen. Det er også registrert sprekkdannelse i pussen på lysgraven. Deformasjonen kan 
skyldes jordtrykk og/eller mangelfull telesikring. Bevegelsene har medført sprekkdannelse i puss, noe som indikerer belastning på konstruksjonen. Over tid 
kan forholdet utvikle seg videre og føre til økt risiko for vanninntrengning, frostsprengning og skade på grunnmur og vinduskonstruksjon. Nærmere 
vurdering og eventuell utbedring anbefales.

Vinduene fra 1988 og 1989 har nådd en alder der det erfaringsmessig foreligger en usikker fremtidig funksjon. Over tid svekkes kantforseglingen mellom 
glasslagene, noe som øker risikoen for punktering og redusert isolasjonsevne. Utskifting av vinduer bør påregnes.  

Det er registrert slitasje og avflassing i malingen på vinduskarmene. Når overflatebehandlingen brytes ned, blir treverket dårligere beskyttet mot vær og 
fukt. Over tid kan dette føre til fuktinntrenging, noe som øker risikoen for råte og skader i treverket. Forholdet tilsier behov for vedlikehold, som skraping 
og ny overflatebehandling. 
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Dører

Ytterdør i tre, hoveddør er produsert i 2017.
Terrassedør med isolerglass, produsert i 1987.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte 
glass kan være vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Utett ytterdør Sprekker i treverket.

Terrassedøren har nådd en alder der det erfaringsmessig foreligger en usikker fremtidig funksjon. Over tid svekkes kantforseglingen mellom glasslagene, 
noe som øker risikoen for punktering og redusert isolasjonsevne. Utskifting av dører med isolerglass bør planlegges.

Inngangsdør er skjevt montert og har en større glippe mellom dørblad og karm. Skjev montering og glippe medfører redusert tetthet mot luft og trekk, 
samt svekket lydisolering. Forholdet kan også føre til økt slitasje på hengsler og låsemekanisme, samt risiko for fukt- og varmetap. Justering eller utbedring 
anbefales.

Treverket fremstår værslitt og har synlige sprekker. Når overflaten brytes ned og det oppstår oppsprekking, blir treverket dårligere beskyttet mot vær og 
fukt. Over tid kan dette føre til videre slitasje og økt risiko for fuktrelaterte skader, herunder begynnende råte dersom forholdet ikke vedlikeholdes. 
Vedlikehold som rengjøring, skraping og ny overflatebehandling bør påregnes. 
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse i trekonstruksjon, målt til ca. 42 m².

Vurderte forhold: Synlige forhold knyttet til festing, forankring, understøtting, skader på overflater utover normal slitasje og løsninger for vannavrenning. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Avflassing maling under betongdekke For lav og utett membranoppkant

Det er registrert skjevheter/ujevnheter i terrassen. Skjevheter kan skyldes bevegelser, setninger eller svikt i underliggende konstruksjon. Dette kan føre til 
redusert stabilitet, dårligere avrenning og økt belastning på terrassekonstruksjonen over tid. Videre utvikling kan medføre behov for utbedring.

Tettesjiktet er ikke ført tilstrekkelig opp mot veggen. Dette innebærer at overgangen mellom gulv og vegg ikke har optimal beskyttelse mot vann. Ved regn, 
snøsmelting eller vann som blir liggende, kan fukt trenge inn i veggkonstruksjonen. Over tid kan dette føre til fuktskader. Forholdet bør utbedres.

Det er registrert avflassing av maling/overflatebelegg på betongdekke. Avflassing indikerer slitasje og redusert beskyttelse av overflaten. Dette kan føre til 
økt fuktpåvirkning og videre nedbrytning av betongen over tid, spesielt ved frostbelastning. Vedlikehold og ny overflatebehandling anbefales.

- Terrassen har begrenset understøttelse enkelte steder. Mangelfull understøttelse kan føre til bevegelser, sig og redusert bæreevne over tid. Dette kan 
også medføre økt belastning på konstruksjonen og behov for utbedringer.

Utvendige trapper

Utvendig trapp ved terrasse av tre.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fukt-/råteskader i konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
• Råteskadede konstruksjoner må skiftes ut.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Det er registrert råteskader i trinn på utvendig trapp. Råteskader svekker treverkets bæreevne og kan føre til redusert sikkerhet ved bruk av trappen. 
Videre fuktpåvirkning kan medføre ytterligere nedbrytning og økt risiko for brudd og personskade. 

Det er registrert løshet/slark i rekkverk. Løs innfesting reduserer rekkverkets stabilitet og sikkerhetsfunksjon. Dette øker risikoen for svikt ved belastning og 
kan medføre fare for personskade. Utbedring og kontroll av innfesting anbefales.
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INNVENDIG

Rom Under Terreng

Rom under terrenget er innredet.

Spørsmål til eier - når ble rom under terreng innredet? Ukjent.

Vurderte forhold: Synlige overflater i rom under terreng er kontrollert visuelt med tanke på riss/sprekker, setninger/jordtrykk, fuktskader og skadedyr. 
Merk at, skadedyr er svært vanskelig eller og ofte umulig å oppdage visuelt under befaringen. Det er sett etter ventiler. Fuktmåling ved hulltakning er 
utført for å undersøke om valgt punkt kan ha en fuktskade. 

Måleresultat: under 6 vektprosent. Det gjøres oppmerksom på at det ble målt i treverk rett over hulltaking. Dette gir ikke et like klart bilde som å måle i 
treverk som ligger mot såle. Det var ikke mulig å komme til treverk under såle da innvendig gulv fremstår foret opp og avstanden ned til bunnsvill blir 
derfor for høy. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Plast i vegg under terren

Ved hulltaking ble det registrert plastfolie (diffusjonssperre) bak innvendige overflater mot grunnmuren. En slik løsning kan redusere uttørking fra muren 
inn mot rommet. Dersom det tilføres fukt fra grunn eller konstruksjon, kan fukt bli stående i veggen over tid. Løsningen innebærer derfor en økt risiko for 
fuktproblematikk i rom under terreng, og forholdet bør vurderes nærmere.

Rom under terreng er foret ut/kledd med organiske materialer (som treverk, gips e.l.). Dette regnes som en risikokonstruksjon i rom under terreng, da fukt 
kan trenge inn fra grunnmur/betong eller oppstå som kondens. Når konstruksjonen er lukket, kan fukt bli stående over tid og gi økt risiko for fuktskader. 
Løsningen innebærer derfor en forhøyet risiko i forbindelse med fuktproblematikk sammenlignet med åpne eller uorganiske konstruksjoner. 

Krypkjeller

Boligen har en krypekjeller uten adkomstmulighet, og konstruksjonen har derfor ikke vært mulig å undersøke fra innsiden. Undersøkelsene er begrenset 
til kontroll fra utsiden. Det anbefales å etablere adkomst for å kunne inspisere innsiden. Krypekjellere har generelt høy forekomst av fuktrelaterte skader.

Vurderte forhold: Punket er vurdert fra utsiden med tanke på terrengfall, synlige forhold ved utvendig drenering og om luftgjennomstrømning er mulig 

Beskrivelse
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mot ventiler.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Lufteventiler krypkjeller.

- Det mangler inspeksjonsluke til kryperommet, og vi har derfor ikke kunnet vurdere tilstanden til hele konstruksjonen.

- Kryperommet er en konstruksjon som ofte er sårbar for fukt og inneklimautfordringer.
Kryperom regnes generelt som en utsatt konstruksjon, særlig med tanke på fuktrelaterte skader i både rommet og tilstøtende bygningsdeler. Dersom 
rommet er lukket uten ventilasjon eller tilsyn, kan dette øke risikoen for skjulte skader og eventuell spredning av forurenset luft til resten av boligen. Slike 
forhold utvikler seg ofte over tid uten synlige symptomer.
Det bør etableres inspeksjonsmulighet for å kartlegge tilstanden til hele rommet.

 

VÅTROM

Generell

Badet er ifølge tidligere salgsoppgave pusset opp i 2018.
Det foreligger ikke dokumentasjon på arbeidet.

Vurderingen er i hovedsak basert på det som er synlig under befaringen.

KJELLER > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Fliser på vegger. Slette overflater i himlingen.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke på forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dør i våtsone. Banketest etter bom 
(hulrom under flis) er utført som stikkprøver - ikke alle fliser.

KJELLER > BAD 

Beskrivelse

Overflater Gulv

Fliser på gulv.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke på forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dør i våtsone. Banketest etter bom 
(hulrom under flis) er utført som stikkprøver - ikke alle fliser. Fall til sluk og høydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp slukrist er målt med linjelaser. 
Fall er målt ved stikkprøver - flatere partier kan forekomme uten å bli avdekket.

KJELLER > BAD 

Beskrivelse
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Svertesopp i silikon

- Det er registrert svertesopp på fuger.
Soppen bør fjernes ved grundig vask eller utskifting av fugemasse avhengig av hvor dypt den sitter.

Sluk, membran og tettesjikt

Sluket er i plast. Membran kan ikke konstateres visuelt.

Vurderte forhold: Punktet er kontrollert med tanke på utførelse, materialvalg, klemring/mansjett, rensemulighet, alder (opplyst av selger) og tegn på 
utettheter/skadelig fukt. 

Membran/tettesjikt: Membranens oppgave er å hindre vann i å trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedeværelse, utførelse og full tilstand av 
skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.

KJELLER > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Membranen kan ikke konstateres visuelt, og det foreligger ikke dokumentasjon som etter vurderingskriterier i NS3600 gir TG 2.

Sluket er plassert nær vegg (mindre enn ca. 300 mm). Dette gir begrenset plass for sikker utførelse av tettesjikt i overgangen mellom gulv og vegg, og 
tettheten kunne ikke verifiseres ved visuell kontroll. Løsningen avviker fra anbefalt utførelse. 

Sanitærutstyr og innredning

Innredning: Skap med glatte fronter. 
Sanitærutstyr: Servant, klosett, dusj på gulv.

Vurderte forhold: Sanitærutstyr er kontrollert med tanke på riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne. Avløp og 
vannrør er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved åpen kran og alder. 

KJELLER > BAD 

Beskrivelse
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det ble ikke registrert synlig drensspalte under toalettet, og det foreligger ingen dokumentasjon på annen lekkasjesikring. Dette medfører usikkerhet om 
sisternen har tilfredsstillende sikring mot lekkasje. Dersom lekkasje oppstår og sisternen ikke er lekkasjesikret, kan vann bli stående skjult i konstruksjonen 
og over tid føre til skader.

Sisternen er i stor grad bygget inn i konstruksjoner og er derfor ikke lett tilgjengelig for reparasjon eller utskifting. Eventuelle arbeider kan kreve åpning av 
vegger, gulv eller innredning, noe som kan medføre økte kostnader. 

Den innebygde sisternen mangler inspeksjonsluke. Uten inspeksjonsmulighet kan eventuelle feil eller lekkasjer være vanskelig å oppdage.   

Ventilasjon

Avtrekk: Elektrisk styrt vifte.
Tilluft: Luftespalte med lufttilførsel under dørbladet.

Vurderte forhold: Ventilasjon er vurdert med tanke på avtrekk, overstrømningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et enkelt papirark. Det er 
ikke utført luftmålinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

KJELLER > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Vurderte forhold: Det er undersøkt om våtrommet kan ha en fuktskade gjennom hulltakning på utsiden av badet. Fuktmåler med piggelektrode er 
benyttet i veggkonstruksjonen, og det er er gjort en visuell inspeksjon nær hullet. Målemetoden må ansees som en stikkprøvekontroll, og gir ingen garanti 
for andre deler av konstruksjonen. Resultatet påvirkes av valg av målested, dybde, tidligere bruk av rommet og oppbygning.

Måleresultat: Under 6 vektprosent. På grunn av manglende tilgang bak dusjsonen, ble hulltakingen med fuktmåling utført utenfor områder som normalt 
er mer utsatt for fuktpåvirkning, og gir etter NS3600 TG IU. Dette kan imidlertid redusere påliteligheten av målinger og observasjoner. 

KJELLER > BAD 

Beskrivelse

Generell

Vaskerommet er ifølge tidligere salgsoppgave pusset opp i 2018.
Det foreligger ikke dokumentasjon på arbeidet.

Vurderingen er i hovedsak basert på det som er synlig under befaringen.

KJELLER > VASKEROM 

Beskrivelse

KJELLER > VASKEROM 
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Overflater vegger og himling

Veggene har malte plater. Taket er malt. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Fotlist av tre eller MDF mot gulv.

Det er benyttet ikke fuktbestandige materialer nederst mot gulv på vaskerom. Materialer som ikke tåler fuktbelastning er utsatt for oppfukting ved 
vannsøl, rengjøring eller lekkasje. Dette kan føre til svelling, nedbrytning og økt risiko for muggsopp og fuktskader over tid.

Overflater Gulv

Fliser på gulv.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke på forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dør i våtsone. Banketest etter bom 
(hulrom under flis) er utført som stikkprøver - ikke alle fliser. Fall til sluk og høydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp slukrist er målt med linjelaser. 
Fall er målt ved stikkprøver - flatere partier kan forekomme uten å bli avdekket.

KJELLER > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Fallet mot sluket er ikke tilfredsstillende.
Når gulvet utsettes for vann, kan dreneringen begrenses, noe som fører til vannansamlinger. Dette reduserer sklisikkerheten og øker fuktbelastningen på 
konstruksjoner – både direkte og via fuktig luft.

- Høydeforskjell mellom topp slukrist og overkant gulv ved døren er lavere enn 25 mm (måles til ca. 10mm). Dette gjør at nærliggende konstruksjoner er 
mer utsatt for vannskade, hvis en lekkasje skulle oppstått.

Det er ikke etablert membranoppkant på minimum 15 mm ved dørterskel. Manglende oppkant kan medføre at vann ved lekkasje eller vannsøl ikke holdes 
innenfor våtrommets tette sjikt. Dette øker risikoen for at vann trenger ut i tilstøtende rom og konstruksjoner, med fare for skjulte fukt- og vannskader over 
tid. Forholdet vurderes som en svakhet ved utførelsen.
 

Sluk, membran og tettesjikt

Sluket er i plast. Membran kan ikke konstateres visuelt.

Vurderte forhold: Punktet er kontrollert med tanke på utførelse, materialvalg, klemring/mansjett, rensemulighet, alder (opplyst av selger) og tegn på 
utettheter/skadelig fukt. 

Membran/tettesjikt: Membranens oppgave er å hindre vann i å trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedeværelse, utførelse og full tilstand av 
skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.

KJELLER > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
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• Det er avvik:
Membranen kan ikke konstateres visuelt, og det foreligger ikke dokumentasjon som etter vurderingskriterier i NS3600 gir TG 2.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har servant og opplegg for vaskemaskin. 

KJELLER > VASKEROM 

Beskrivelse

Ventilasjon

Avtrekk: Naturlig oppdriftsventilasjon. 
Tilluft: Luftespalte under dør for lufttilførsel. 

Vurderte forhold: Ventilasjon er vurdert med tanke på avtrekk, overstrømningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et enkelt papirark. Det er 
ikke utført luftmålinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

KJELLER > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Avtrekket skjer ved naturlig oppdrift uten mekanisk vifte. Luftutskiftingen vil da variere med temperatur- og trykkforhold, og avtrekket kan i perioder være 
begrenset. Dette kan føre til at fuktig luft blir stående lenger i rommet, noe som over tid kan gi økt fuktbelastning ved normal bruk. Løsningen er vanlig i 
eldre boliger, men vurderes som TG 2 etter NS 3600.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Vurderte forhold: Det er undersøkt om våtrommet kan ha en fuktskade gjennom hulltakning på utsiden av badet. Fuktmåler med piggelektrode er 
benyttet i veggkonstruksjonen, og det er er gjort en visuell inspeksjon nær hullet. Målemetoden må ansees som en stikkprøvekontroll, og gir ingen garanti 
for andre deler av konstruksjonen. Resultatet påvirkes av valg av målested, dybde, tidligere bruk av rommet og oppbygning.

Måleresultat: Under 6 vektprosent. 

KJELLER > VASKEROM 

Beskrivelse

Generell

Badet er ifølge tidligere salgsoppgave pusset opp i 2018.
Det foreligger ikke dokumentasjon på arbeidet.

Vurderingen er i hovedsak basert på det som er synlig under befaringen.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Overflater vegger og himling

Fliser på vegger. Slette overflater i himlingen.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke på forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dør i våtsone. Banketest etter bom 
(hulrom under flis) er utført som stikkprøver - ikke alle fliser.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Ufagmessig arbeid i såpehylle

- Det er dør og vindu innenfor en våt sone i rommet. Dette betyr at døren er mer utsatt for vannsøl som kan føre til skade. I dette tilfellet er det fuktskader 
på både dørblad, listverk og vinduskarm.

- Det er registrert svertesopp på fuger.
Soppen bør fjernes ved grundig vask eller utskifting av fugemasse avhengig av hvor dypt den sitter.

Overflater Gulv

Fliser på gulv.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke på forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dør i våtsone. Banketest etter bom 
(hulrom under flis) er utført som stikkprøver - ikke alle fliser. Fall til sluk og høydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp slukrist er målt med linjelaser. 
Fall er målt ved stikkprøver - flatere partier kan forekomme uten å bli avdekket.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sluk, membran og tettesjikt

1. ETASJE > BAD 
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Sluket er i plast. Synlig membran i sluket.

Vurderte forhold: Punktet er kontrollert med tanke på utførelse, materialvalg, klemring/mansjett, rensemulighet, alder (opplyst av selger) og tegn på 
utettheter/skadelig fukt. 

Membran/tettesjikt: Membranens oppgave er å hindre vann i å trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedeværelse, utførelse og full tilstand av 
skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.

Beskrivelse

Sanitærutstyr og innredning

Innredning: Skap med glatte fronter. 
Sanitærutstyr: Servant, klosett, dusj på gulv og badekar.

Vurderte forhold: Sanitærutstyr er kontrollert med tanke på riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne. Avløp og 
vannrør er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved åpen kran og alder. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det ble ikke registrert synlig drensspalte under toalettet, og det foreligger ingen dokumentasjon på annen lekkasjesikring. Dette medfører usikkerhet om 
sisternen har tilfredsstillende sikring mot lekkasje. Dersom lekkasje oppstår og sisternen ikke er lekkasjesikret, kan vann bli stående skjult i konstruksjonen 
og over tid føre til skader.

Den innebygde sisternen mangler inspeksjonsluke. Uten inspeksjonsmulighet kan eventuelle feil eller lekkasjer være vanskelig å oppdage.   

Ventilasjon

Avtrekk: Elektrisk styrt vifte.
Tilluft: Luftespalte med lufttilførsel under dørbladet. 

Vurderte forhold: Ventilasjon er vurdert med tanke på avtrekk, overstrømningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et enkelt papirark. Det er 
ikke utført luftmålinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Vurderte forhold: Det er undersøkt om våtrommet kan ha en fuktskade gjennom hulltakning på utsiden av badet. Fuktmåler med piggelektrode er 
benyttet i veggkonstruksjonen, og det er er gjort en visuell inspeksjon nær hullet. Målemetoden må ansees som en stikkprøvekontroll, og gir ingen garanti 
for andre deler av konstruksjonen. Resultatet påvirkes av valg av målested, dybde, tidligere bruk av rommet og oppbygning.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Måleresultat: Under 6 vektprosent. 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Alder på innredning: Ifølge tidligere salgsoppgave fra 2018.
Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate i laminat. 
Integrerte hvitevarer: Platetopp. Stekeovn. Oppvaskmaskin. Kjøleskap med fryser.

Undersøkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er utført visuell vurdering uten å flytte inventar eller demontere bygningsdeler. 
Fuktsøk med overflateindikator er gjort stikkprøvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er målt. Innredningen er kun vurdert skjønnsmessig og 
overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersøkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt før kjøp.

KJELLER > KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Avtrekk: Kullfilterventilator er montert. 
Tilluft: Via ventil i vegg.

Her undersøkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjøkkenet, uten luftmålinger eller tekniske undersøkelser av ventilatorer. 

KJELLER > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Rommet har kun kullfilterventilator, uten forsert avtrekk som leder luften ut. 
Uten forsert avtrekk reduseres ventileringen av fuktig luft og matos, noe som kan redusere luftkvaliteten.

Overflater og innredning

Alder på innredning: Ifølge tidligere salgsoppgave fra 2018.
Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate i laminat. 
Integrerte hvitevarer: Platetopp. Stekeovn. Oppvaskmaskin. Kjøleskap med fryser.

Undersøkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er utført visuell vurdering uten å flytte inventar eller demontere bygningsdeler. 
Fuktsøk med overflateindikator er gjort stikkprøvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er målt. Innredningen er kun vurdert skjønnsmessig og 
overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersøkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt før kjøp.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse
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Avtrekk

Avtrekk: Kjøkkenet har avtrekk fra kjøkkenventilator, plassert over platetoppen.   
Tilluft: Via ventil i vegg.

Her undersøkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjøkkenet, uten luftmålinger eller tekniske undersøkelser av ventilatorer. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør) og kobber.
Hovedstoppekran: Plassert i gang i kjeller.

Vurderte forhold: Synlige vannrør er kontrollert med tanke på materiale, sammenkoblinger, kondens-/termisk isolasjon og hovedstoppekran. Ved rør-i-rør-
system er fordelerskap og avledning av lekkasjevann til sluk kontrollert. Skjulte rør er vurdert ut fra opplyst alder på anlegget. Undertegnede har ikke 
spisskompetanse på området - for en mer teknisk kontroll må en fagspesialist engasjeres.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Mindre korrosjon i fordelerskap

Plastrør mot bereder

- Det er registrert noe korrosjon på vannrørene i fordelerskapet.
Korrosjon svekker metallet over tid og øker risikoen for utettheter. Graden av korrosjon er imidlertid vurdert som mindre, og tiltak er derfor ikke ansett som 
nødvendig slik forholdet er nå, men dersom korrosjonen utvikler seg eller det oppstår tegn til lekkasjer (drypping), er tiltak nødvendig.

- PEX-rør (plastrør) er koblet direkte til varmtvanns-berederen.
Plastrørene tåler ikke like høy varme som berederen kan gi, og kan derfor bli sprø over tid. Det øker risikoen for lekkasjer i tilkoblingen.
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Avløpsrør

Synlige avløpsrør er i plast. 

Vurderte forhold: Synlige avløpsrør er kontrollert med tanke på materiale, stakeluker, lufting og synlige sammenkoblinger. Avløpskapasitet er vurdert ved 
enkel funksjonstest av avrenning på sanitærutstyr. Eventuell lukt fra avløpssystemet er vurdert. Skjulte rør er vurdert ut fra opplyst alder på anlegget. 
Undertegnede har ikke spisskompetanse på området - for en mer teknisk kontroll må en fagspesialist engasjeres.

Beskrivelse

Ventilasjon

Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon.

Vurderte forhold: Ventilasjonen er vurdert med hensyn til ventilasjonstype, samt om rommene har mulighet for tilluft og avtrekk og om dette generelt kan 
gi tilfredsstillende luftveksling. Det er ikke utført faktiske luftmengdemålinger eller tekniske vurderinger utover dette.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Boligen har oppdriftsventilasjon (naturlig ventilering), noe som var vanlig da den ble bygget, men regnes som avvik etter rapportens referansenivå. 
Ventilasjonen drives av trykkforskjeller mellom inne- og uteluft, ofte påvirket av temperatur og vind. Dette gir ofte svakere og mer ujevn luftutskifting enn 
mekaniske ventilasjonsanlegg.

Andre VVS-installasjoner

Opplegg for vaskemaskin i skap i kjeller. Det er montert waterguard for lekkasjesikring. 
Beskrivelse

Varmesentral

Varmepumpe (luft-til-luft) er montert. 

Spørsmål til eier: 
Når var anlegget nytt? Ukjent.
Når det sist var service på anlegget? Ukjent. 

Vurderte forhold: Kontrollen er begrenset til spørsmål til eier ovenfor. Anlegget er ikke teknisk undersøkt/vurdert, og undertegnede har ikke kompetanse 
på slike anlegg. For slike vurderinger må fagkyndig med spisskompetanse kontaktes.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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- Ingen dokumentasjon på service eller inspeksjon de siste to årene.
Regelmessig service er viktig for driftssikkerhet. Oppfølging anbefales.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder, plassert på vaskerom, med en kapasitet på ca. 200 liter, produsert i 2009.

Varmtvannsbereder, plassert i kjøkkenskap i kjeller, med en kapasitet på ca. 107 liter, produsert i 2018.

Vurderte forhold: Berederen er kontrollert med tanke på avdrypp, fuktskjolder, plassering, lekkasjesikring, fundamentering og synlige tegn på brunsvidd 
strømtilførsel. Undertegnede har ikke spisskompetanse på området. For en fullstendig teknisk vurdering anbefales kontroll av kvalifisert fagperson.

Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Sikringer av automatsikringer.

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.

Tilstanden 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.

Beskrivelse

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   

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?
Ukjent

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent

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

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

Inntak og sikringsskap
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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

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   På bakgrunn av manglende samsvarserklæring bør det gjennomføres en utvidet el-kontroll av kvalifisert elektrofaglig personell etter NEK
405-2-3 eller tilsvarende, for å kartlegge anleggets faktiske tilstand og avklare eventuelt behov for tiltak. Hvis det er feil eller mangler på det
elektriske anlegget kan medføre økt mulighet for brann- og støtfare.

DLE anbefaler alle å ha utvidet el-kontroll hvert 5 år og på bakgrunn av dette anbefales det å gjennomføre en kontroll.

Det er stedvis manglende brytere til lys, anbefales å komplettere manglende deler der det mangler.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn er ukjent. 

Her opplyses det kun om byggegrunn er kjent, men det gjøres ikke undersøkelser utover dette.

Beskrivelse

Fuktsikring og drenering

Dreneringen er ifølge tidligere salgsoppgave fra 2018.

Vurderte forhold: Det er undersøkt om drenering og sikring mot vann og fuktighet har symptomer på å være utett eller skadet, basert på visuelle 
observasjoner fra utsiden og rom under terreng. 

Drenssystemer er skjult og ikke tilgjengelig for full kontroll uten graving. Vurderingen bygger på synlige symptomer og opplyst alder.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Løs topplist

- Det er ikke registrert grunnmursplast/fuktsikring mot hele grunnmuren. Manglende fuktsikring mot terreng kan medføre økt risiko for fuktinntrengning 
og kapillært oppsug i grunnmur. Over tid kan dette føre til fuktskader, saltutslag, nedbrytning av puss og betong, samt redusert inneklima i tilstøtende rom. 
Forholdet vurderes som en fuktrisikofaktor, særlig ved eldre konstruksjoner og ved ugunstige dreneringsforhold.

- Grunnmursplaten er ikke festet tett mot muren langs toppkanten over alt.
Åpen kant gir vann mulighet til å trenge inn bak platen og øker fuktbelastningen på grunnmuren. Det bør monteres en topplist og platene bør avsluttes i
korrekt høyde i henhold til monteringsanvisninger.

- Det er stedvis manglende XPS-isolasjon på utsiden av grunnmuren. Manglende isolasjon kan føre til økt varmetap samt gi redusert beskyttelse mot frost- 
og fuktpåvirkning på grunnmurskonstruksjonen. Manglende utvendig isolasjon kombinert med innvendig isolering kan gi økt risiko for kondens og 
fuktproblematikk i konstruksjonen, som følge av lavere temperatur i grunnmuren.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i betong. Fundamentering er ikke synlig.

Vurderte forhold: Synlige deler av grunnmuren er kontrollert med tanke på riss, sprekker, skader og avskallet puss.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Skrå sprekker er observert i grunnmuren.
Sprekkene kan tyde på ujevn setning i grunn. Sprekkene bør følges opp for utvikling. Dersom disse utvikler seg bør det gjøres nye grundigere undersøkelser.

- Grunnmuren har avskallinger i overflaten.
Lokale skader må påregnes utbedret for å hindre videre nedbryting.
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Sprekk og avflassing i betong

Terrengforhold

Vurderte forhold: Det er visuelt vurdert om terrenget har tilstrekkelig fall fra grunnmur eller skråner inn mot boligen, samt bortledning av takvann. Andre 
tomteforhold er ikke vurdert.
 
Terrenget bør ha tilfredsstillende fall bort fra grunnmur og kan kreve justeringer over tid. Punktet må ses i sammenheng med drenering, nedløp og beslag.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Terrenget har ikke tilfredstillende fall fra grunnmuren (mindre enn ca. 1:50 over 3 m).
Dette øker sannsynligheten for at vann kan samle seg mot muren og gi høyere fuktbelastning på grunnmur og rom under terreng. Terrengjusteringer 
anbefales.

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

Helse, miljø og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.
• Det er ikke montert rekkverk på utvendige trapper.
• Det mangler håndløper på vegg i det innvendige trappeløpet.

Konsekvens/tiltak
• Håndløper på innvendig trapp bør monteres, men det var ikke krav på byggetidspunktet.
• Det bør gjennomføres radonmålinger.
• Rekkverk for utvendige trapper må monteres for å lukke avviket.
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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 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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    Arealer

Tomannsbolig

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

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

Kjeller 67 67

1. Etasje 118 118 42

SUM 185 42
SUM BRA 185

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Kjeller Kjellerstue, kjøkken, soverom, soverom 
2, bad, gang, vaskerom

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

Kommentar
Oppmålingen er fysisk utført med en håndholdt avstandsmåler som har nøyaktighet på +/- 1 mm.
Rommene betegnes slik de fremstår og blir benyttet som under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente 
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebærer ikke nødvendigvis at rommet er, eller 
kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskriftskrav. 
Arealmålingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
10.5.2026 Joachim Andre M Kirkerud Takstingeniør

Matrikkeldata
Kommune
3205 LILLESTRØM

gnr.
79

bnr.
110

Areal
883 m²

Kilde
Tomtearealet er basert 
på informasjon fra 
Eiendomsregisteret.

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Sagdalsveien 41  

Hjemmelshaver
Hrb211924 Hdi Global Specialty Se

fnr. snr.
1

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 19.05.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Positive sider ved boligen, ut over det som
kommer frem av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir gjeldende
versjon av NS 3600

(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

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

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler  

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. 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 få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.

PRESISERINGER

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

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

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

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å 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 (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje

og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført 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 hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER

Etter avtale med eier 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 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
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til 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 blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en 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. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

Forutsetninger
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beskrivelse av avvik og alder.

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

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

•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 slitasje 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 vil kunne tjene sitt formål (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 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

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

Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler undersøkelser utført i henhold 
til forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel). Metoder og 
omfang følger forskriftens krav, men undersøkelsene avdekker 
ikke nødvendigvis alle mulige avvik eller skader. Oppdraget 
omfatter de bygningsdelene og forholdene som fremgår av 
rapporten. For forhold utenfor rapportens omfang anbefales det å 
innhente vurdering fra fagfolk.

Kostnadsestimatene er sjablongmessig vurdert og gjelder 
rimeligste utbedring av de beskrevne avvikene som gir TG 3, ikke 
oppgradering til høyere standard. For mer presise kostnader bør 
det innhentes tilbud etter nærmere undersøkelser. Rapporten 
angir normalt ikke konkrete tiltak.

Bildene i rapporten er eksempler og er ikke uttømmende for alle 
avvik/skader.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot dagens 
bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.
Horisontal- og vertikalmålinger av gulv (med unntak av våtrom), 
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngår ikke i dette 
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom 
planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette gulv, etasjeskillere, 
vegger eller himlinger, bør det gjøres nødvendige vurderinger 
med målinger av fagkyndig under visning før kjøp.

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersøkt eller vurdert i 
denne rapporten. Undersøkelse av pipe og ildsted anbefales 
utført av kvalifisert fagperson, i samråd med brann- og feiervesen 
eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene 
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse 
på disse områdene. For grundigere vurderinger bør en kvalifisert 
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert på 
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten å 
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold 
som er åpenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis 
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ikke.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger, 
oppvarmingskilder, årstall og generelle opplysninger er basert på 
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet 
er oppgitt.
Rapporten beskriver eiendommens tilstand på 
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold 
eller skader som ikke oppdages med undersøkelsesmetoden. 
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar å melde 
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun 
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utførende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon 
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjøper fra 
undersøkelsesplikten. Selger eller deres representant må gå 
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler før bruk. 
Ved mulige problemområder anbefales det å hente inn fagfolk for 
videre undersøkelser og tiltak. 
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










































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











































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








































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











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
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
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












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









































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

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














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




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















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


















































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






















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Dokumentsamling til salgsoppgave 

Sagdalsveien 41, Strømmen 

 
Selger av eiendommen er et forsikringsselskap. Selskapet har overtatt eiendommen i forbindelse 
med en reklamasjonssak mellom tidligere kjøper og selger/selgers forsikringsselskaper.  

Selskapet har ikke bodd i boligen og har ingen eller begrenset kjennskap til dens kvaliteter og tilstand 
utover det som fremkommer av innhentede rapporter. Det forventes at interessenter setter seg nøye 
inn i vedlagte dokumenter. Kjøper må foreta grundige undersøkelser av eiendommen og sakens 
dokumenter, gjerne i samråd med fagkyndig.  

Det kan forekomme avvik utover de som fremkommer av vedlagte dokumenter. Det tas forbehold 
om at vedlagte dokumenter ikke er komplett og at det kan være ytterligere avvik.  

Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort før salg/overtagelse.  

Det er ryddet opp i søppel i hagen, men det finnes ikke dokumentasjon på dette i kommunens 
arkiver av det vi kan se. 

DDookkuummeennttlliissttee::  
 

1. Redegjørelse søknad i ett trinn, 11.02.2026 
2. Avslutning av sak 23/00013, 13.06.2025 
3. Ulovlighetssak kommunen 23/00013,  02.04.2025 
4. Pålegg om opprydning søppel i grunn sak 23/01216, 17.01.2023 
5. Brannkonsept 21.10.2024 
6. Prosjektnotat Firesafe 26.09.2023 
7. Befaringsrapport Takstgruppen, 10.02.2023 
8. Befaringsrapport Takstgruppen, 18.03.2022 
9. Lillestrøm byggteknikk, 01.12.2022 
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11.02.2026 

 
 
 

REDEGJØRELSE 
 
 
Søknad om tillatelse til tiltak i ett trinn 
 
Eiendom: Sagdalsveien 41, 2010 Strømmen 
Gnr/Bnr: 79/110 
Kommune: Lillestrøm kommune 
 
Det søkes herved om tillatelse til tiltak i ett trinn for reparasjon og utbedring av bærende 
konstruksjoner samt brannskiller mellom seksjoner. 
 
Bakgrunnen for søknaden er oppfølging av forhold påpekt i kommunens behandling av 
ulovlighetssak Ulov/23/00013-12.  
I brev fra Lillestrøm kommune datert 11.04.2025 fremgår det at tidligere avdekkede 
avvik knyttet til brannskille og bærekonstruksjoner måtte dokumenteres kontrollert og 
utbedret. 
 
For å imøtekomme kommunens krav er følgende arbeider gjennomført: 

- Full brannprosjektering av eiendommen. 
- Kontroll av statiske beregninger for bærende konstruksjoner. 
- Nødvendige rive- og demonteringsarbeider for å avdekke konstruksjoner og 

brannskiller. 
- Utbedring og forsterkning av bærende konstruksjoner i henhold til prosjektering 

og kontroll. 
- Utbedring av brannskille i tak og vegger mellom seksjonene. 
- Utbedring av trapp og takkonstruksjon ved inngangsparti. 

 
Tiltaket omfatter utbedring av eksisterende konstruksjoner og medfører ingen endring av 
byggets volum, etasjetall eller bruk utover tidligere godkjente forhold. Formålet har vært 
å bringe bygget i samsvar med gjeldende krav til bæreevne og brannsikkerhet, samt å 
lukke avvik påpekt av kommunen etter ferdigattest ble gitt. 
Det vurderes at tiltaket nå er prosjektert, kontrollert og utført i tråd med gjeldende 
regelverk, og at grunnlaget for godkjenning foreligger. 
 
 
 
Med vennlig hilsen 
 
Markus Rehnström 
Modus Arkitekter AS 
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Vedlegg: 
 

- Brannkonsept Sagdalsveien 41, utført av Siv Ing Torbjørn Knutson as 
- Kontroll av statiske beregninger, utført av Siv Ing Torbjørn Knutson as  
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 2 

forvaltningsloven § 42. 
 
Rett til å se dokumentene i saken 
Du og andre parter i saken har rett til å se alle dokumentene i saken, jamfør forvaltningsloven §§ 18 og 
19.  
 
Tvangsmulkt hvis du ikke rydder opp 
Dersom du ikke følger pålegget og rydder opp innen fristen, vil vi vurdere å ilegge deg en tvangsmulkt, 
jamfør forurensningsloven § 73.  
 
Vedtaket vil gå ut på at du må betale penger, hvis avfallet ikke er ryddet opp og levert til et godkjent 
avfallsmottak innen 3 uker etter at vedtaket om tvangsmulkt er fattet. Tvangsmulkten løper helt til du har 
ryddet opp og levert avfallet til et godkjent avfallsmottak. 
 
For å vise at du har ryddet opp må du sende oss en skriftlig bekreftelse, som nevnt ovenfor. 
 
 
Spørsmål? 
Hvis du har spørsmål til saken, kan du ta kontakt med Lillestrøm kommune. 
 
 
 
Med hilsen 
 
 
 
Marta Wronkowska 
Overingeniør 
 
Dokumentet er godkjent elektronisk.  
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

   



 
 
Brannkonsept – Tomannsbolig – Sagdalsveien 41 
 
 
 –
 
 –
 
    
 
  
 
 
   





Sammendrag av rapport 

       
 




 

 

• 
•           


• 


•  
•  
•   

 
•              

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

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

    
 

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

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



           
 



        
  




















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

   



VTEK § 2-1 og 2-2: Verifikasjon av funksjonskrav og ytelser 

             

  
    





VTEK § 2-3 Dokumentasjon av løsninger 

 
          
 


 
 
 
 
 
 
 
 


  
 




• 
•  





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

   



§ 11-1 Sikkerhet ved brann 






§ 11-2 / 11-3 Risikoklasser og brannklasser 



   
   
   
   



 
 


 

–




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

§ 11-4 Bæreevne og stabilitet 



    










  





   
 




            








§ 11-5 Sikkerhet ved eksplosjon 


 
  

 


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

   



 

 



§ 11-6 Tiltak mot brannspredning mellom byggverk 

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

§ 11-7 Brannseksjoner 





§ 11-8 Brannceller 

   
      
                
 




    
 

 

     





    
 
               







            



  
Disse kan betraktes som en ‘’sjaktvegg’’ og får krav til to platelag med standardgips. 



  
   
            


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

   



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



 




 
             
          
  




  
   
   
   





  



 






    
          
   








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

§ 11-9 Materialer og produkters egenskaper ved brann 



Kravsområde Ytelseskrav angitt i VTEK17 Henvisning, VTEK  
   
  
  
  
  
  
  
  
  

      


   
 





§ 11-10 Tekniske installasjoner 

            

 

             


 
  


   
 


  
            





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

   




     § 11-11 Generelle krav om rømning og redning 

      





§ 11-12 Tiltak for å påvirke rømnings- og redningstider 



 
            

      


 
•  
•   








§ 11-13 Utgang fra brannceller / § 11-14 Rømningsvei 

  
             


  

                
 

 


 
 




§ 11-16 Tilrettelegging for manuell slokking 

           
 

  
  –
 

  

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

   



§ 11-17 Tilrettelegging for rednings- og slokkemannskap 


  


  

        
 
 



Installasjoner og anlegg 



 


–


  
 
-  





Branntekniske betegnelser 


•   
•   
•   
•   


 


•   
•   
•   
•   –

  


 


•   
•   
•   
•   
•   
•   
•   


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

   






•   
•   
•   
•   
•    
•   





• 


• 


• 


• 

  



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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   





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









 

Plantegning fra 1982 som viser 
inngangsparti med 1 dør og 
opprinnelig trapp. 

 

Plantegning fra 2018 som viser nytt 
inngangsparti med 2 dører og utvidet 
trapp.  
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  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   

















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  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   










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  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   



















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    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   





 








 



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

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







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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   

 

Bilde fra tidligere salgsannonse på 
Eiendomsverdi.no som viser 
opprinnelige søyler mellom 
betongtrapp og bærebjelkene 
oppunder taket. 

 

Store skjevheter/setninger på levegg.  
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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   




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

































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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   

 

Terrasse i 1. Etasje:  
Mindre ujevnheter/fall mot søylene fra 
balkongen i 2. Etasje.  

 

Terrasse i 1. Etasje:  
Mindre ujevnheter/fall mot søylene fra 
balkongen i 2. Etasje. 
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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   

 

Terrasse i 1. Etasje:  
Tilnærmet ingen avvik flere steder.  

 

Terrasse i 1. Etasje:  
Tilnærmet ingen avvik flere steder. 
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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   

 

Terrasse i 1. Etasje:  
Tilnærmet ingen avvik flere steder. 

 

Terrasse i 1. Etasje:  
Ingen avvik ved trapp mot vest. 
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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   

 

Terrasse i 1. Etasje:  
Mindre ujevnheter enkelte steder.  

 

Terrasse i 1. Etasje:  
Mindre ujevnheter enkelte steder. 
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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   

 

Terrasse i 1. Etasje:  
Mindre ujevnheter enkelte steder. 

 

Noe større setningsskader/skjevheter 
på balkongen til naboen.  
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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   

 

Taknedløp fra balkong i 2. Etasje er 
avsluttet inntil fundamentet.  
 
Takannet vasker ut massen og bidrar 
til større setninger og bevegelser i 
grunnen.  

  

Takannet vasker ut masse og bidrar 
til større setninger og bevegelser i 
grunnen. 









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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   










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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   

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








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  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   

 











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  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   

 

Utklipp fra salgsoppgave.  
Manglende rekkverk ved trapp er 
synlig.  
Skjevheter på trapp og terrasse er 
ikke synlige.  







 

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


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  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   

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

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














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  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   












































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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   

 

Fasade sør:  
Kledning er avsluttet helt ned på 
beslag og mangler spalte.  
Det er synlige skader/slitasje på 
kledning.  

 

Fasade sør:  
Kledning er avsluttet helt ned på 
beslag og mangler spalte.  
Det er synlige skader/slitasje på 
kledning. 

 

Fasade sør:  
Terrassegulvet er for høyt i forhold til 
kledning.  
 
Det er synlig avflassing av maling, 
råte og fukt i kledning.  
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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   

 

Fasade mot vest ved tilbygget:  
Endeveden er godt behandlet, men 
mangler dryppkant.  
 
Ingen skader ble registrert her.  

 

Fasade mot nordvest ved tilbygget:  
Endeveden er godt behandlet, men 
mangler dryppkant.  
 
Ingen skader ble registrert her.  

 

Fasade mot nord:  
Kun enkelt bord som er skadet.  
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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   

 

Fasade mot øst på den opprinnelige 
delen av huset.  
 
Endeveden er ikke behandlet godt 
nok og det mangler dryppkant. 
 
Det er skader med avflassing av 
maling, sprekker og råte på nedre del 
av kledning. 



















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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   














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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   


















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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   

 

Utklipp fra salgsoppgave.  
Forholdet er delvis synlig og delvis 
skjult av snø.  
 
Det er synlig at kledning er i kontakt 
med snø/fukt ved terrasse. Dette er 
avvik. 
 

 

Utklipp fra salgsoppgave. 
Det er synlig at kledning er i kontakt 
med snø/fukt ved terrasse. Dette er 
avvik.  
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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   







 






















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  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   

 

Skisse som viser vegger med skader 
som må utbedres.  







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  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   



















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

 

Skisse som viser oppbygging av 
karnapp i tilbygget.  


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  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   

 

Utkraget karnapp i tilbygget fra 1982.  

 

Synlige sprekker/utettheter ved 
stubbeloftsplatene.  



 

Synlige sprekker/utettheter ved 
stubbeloftsplatene.  


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  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   

 

Synlige sprekker/utettheter ved 
stubbeloftsplatene.  



 

Synlige sprekker/utettheter ved 
stubbeloftsplatene. 


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  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   











 




















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    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   

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

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






















 

Bilde som viser utilstrekkelig antall 
innfestning, manglende murpuss og 
manglende hulrom/kuldebruer som 
følge av unøyaktig tilpasning av 
isolasjon under terrassen.  
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   

 

Bilde som viser utilstrekkelig antall 
innfestning og manglende murpuss 
under terrassen. 

 

Bilde som viser manglende murpuss 
under trappen ved inngangspartiet.  

192




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   

 

Bilde som viser manglende murpuss 
under trappen ved inngangspartiet. 














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   



















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







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   































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                  kamil@takstgruppen.as 
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   

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

 

Riss i fuger under dusjarmaturet.  

 

Riss i fuger under dusjarmaturet. 
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                               www.takstgruppen.as
     

   

 

Riss i fuger under dusjarmaturet. 

 

Riss i fuger under dusjarmaturet. 

















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    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   











 

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











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   




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

 























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


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









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


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


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







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



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
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







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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   

 

Ytterdør:  
Oversiktsbilde.  


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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   










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

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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   

 

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
























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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   











 

Planskisse av deler av kjeller.  















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

  

 
    Telefon: 93019932 
                  kamil@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
     

   






















228



229



230






  



 
    Telefon: 45 90 38 39 
                  Post@takstgruppen.as 

                               www.takstgruppen.as
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
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
 

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
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
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


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


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
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RAPPORT MED UTREDNING AV FEIL, MANGLER OG AVVIK FRA 
BYGGESAK, UTFØRELSE OG SALGSOPPGAVE 
 

Martikkel:    G.nr. 79, Br.nr. 110, S.nr. 1 

Adresse:    Sagdalsveien 41, 2010 Strømmen 

Kommune:    Lillestrøm kommune 

Oppdragsgiver:    
 
Oppdrag utført av:  Lillestrøm Byggteknikk AS 
    Tuterudbakken 2, 2007 Kjeller 
    V/Espen Eriksen 
    Tlf. 920 80 950 
    E-post: post@lbtek.no 
 
 
Utskrifts-dato:   01.12.2022 

 

Sak:  Feil, mangler og avvik fra byggesak, utførelse og salgsoppgave 
 

Grunnlag 
Dette dokumentet er utarbeidet av Lillestrøm Byggteknikk AS på oppdrag fra  

. 
 
Formålet er å dokumentere prosjekteringsfeil i byggesaken som er pågått i 
tidsrommet 20.02.2018 til 01.02.2019, samt feil og manglende utførelse iht. 
byggeteknisk forskrift i ombyggingen ved denne byggesaken. I tillegg inneholder 
rapporten en del avvik i forhold til salgsprospekt. 
 
Rapporten baserer seg på visuell befaring, kontrollmåling og bildedokumentasjon, 
samt gransking av dokumenter i byggesaksarkivet og salgsprospekt. 
 
 
0 Generelt 
Det er oppdaget omfattende prosjekteringsfeil og store mangler ved utførelse som 
har skjedd i forbindelse med seksjonering og ombygging. I grove trekk omhandler 
ulovlighetene i 2-mannsboligen flytting av brannskille, omfattende brutt brannskille, 
manglende søknader belagt med ansvarsrett, manglende prosjektering, manglende 
brannisolering mellom boenhetene, manglende brannmotstand av endret 
bærekonstruksjoner og feil utførelse av konstruksjoner og konstruksjonssikkerhet. 
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1 Feil og mangler i byggesak 
 
1.1 Manglende søknad om oppdeling/sammenføyning 
Det ble gitt tillatelse til seksjonering den 06.03.2018 på grunnlag av innsendte 
tegninger som hadde endret inndeling og som ikke er blitt søkt om 
oppdeling/sammenføyning etter plan- og bygningsloven § 20-1 g. 
Oppdelingen/sammenføyningen er ulovlig og det skulle her vært søkt om tillatelse til 
tiltak etter plb §20-3 før man seksjonerte. Konsekvensen her er at inndelingen ikke er 
prosjektert og ombygget iht. plan- og bygningsloven og begge seksjonene er solgt 
med ulovlig ombygging. 
Generell uttalelse fra Byggesaksveiledningen i kommunen, konkluderer med at 
tilstøtende areal som ikke er eget og som skal sammenføyes med en boenhet, skal 
det søkes om tillatelse etter PBL §§ 20-1 og 20-3. Se: «Vedlegg 1_uttalelse 
sammenføying» 
 
 
1.2 Feil i grunnlag for seksjonering 
Lillestrøm kommune mottok søknad om seksjonering 20.02.2018 der søker erklærte i 
søknadens egenerklæring pnkt. 6.g, at «igangsettingstillatelse er gitt dersom 
seksjonering gjelder planlagt bygging eller søknadspliktig tiltak i eksisterende bygg». 
Igangsettingstillatelse var ikke gitt og flyttet brannskille på innsendt plantegning ved 
søknadstidspunktet, var ulovlig oppført tiltak. 
 
Illustrasjon 1 

 
Illustrasjon 1 over viser utdrag fra plan 1, som viser t.v. siste godkjente plantegning ved søknad om 
seksjonering (hentet fra byggesaksarkiv), og t.h. innsendt plantegning ved søknad om seksjonering. 
Felles inngang og trapperom er blitt ulovlig endret. 
 
I tillatelse til seksjonering 06.03.2018 skriver kommunen «Det ble foretatt befaring 
den 06.03.2018. Ved befaring ble det ikke avdekket avvik i forhold til innsendte 
plantegninger.» Ved etterfølgende søknad om bruksendring skriver allikevel 
tiltakshaver i e-post 12.10.2018 at det ble sendt inn feil plantegning i forbindelse med 
seksjonering. Dette stemmer ikke med kommunens befaring og heller ikke med at 
tiltakshaver erklærte «at de vedlagte plantegningene stemmer overens med den 
faktiske planløsningen» ved søknad om seksjonering. 
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Illustrasjon 2 

 
Illustrasjon 2 over viser utdrag fra plan 1, som viser t.v. erklært plantegning ved seksjonering, og t.h. 
innsendt plantegning ved søknad om bruksendring. Bærevegg mellom kjøkken og stue ble fjernet ved 
søknad om bruksendring, hvor tiltakshaver svarer fra påtale til kommunen om at han valgte å ikke 
sette opp bærevegg som først tegnet og valgte å ha det åpent. Dette motstrider kommunens befaring 
den 06.03.2018 der ingen avvik funnet i forhold til innsendte plantegninger. 
 
Kutt i gammelt trevirke og tilføring av nye materialer rundt utvekslinger viser også at 
arbeidene er av nyere dato og utført av tiltakshaver i byggesakene som er pågått 
mellom tidsrommet 20.02.2018 til 01.02.2019. 
 
Byggesaken bærer preg av en rekke motstridende opplysninger, der tiltakshaver har 
avgitt uriktig erklæring i punkt 6.g i søknaden om seksjonering, der det er uttrykkelig 
presisert at «Hjemmelshaver(ne) er kjent med at det er straffbart å avgi eller benytte 
uriktig erklæring, jf. straffeloven § 365» Byggesaken bærer preg av gjennomgående 
unnlatelser av innsending av søknadspliktig tiltak og unnlatt utførelse iht. Tek17 og 
det prosjekterte underlaget. 
 
Tillatelse til tiltak/etterhåndsgodkjenning gitt av kommunen baserer seg på at tiltaket 
er utført i tråd med kravene i byggeteknisk forskrift (Tek17). 
 
 
2 Feil og manglende utførelse i forhold til Tek17 
 
2.1 Revet bærevegg i plan 1 
Vegg mellom stue og entre i plan 1 er fjernet. Veggene er å anse som bærevegger 
for overliggende etasjeskiller. Endring av bærevegger er søknadspliktig tiltak etter 
plan- og bygningsloven §§ 20-1 og 20-2. Det er gjort søk i kommunens 
byggesaksarkiv hvor det hverken finnes søknad eller tillatelse til dette tiltaket. 
 
Vegger og himling åpnes opp for kontroll. Det må søkes om tillatelse til tiltak etter 
plan- og bygningsloven §§ 20-1 og 20-2 hvor søknad må belegges med ansvarsrett. 
Dette medfører rivearbeider, deponering, statiske beregninger og gjenoppbygging til 
ferdige behandlede overflater. 
 
 
 
 
 
 

241



 

Lillestrøm Byggteknikk AS        
Tuterudbakken 2, 2007 Kjeller | +47 920 80 950 | post@lbtek.no | www.lbtek.no | Org.nr: 828 583 972    4/15 

Illustrasjon 3 

 
Illustrasjon 3 over viser t.v innsendt plantegning ifm søknad om bruksendring. Bilde til høre viser 
plantegning fra salgsprospekt slik leiligheten er solgt. Som det fremkommer over, er bærevegg mellom 
entre og stue fjernet. 
 
 
2.2 Brudd i brannskille mellom boenheter og manglende brannmotstand 
Brannskille anses som brutt når konstruksjonens brannmotstand blir mindre enn 
minimumskravenen i byggteknisk forskrift. Brannskille er i dette tilfelle brutt, da 
opprinnelig himling i brannskille mot hele den overliggende boenhet er fjernet. Det er 
i tillegg lagt inn isolasjon av nyere dato samt montert lydbøyler og lagt ett lag gips 
med omfattende bruk av downlights. Toalettet i overliggende boenhet er også flyttet 
til motsatt vegg i rommet ifølge tegninger i byggesaksarkivet. Flytting av 
gjennomføringer i etasjeskiller medfører også at brannskillet blir brutt. 
 
Tiltak der man bryter brannskille mellom to boenheter, er søknadspliktig tiltak etter 
plan- og bygningsloven §§ 20-1 og 20-2.  
 
Det må søkes om tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven §§ 20-1 og 20-2 hvor 
tiltaket må belegges med ansvarsrett. Etasjeskiller må brann-prosjekteres. Himlinger 
åpnes opp, elektriske føringer omlegges og brannskille utføres med brannmotstand 
iht. Tek17. Ny gipshimling ferdig overflatebehandlet med innfelt downlights etableres. 
Tiltaket medfører også forringelse av dagens romfølelse med netto romhøyde 2,4m. 
 
Illustrasjon 4 

 
Illustrasjon 4 over viser t.v innfelt downlights i ett lag gips mot overliggende boligseksjon. Bilde i 
midten viser overgang vegg/himling med ett lag tips. Bilde til høyre med ny isolasjon og nedlekting i 
lydbøyler montert til gammelt bjelkelag. 
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Illustrasjon 5 

 
Illustrasjon 5 over viser plan 2, t.v siste godkjente plantegning i byggesaksarkivet. Bilde til høyre viser 
plantegning sendt inn med søknad om seksjonering. Som det fremkommer over, er toalett flyttet på 
motsatt vegg i badet.  
 
 
2.3 Manglende brannmotstand i flyttet brannskille ifm trapperom 
Eiendommen ble seksjonert i henhold til innsendte plantegninger som på 
tinglysningstidspunktet inneholdt flyttet brannskille mellom boenhetene som ikke var 
godkjent tiltak iht. plan- og bygningsloven §§ 20-1 og 20-2. 
 
Det er gitt etterhåndsgodkjenning av tiltaket med «oppført brannvegg i trapperom 
mellom boenhetene». I følge byggesaken er det prosjektert en brannvegg med 
brannmotstand tilsvarende brannklasse 1. I Tek17 generelle krav til sikkerhet ved 
brann etter § 11-3 som omhandler brannklasser, står det i veiledningen til 
bestemmelsen under preaksepterte ytelser: pnkt. 3 «Boligbygning i risikoklasse 4 
med tre etasjer, kan oppføres i brannklasse 1 når hver boenhet har utgang direkte til 
terreng, uten å måtte rømme via trapp eller trapperom til terreng» 
 
Denne 2-mannsboligen er horisontaldelt og har 3 tellende etasjer, hvor den ene 
boenheten ligger i plan 2 og må rømme via trapp for å komme til terreng. Dette 
medfører at tiltak med nye brannskiller vil havne i brannklasse 2, og dermed krever 
høyere brannmotstand enn hva som foreligger i det prosjekterte underlaget vedlagt i 
byggesaken. 
 
Trapperommet må omprosjekteres og utføres i forhold til brannkravene i Tek17. 
 
 
2.3.1 Feil prosjektert brannmotstand 
Brannvegg i trapperom mellom boenhetene er i følge byggesaksarkivet prosjektert 
med brannmotstand R30(B30). Dette tilsvarer brannklasse 1 iht. veiledning i Tek17, 
§11-4. Som nevnt havner tiltaket med brannskille for denne 2-mannsboligen i 
brannklasse 2 iht. veiledningen i §11-4 og medfører at brannveggens brannmotstand 
må holde kravet R60(B60). 
 
Brannvegger i trapperom må oppgraderes til R60(B60) 
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02.3.2 Trapp i brannskille uten brannmotstand 
Trappen mellom plan 1 og plan 2 som før lå i fellesareal, er nå blitt brannskille og 
krever brannmotstand R30(B30). Trappen ansees i dag som uisolert og tiltak kreves. 
 
Da det ikke er tilstrekkelig høyde i trapperommet for brannisolering, må trappen 
skiftes ut til trapp med brannmotstand R30.  
 
02.3.3 Manglende brannmotstand etasjeskiller 
Etasjeskiller mellom plan 1 og plan 2 som før lå i fellesareal, er nå blitt brannskille og 
krever brannmotstand R60(B60). Grunnet tvilsom brannprosjektering fra 
byggesaksarkivet og beboernes opplevelse av mye lydgjennomføring mellom 
boenhetene, ansees brannskille mellom etasjene her som ikke prosjektert og/eller 
ikke utført iht. Tek17. 
 
Etasjeskiller må brannprosjekteres og brannisoleres mellom seksjonene. 
 
2.3.4 Manglede brannmotstand etasjeskiller i rømningsvei 
Etasjeskiller mellom kjeller og plan 1 ifm. inngangsparti til seksjonsnummer 2, som 
før lå i fellesareal, er nå blitt brannskille og krever brannmotstand R60(B60). Grunnet 
tvilsom brannprosjektering fra byggesaksarkivet og beboernes opplevelse av mye 
lydgjennomføring mellom denne etasjeskiller, ansees brannskille som ikke prosjektert 
og/eller ikke utført iht. Tek17. 
 
Etasjeskiller i trapperommet må brannprosjekteres og brannisoleres mellom 
seksjonene. 
 
 
2.4 Manglende utførelse av etterhåndsgodkjent utveksling av bærevegg i kjeller 
Det kommer frem etter befaring, at ståldrageren for utveksling av bærevegg i kjeller 
ligger fritt opplagt på søyle uten sammenføyning i knutepunkt. Ifølge det prosjekterte 
underlaget "BeregRap" av 27.11.2018 med statiske beregninger, skal alle 
stålforbindelser helsveises om ikke annet er oppgitt. 
 
Konstruksjonsstålet må sveises i knutepunkt ved søyle eller prosjekteres på nytt. 
 
Illustrasjon 6 

 
Illustrasjon 6 over viser t.v, utdrag av «BeregRap» av 27.11.2018 fra søknad om bruksendring. Bilde til 
høyre viser ståldrager fritt opplagt på stålsøyle. 
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2.5 Kritisk opplegg av etterhåndsgodkjent utveksling 
Det kommer frem etter befaring, at ståldrageren for utveksling av bærevegg mellom 
stue og kjøkken i plan 1 ligger fritt opplagt på begge søylene uten sammenføyning i 
knutepunktene. I tillegg er opplegget ved innerveggen kritisk i forhold til ugunstig 
moment på søylen. 
 

Stålbjelken må forbindes til søylen i knutepunkt og søylen må forsterkes for bedre 
oppleggsflate, alternativt må søylen skiftes ut. 
 
Illustrasjon 7 

 
Illustrasjon 7 over viser t.v, utveksling av bærevegg. Bilde til høyre viser kritisk knutepunkt til 
utveksling for bæring av overliggende boenhet. 
 
 

2.6 Manglende understøttelse av fjernet bærevegg i plan 1, kritisk utførelse 
Det kommer frem etter befaring at utveksling for bærevegg uten tillatelse mellom stue 
og entre i plan 1 har kritisk utførelse. Ståldrager ligger fritt opplagt uten 
sammenføyning i knutepunkter og i tillegg har stålsøylen ved pipe manglende 
understøttelse. 
 

Ståldrager må forbindes til søyle i knutepunkt. Søyle må understøpes eller skiftes ut 
slik at det oppnås forbindelse ned til betongdekke. 
 

Illustrasjon 8 

 
Illustrasjon 8 over viser t.v viser bunn av søyle for utveksling av bærevegg med manglende 
understøttelse. Bilde til høyre viser siste godkjente plantegning i byggesaksarkivet i kommunen. 
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2.7 Manglende brannisolering av konstruksjonsstål i kjeller 
I følge "BeregRap" av 27.11.2018 med statiske beregninger vedlagt søknad om 
bruksendring, skal stålkonstruksjoner brannisoleres iht. brannkrav. Det kommer frem 
etter befaring at stålkonstruksjonene for utveksling av bærevegg i kjeller ikke er 
brannisolert. Iht. Tek17, § 11-3 og § 11-4 skal byggverk eller ulike deler av et 
byggverk plasseres i brannklasser som skal legges til grunn for prosjekteringen og 
utførelsen for å sikre byggverkets bæreevne mv. ved brann. 
 
Konstruksjonsstålet brannprosjekteres og brannisoleres. Dette medfører i tillegg 
rivearbeider, deponering og gjenoppbygging til ferdige behandlede overflater. 
 
Illustrasjon 9 

 
Illustrasjon 9 over viser t.v, utdrag av «BeregRap» av 27.11.2018 fra søknad om bruksendring. Bilde til 
høyre viser uisolert ståldrager for utvekslet bærevegg i kjeller. 
 
 
2.8 Manglende brannisolering av konstruksjonsstål i plan 1 
Det kommer frem etter befaring at stålkonstruksjonene for utveksling av bærevegger i 
plan 1 ikke er brannisolert. Iht. Tek17, § 11-3 og § 11-4 skal byggverk eller ulike deler 
av et byggverk plasseres i brannklasser som skal legges til grunn for prosjekteringen 
og utførelsen for å sikre byggverkets bæreevne mv. ved brann. 
 
Konstruksjonsstålet må brannprosjekteres og brannisoleres iht. prosjektert underlag. 
Dette medfører i tillegg rivearbeider, deponering og gjenoppbygging til ferdige 
behandlede overflater. 
 
Illustrasjon 10 

 
Illustrasjon 10 over, viser bilder fra 3 ulike knutepunkter for utveksling som bærer overliggende 
seksjon, her med manglende brannisolering. 
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2.9 Manglende søknad for utvidet terrasse 
Innsendt plantegning i forbindelse med søknad om bruksendring og befaring, viser 
utvidet terrasse mot syd. Det finnes ingen søknad for denne utvidelsen i 
byggesaksarkivet. Redegjørelse for dette ble også etterspurt av kommunen ifm 
søknad om bruksendring av kjeller. Innsendt redegjørelse til kommunen og uttalelse 
om at terrassen trolig er 20 år gammel og ikke oppført av tiltakshaver, stemmer ikke. 
Terrassen ligger høyere enn 0,5m over planert terreng og er i henhold til Tek17, § 5-
2 å betrakte som bebygd areal. Utvidelsen overskrider også kommuneplanens 
bestemmelser for byggegrense mot kommunal vei med 3,2m. 
 
Det må søkes om dispensasjon fra kommuneplanens § 1-6.1 for utvidet terrasse mot 
syd. 
 
Illustrasjon 11 

 
Illustrasjon 11 over, viser utdrag fra «Svar på mangelbrev» sendt til kommunen 27.08.2018. 
 
 
Illustrasjon 12 

 
Illustrasjon 12, øverst ramme viser utdrag fra egenerklæring til salgsoppgave. Nederst ramme viser utdrag fra 
takst i salgsoppgaven. 
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2.10 Overskredet utnyttelsesgrad 
Beregninger viser at utnyttelsesgraden er overskredet på denne eiendommen. 
Iht. gjeldende bestemmelser i kommuneplan, er tillatt utnyttelsesgrad satt til 25%. 
Eiendommen er overskredet med 4% over dette. 
 
Det må søkes om dispensasjon fra kommuneplanens § 2-2.1.3 som omhandler 
utnyttelsesgrad av eiendom. 
 
 

 
 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

Illustrasjon 13 
 
Historisk flyfoto fra 2019 hentet 
fra www.finn.no, tyder på nylig 
oppført terrasse. 

Illustrasjon 14 
Utregning av utnyttelsesgrad 
BYA. 
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2.11 Lyssjakt bryter med byggegrense mot vei 
I forbindelse med utvidelse av kjøkkenvindu i kjeller mot Sagdalsveien, er det etablert 
lyssjakt som bryter med kommuneplanens bestemmelser for byggegrense mot vei. 
Lyssjakt er ikke tegnet inn ved søknad til kommunen og det er ikke søkt om 
dispensasjon for denne i byggesaken. Lyssjakt ville i utgangspunktet være 
søknadsfri, både fordi den kan regnes som et tilbygg under 15 m2, og som en 
konstruksjon som ikke stikker høyere opp enn 0,5m over terreng. Men i henhold til 
Tek17, § 6-3 gjelder ikke disse reglene i byggegrense mot offentlig vei, der ingen 
deler av bygningen kan krage ut over byggegrense mot offentlig vei eller gate. 
 
Det må søkes om dispensasjon fra kommuneplanens § 1-6.1 for denne lyssjakten. 
 
Illustrasjon 15 

 
Illustrasjon 15 over viser t.v flyfoto med målt avstand til midten av vei. Bilde til høyre viser innsendt 
plantegning ved søknad om bruksendring av kjeller. 
 
 

2.12 Utett dampsperre ved åpning av yttervegg 
Ifølge salgsoppgaven er alle yttervegger etterisolert. Ved åpning av vegger er det 
avdekket utett dampsperre. Dampsperren er ikke hel, og ansees for å gjøre mer 
skade enn nytte. Bygningsdeler og konstruksjoner skal prosjekteres og utføres slik at 
det ikke oppstår fuktskader på grunn av kondensert vanndamp fra inneluften. Ved 
delvis tetting med dampsperre, øker damptrykket gjennom utetthetene som igjen 
øker faren for kondensering som over tid forårsaker problemer med sopp og råte. 
Effekten av ventilasjon med grad av luftutskifting i boligen har en stor påvirkning. 
Denne boligen har kun ventiler i yttervegg uten avtrekk. Kjøkkenvifte har kullfilter for 
ombruksluft. Dette gir dårlig ventilasjon av boligen og fører til fare for stor 
kondenskonsentrasjon gjennom utettheter. 
 
Illustrasjon 16 

 
Illustrasjon 16 over, viser t.v dampsperre lagt uten klemt eller tapet skjøt. Bilde til høyre viser 
oppbygging av yttervegg f.v ett lag gips, 50mm tomrom, dampsperre, 10cm isolasjon. 
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2.13 Manglende ventilasjon i bolig 
I salgsprospektet står det «Naturlig ventilasjon etter datidens byggeskikk» Denne 
«naturlige ventilasjonen fra datidens byggeskikk» ansees å være forringet. 
Prinsippet for naturlig ventilasjon fra denne byggetiden er basert på at varm og fuktig 
luft stiger naturlig opp over tak gjennom kanaler fra bad- og våtrom. Dette fører i sin 
tur til at frisk luft trekkes inn gjennom ventiler i vegg og/eller vindu. 
Denne boligen har ikke kanaler for naturlig avtrekk over tak, og boligen ansees for 
ikke å være ventilert. 
 
Det må installeres mekanisk avtrekk for grunnventilasjon av boligen. 
 
2.14 Manglende isolasjon 
I salgsinformasjon er det opplyst at alle yttervegger i boligen er etterisolert. 
Inspeksjon og måling viser 10cm Glava plassert mellom opprinnelige stolper mot 
vindtetting i yttervegg + 50mm utlektet tomrom mot varm side. I byggemelding fra 
1958 står det oppført isolasjon av mineralullmatter i yttervegger. Disse mattene 
finnes ikke, og etterisoleringen i ytterveggene ansees som tvilsomme da det ser ut til 
at isolasjonen kun er byttet ut. 
 
Yttervegger må etterisoleres 
 
Illustrasjon 17 

 
Illustrasjon 17 over viser bilde t.v utdrag fra byggeforskrifter av 1949. Bilde til høyre viser utdrag fra 
byggemelding av 1958. 
 
2.15 Vurderingsgrunnlag for evt. hovedombygging i byggesak 
Oppsummert er det omfattende feil i innsendt grunnlag for byggesaken samt uriktige 
opplysninger og unnlatelse av søknad ved søknadspliktige tiltak. Inngrep eller 
hulltaking i det vesentlige av byggets brannskillende konstruksjoner kan innebære en 
hovedombygging, det er kommunen som avgjør hvilken kategori arbeidene skal 
plasseres i. 
 
Nedenunder er uttdrag fra veileder i Diriktoratet for byggkvalitet som gir en indikasjon 
på hvilke kategori arbeidene skal plasseres i. 
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Ved omfattende arbeider med flere tiltak i samme bygning som kategoriseres som 
hovedombygging, krever alltid søknad og tillatelse fra kommunen, og kravene i 
byggteknisk forskrift (TEK17) gjelder for hele bygningen. 
 
2-mannsboligen oppfyller ikke lenger kravene i byggeforskriftene fra byggeåret og 
ikke dagens tekniske krav til sikkerhet, miljø, helse og energi. 
 
 
3 Avvik fra salgsoppgave 
 
3.0 Generelt 
Salgsoppgaven beskriver boligen som: «Betydelig påkostet inne og utendørs!» 
Helhetsinntrykket fra salgsoppgave med takst og egenerklæring samt boligens 
visuelle karakter gir en innbydelse til å flytte rett inn og gir inntrykk av en solid bolig 
preget av fagmessig utført oppgradering.  
 
3.1 Oppussing eller hovedombygging 
Ifølge salgsoppgaven var boligen i 2018 gjennom en «totalforvandling», der alle 
yttervegger og gulv ble etterisolert, nye vannrør og avløpsrør i hele boligen, nytt 
elektrisk anlegg, nye stikkledninger, ny drenering, nytt yttertak og nytt ildsted. I tillegg 
er det gjort endringer og omfattende inngrep i 100% av brannskille mellom 
boenhetene. 
 
Det er tiltakshaver som har ansvaret for å identifisere og avgrense tiltaket, fastsette 
hvilke krav som gjelder og om vilkårene for unntak etter pbl § 31-2 er oppfylte. 
 
Erfaringsmessig vil tiltak med omfattende inngrep/endringer i brannskiller og/eller 
etablering av nye brannskiller og bruksendring, anses som hovedombygging. 
 
En hovedombygging krever alltid søknad og tillatelse fra kommunen, og kravene i 
byggteknisk forskrift (TEK17) gjelder for hele bygningen. 
 
Det er unnlatt å formidle en rekke omfattende tiltak samt manglende søknad om å 
bryte brannskille mellom boenhetene. Dette har medført at kommunen ikke har hatt 
anledning til å vurdere om tiltaket havner i kategorien hovedombygging. 
 
Bygningens hovedkarakter med opprinnelige egenskaper iht. gjeldende bygningslov 
er ansett som forringet. Omfattende og ulike tiltak som er gjort med bygget kan 
hverken dokumenteres eller henvises til en bygningslov. 
 
Generell uttalelse fra Byggesaksveiledningen i kommunen, konkluderer med at 
tiltaket vil havne inn under kategori hovedombygging og TEK17 vil gjelde fullt ut for 
hele boligen. Se: «Vedlegg 2_uttalelse hovedombygging» 
 
For brudd i hele brannskille mellom boenhetene, må søkes om tillatelse til tiltak etter 
plan- og bygningsloven §§ 20-1 og 20-2 hvor tiltaket må belegges med ansvarsretter 
og prosjekteres. En søknad om tillatelse til tiltak/etterhåndsgodkjenning av brutt 
brannskille vil gjøre at tiltaket havner i kategorien hovedombygging som igjen 
medfører omfattende tiltak for utførelse og krav der hele boligen må oppgraderes iht. 
TEK17. 
 

251



 

Lillestrøm Byggteknikk AS        
Tuterudbakken 2, 2007 Kjeller | +47 920 80 950 | post@lbtek.no | www.lbtek.no | Org.nr: 828 583 972    14/15 

3.2 Avvik arealer 
Oppgitt areal for primærrom: 190m2 
Faktiske areal for primærrom: 181m2 
Avvik: 5% 
 
3.3 Ikke innmeldt nylig montert peisovn 
Det er oppgitt «nylig montert peisovn» i salgsoppgave. Installering av nye peisovner 
skal meldes inn til kommunen. I følge Nedre Romerike brann- og redningstjeneste er 
ikke denne peisovnen meldt inn til feievesenet. Det foreligger også manglende 
tilsyn/feiing siden 2015. 
Peisovn må meldes inn og tilsyn/feiing må avtales. 
 
3.4 Manglende tilkomst til toalettsisterner 
Badene er fra 2018. Byggeteknisk forskrift TEK17 §15-5 sier at installasjoner skal 
tilrettelegges for framtidig vedlikehold og være lett utskiftbare. Det er ingen tilkomst 
eller avtagbar front for å komme til innebygde sisterner. Tilkomst krever rivning av 
flislagte overflater og underliggende konstruksjon. Det må etableres tilkomst som 
f.eks. flislagt avtagbar luke. 
 
3.5 Stort avvik i antatt forbruk kwt/år 
Energiforbruk er i salgsoppgave oppgitt med antatt forbruk på ca.13500 kwh, noe 
som for denne boligen ville tilsvart bedre enn TEK17 og bedre enn energikarakter A. 
Oppgitt forbruk har et stort avvik i forhold til beregnet energikarakter G fra 
salgsoppgaven, som betyr lite energieffektiv og er den dårligste energikarakteren. 
Størrelsen på avviket er graverende og spriker mye i hver sin ende på 
energikarakterskalaen. Boligen har betydelig mere energikostnader enn man kunne 
forvente ut ifra salgsprospekt. 
 
3.6 Villedende informasjon om vinduer 
I salgsprospeket står det «vinduer skiftet ut» og videre at stuen har «lys fra gode 
vinduer». Takstrapport vurderer vinduer generelt til å være i tilfredsstillende 
funksjonell stand med normal bruksslitasje med tanke på alder. Vinduer er kun skiftet 
ut i hybel i kjeller. 
 
3.7 Manglende radonmåling ifm. salg av utleiedel 
Det er oppgitt i salgsoppgavens egenerklæringsskjema at eiendommen selges med 
utleiedel i kjeller. Strålevernforskriften  stiller krav til radonnivået i utleieboliger. 
Forskriften sier at du som utleier må iverksette tiltak for å senke radonnivået dersom 
det overstiger 100 Bq/m3 (tiltaksgrense). Videre står det at radonnivået ikke skal 
overstige 200 Bq/m3 (grenseverdi). Det er igangsatt radonmålinger av hybelen. 
Første resultat av radonmålinger vil foreligge 18. desember, med endelig resultat den 
3.januar 2023. Om radonnivået overstiger tiltaksgrensen må det iverksettes tiltak for 
å kunne leie ut boligen. Om det blir behov for å iverksette tiltak og tiltakene ikke gjør 
det mulig å holde radonnivået under grenseverdien, vil det ikke være lov å leie ut 
boligen. Dette vil da føre til redusert verdi av boligen samt potensielt inntektstap i 
form av tapte forventede leieinntekter. 
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3.8 Udokumentert eierskap av garasje 
Frittstående garasje på eiendommen er solgt sammen med denne eierseksjonen. 
Dette er ikke tinglyst, og i innsendte tegninger til søknaden om seksjonering, er 
denne garasjen tegnet inn som felles garasje. 
Dette vil kunne skape problemer ved videresalg eller om ny nabo gjør krav på bruk 
av denne.  
Det må søkes om reseksjonering med tilhørende samtykker, oppmålingsforretning og 
tinglysning. 
 
 
3.9 Ufaglærte arbeider 
Selger erklærer at han ikke kjenner til at det er utført arbeider av ufaglærte på mur, 
tømrerarb., etc. 
Tømrerarbeider, mur og stål bærer stort preg av ufaglært utførelse.  
Det er knyttet stor usikkerhet til bygget i sin helhet, for fremtidige skader som følge av 
potensielt uavdekkede skjulte feil og mangler. 
 
 
Lillestrøm Byggteknikk AS – 01.12.2022 
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post@lbtek.no

Fra: Mustafa Beydoun <Mustafa.Beydoun@lillestrom.kommune.no>
Sendt: onsdag 30. november 2022 11:07
Til: post@lbtek.no
Emne: SV: Bruksendring etter endret inndeling og seksjonering

Hei! 
Vi har ikke opplysninger om hvilket formål kjelleren har i tillatelsen. Dersom den ene boenheten i tomannsboligen skal 
sammenføyes med tilstøtende areal som ikke er eget skal det søkes om tillatelse etter PBL §§ 20-1 og 20-3. Dette er 
uavhengig om boligen skal seksjoneres eller ikke. 
 
 
Vennlig hilsen 
 
Mustafa Beydoun 
Overingeniør, Byggesak ytre 
Kommunalområde By- og stedsutvikling 
Jonas Lies gate 18, 2000 Lillestrøm  
Mob: 986 50 120 
www.lillestrom.kommune.no 
www.facebook.com/lillestrom.kommune.no/ 
 
 

 
 
 
 
Fra: post@lbtek.no <post@lbtek.no>  
Sendt: onsdag 30. november 2022 10:22 
Til: Mustafa Beydoun <Mustafa.Beydoun@lillestrom.kommune.no> 
Emne: SV: Bruksendring etter endret inndeling og seksjonering 
 
Hei igjen, og takk for avklaring. 
Så selv om 2-mannsboligen fra 1958 ikke har vært seksjonert tidligere, omfattes en endret inndeling av 2-
mannsboligen av byggesaksbestemmelsene etter plan- og bygningsloven § 20-1 g? (Dvs. det må søkes tillatelse til 
tiltak etter plb §20-3 før man kan søke seksjonering)? 
 
 
Med vennlig hilsen 
Espen Eriksen 
_________________________ 
Lillestrøm Byggteknikk AS 
Tuterudbakken 2, 2007 Kjeller 
Mob. +47 920 80 950 | post@lbtek.no | www.lbtek.no 
 
Fra: Mustafa Beydoun <Mustafa.Beydoun@lillestrom.kommune.no>  
Sendt: onsdag 30. november 2022 08:45 
Til: post@lbtek.no 
Emne: SV: Bruksendring etter endret inndeling og seksjonering 
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Hei! 
Byggesaksveiledningen svarer på generelt grunnlag. 
 
 
Tiltaket(sammenføying) må først omsøkes og godkjennes etter plan- og bygningsloven, da blir det aktuelt som her: 

1- Søke om tillatelse til sammenføying etter PBL 
2- Søke om reseksjonering (eventuelt opphør av seksjonering dersom det er bare en eier) 
3- Søke om bruksendring 

 
Vi kan ikke se at sammenføying av arealer i samme bolig faller under noen av de bestemmelsene for å beregne om 
bygningen er nyere/eldre enn 01.07.2011. Veileder på DIBK sier noe om at fellesareal i borettslag og sameier som 
bruksendres må oppfylle kravene i TEK som i nybygg. 
 
Dette svaret er gitt på bakgrunn av tilgjengelig opplysninger. Dersom dere ønsker mer informasjon kan dere bestille en 
forhåndskonferanse på kommunens hjemmeside. 
 
 
Vennlig hilsen 
 
Mustafa Beydoun 
Overingeniør, Byggesak ytre 
Kommunalområde By- og stedsutvikling 
Jonas Lies gate 18, 2000 Lillestrøm  
Mob: 986 50 120 
www.lillestrom.kommune.no 
www.facebook.com/lillestrom.kommune.no/ 
 
 

 
 
 
 
 
Fra: post@lbtek.no <post@lbtek.no>  
Sendt: tirsdag 29. november 2022 15:09 
Til: Byggesaksveiledningen <byggesaksveiledningen@lillestrom.kommune.no> 
Emne: SV: Bruksendring etter endret inndeling og seksjonering 
 
Hei igjen 
Forstår dette da som følger: 

1. Hjemmelshaver sender inn søknad om seksjonering, hvor han legger ved plantegning der fellesarealet markeres 
for sammenslåing med ene boenheten. 

2. Fellesarealet i boligen er nå ansett som oppdelt/sammenslått med den ene boligen, etter godkjenning og 
tinglyst seksjonering. 

3. Hjemmelshaver kan nå søke om bruksendring av kjellerarealet etter unntak som er gitt i TEK17, §1-2. 
 
Spørsmål: Bestemmelsen med at alderen på boligen regnes fra når det ble søkt om tillatelse til å skille den ut hvis du 
bor i en bolig som er skilt ut fra annen bolig, gjelder ikke i dette tilfellet? 
 
Se vedlegg med utdrag fra dibk.no. 
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Med vennlig hilsen 
Espen Eriksen 
_________________________ 
Lillestrøm Byggteknikk AS 
Tuterudbakken 2, 2007 Kjeller 
Mob. +47 920 80 950 | post@lbtek.no | www.lbtek.no 
 
Fra: Byggesaksveiledningen <byggesaksveiledningen@lillestrom.kommune.no>  
Sendt: tirsdag 29. november 2022 10:56 
Til: post@lbtek.no 
Emne: SV: Bruksendring etter endret inndeling og seksjonering 
 
Hei! 
 
Byggesaksveiledningen svarer på generelt grunnlag. 
 

- For at unntakene i TEK 17 skal gjelde ved søknad om bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel må 
tilleggsarealene være en del av den samme boenhet. Fellesareal er ikke en del av samme boenhet i dette tilfelle 

- Bestemmelsen i TEK 17 § 1-2, 8. ledd sier: «Bestemmelsen gjelder kun bruksendring i bolig der oppføring av 
boligen ble omsøkt før 1. juli 2011.» Dersom det gis tillatelse til sammenslåing av boenhet med fellesareal så vil 
ikke dette påvirker oppføring av boligen 
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Vennlig hilsen 
 
Mustafa Beydoun 
Overingeniør, Byggesak ytre 
Kommunalområde By- og stedsutvikling 
Jonas Lies gate 18, 2000 Lillestrøm  
Mob: 986 50 120 
www.lillestrom.kommune.no 
www.facebook.com/lillestrom.kommune.no/ 
 
 

 
 
 
 
Fra: post@lbtek.no <post@lbtek.no>  
Sendt: mandag 28. november 2022 18:08 
Til: Byggesaksveiledningen <byggesaksveiledningen@lillestrom.kommune.no> 
Emne: Bruksendring etter endret inndeling og seksjonering 
 
Hei 
TEK17 § 1-2, åttende ledd sier følgende: 
«Bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel eller omvendt innenfor en boenhet gjelder krav i forskriften med unntak av § 
12-2, § 12-9, § 12-10 annet ledd, § 13-5 annet og tredje ledd, § 13-8 og § 14-2 til § 14-5. Bestemmelsen gjelder kun 
bruksendring i bolig der oppføring av boligen ble omsøkt før 1. juli 2011.» 
 
Spørsmål: 
En hjemmelshaver eier to boenheter i en 2-mannsbolig omsøkt før 1. juli 2011. 
Kjeller er fellesareal for begge boenhetene. 
Hjemmelshaver ønsker å bruksendre kjeller etter unntakene gitt i §1-2 i TEK17. 
Da kjeller ikke ligger innenfor en boenhet og dermed ikke oppfyller kravene for unntak i §1-2, vil hjemmelshaver 
seksjonere 2-mannsboligen hvor han legger kjeller som tidligere var fellesareal, inn under den ene boligseksjonen.  
Kjeller vil da ligge innenfor en boenhet. 
 
Spørsmål 1: Vil søknad om bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel for denne kjelleren nå falle inn under unntaket som 
er gitt i §1-2? 

 
Spørsmål 2: Eller er boligen nå ansett som oppdelt eller sammenslått bolig 1. juli 2011 eller senere og ikke lenger mulig 
å kreve unntak etter §1-2? 
 
 
Med vennlig hilsen 
Espen Eriksen 
_________________________ 
Lillestrøm Byggteknikk AS 
Tuterudbakken 2, 2007 Kjeller 
Mob. +47 920 80 950 | post@lbtek.no | www.lbtek.no 
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post@lbtek.no

Fra: Byggesaksveiledningen <byggesaksveiledningen@lillestrom.kommune.no>
Sendt: tirsdag 29. november 2022 13:39
Til: post@lbtek.no
Emne: SV: Oppussing eller hovedombygging 

Hei! 
 
Byggesaksveiledningen svarer på generelt grunnlag. 
 
Det er ikke pr i dag en entydig definisjon på begrepet hovedombygging. Det er derimot en del avgjørelser gjort av 
domstolene, samt en veiledning av DIBK. 
Endringene som ble nevnt i e-post tyder på at tiltaket havner under hovedombygging. Det er mange omfattende 
arbeider som får bygningen til å fremstå som fornyet. Tiltakene berører bygget som helhet. Tiltaket omhandler inngrep i 
mer enn bære vegg eller en bæresøyle. Flytting av brannskille mellom flere boenheter. Erstatning av eksisterende 
bærekonstruksjoner. 
 
Krav i TEK 17 vil gjelde fult ut er konklusjonen. 
 
 
Vennlig hilsen 
 
Mustafa Beydoun 
Overingeniør, Byggesak ytre 
Kommunalområde By- og stedsutvikling 
Jonas Lies gate 18, 2000 Lillestrøm  
Mob: 986 50 120 
www.lillestrom.kommune.no 
www.facebook.com/lillestrom.kommune.no/ 
 
 

 
 
 
 
Fra: post@lbtek.no <post@lbtek.no>  
Sendt: mandag 28. november 2022 19:57 
Til: Byggesaksveiledningen <byggesaksveiledningen@lillestrom.kommune.no> 
Emne: Oppussing eller hovedombygging  
 
Hei 
Ved omfattende arbeider med flere tiltak i samme bygning som kategoriseres som hovedombygging, krever alltid søknad og tillatelse 
fra kommunen, og kravene i byggteknisk forskrift (TEK17) gjelder for hele bygningen. 
 
Nedenfor er det listet opp en rekke tiltak for ny oppgradering av eldre 2-mannsbolig fra 1958: 

- Flyttet brannskille mellom boenhetene 
- Seksjonering med endret inndeling 
- Bruksendring av kjeller (tidligere fellesareal) fra tilleggsdel til hoveddel 
- Utskifting av isolasjon og himling i eldre etasjseskiller (100% av brannskille mellom boenhetene brytes) 
- Nye vannrør i hele boligen. 
- Nye avløpsrør i hele boligen.  
- Flytting av rør i brannskille med renovering av bad i overliggende boenhet 
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- Nye stikkledninger frem til kommunens rør 
- Nytt elektrisk anlegg i hele boligen 
- Innvendig etterisolering av alle yttervegger 
- Etterisolering alle gulv 
- Ny drenering 
- Nytt yttertak 
- Enkelte nye utvekslinger etter riving av bærevegger 
- Utvidelse av eksisterende vinduer og etablering av nye 
- Utskiftet ildsted 
- Nye hovedinnganger 

 
Spørsmål: Da det er kommunen som avgjør hvilken kategori ombyggingen havner i, vil overnevnte tiltak samlet sett bli ansett som en 
hovedombygging? 
 
 
Med vennlig hilsen 
Espen Eriksen 
_________________________ 
Lillestrøm Byggteknikk AS 
Tuterudbakken 2, 2007 Kjeller 
Mob. +47 920 80 950 | post@lbtek.no | www.lbtek.no 
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Utskriftsdato: 07.05.2026

Lillestrøm kommune
Adresse: Postboks 313, 2001 LILLESTRØM
Telefon: 66 93 80 00

Kommunale gebyrer 2026
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Lillestrøm kommune

Kommunenr. 3205 Gårdsnr. 79 Bruksnr. 110 Festenr. Seksjonsnr. 1

Adresse Sagdalsveien 41, 2010 STRØMMEN

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2025
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 2025

Avløp -2 669,53 kr

Feiing 556,00 kr

Renovasjon 8 435,00 kr

Vann -1 667,20 kr

Sum 4 654,27 kr

Prognose kommunale gebyrer på eiendommen inneværende år

Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose
Fakt. hittil i
år

Restavfall 240 liter 25% 1 stk 7507.50 1/1 0 % 7 507,50 kr 3 753,75 kr

Feie- og tilsynsgebyr 0% 1 stk 625.00 1/1 0 % 625,00 kr 312,50 kr

Målt forbruk vann (25% mva) 25% 50 m³ 39.59 1/1 0 % 1 979,38 kr 1 979,38 kr

Målt forbruk avløp (25% mva) 25% 50 m³ 57.10 1/1 0 % 2 855,00 kr 2 855,00 kr

-Fradrag innbetalt vann (25% mva) 25% -18.5 m³ 39.59 1/1 0 % -732,36 kr -732,38 kr

-Fradrag innbetalt avløp (25%
mva)

25% -18.5 m³ 57.10 1/1 0 % -1 056,35 kr -1 056,35 kr

Fast gebyr vann bolig 15% 1 stk 1183.00 1/1 0 % 1 183,00 kr 591,50 kr

Fast gebyr avløp bolig 15% 1 stk 1665.00 1/1 0 % 1 665,00 kr 832,51 kr
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Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose
Fakt. hittil i
år

A-konto vanngebyr 15% 98 m³ 43.69 1/1 0 % 4 281,47 kr 2 140,74 kr

A-konto avløpsgebyr 15% 98 m³ 75.21 1/1 0 % 7 370,58 kr 3 685,29 kr

Målt forbruk vann 15% 50 m³ 36.42 1/1 0 % 1 821,02 kr 1 821,02 kr

Målt forbruk avløp 15% 50 m³ 52.53 1/1 0 % 2 626,60 kr 2 626,60 kr

-Fradrag innbetalt vann 15% -18.5 m³ 36.42 1/1 0 % -673,77 kr -673,78 kr

-Fradrag innbetalt avløp 15% -18.5 m³ 52.53 1/1 0 % -971,84 kr -971,84 kr

Sum 28 480,23 kr 17 163,94 kr

Alle eiendommer som er tilknyttet kommunalt vann og/eller avløp i Lillestrøm kommune er pålagt vannmåler. Mangler eiendommen
vannmåler skal det installeres. Se kommunens hjemmeside for informasjon om vannmåler: https://lillestrom.kommune.no/vann-og-
avlop/vannmaler.

Kommunale gebyrer skal gjøres opp mellom selger og kjøper i forbindelse med salget. Er vannmåler installert må denne avleses
ved overtagelse og avregnes i forbindelse med oppgjøret. Eiendomsmegleren skal være behjelpelig med å foreta avregning
mellom selger og kjøper ved overtagelse av eiendom.

Det er kjøpers eget ansvar å følge opp A-konto for vann og/eller avløp ved eierskifte.

Lillestrøm kommune utfører ikke avregning av kommunale gebyrer ved eierskifte.

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

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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 

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










   
   
















   











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

























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















       
      

       
          
        






   































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
 








 
 
 
 




  










 













 


 
 



 







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


 












• 
• 
• 
• 
• 
• 






• 


































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


 



































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





   


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

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Adresse Sagdalsveien 41

Postnr 2010

Sted STRØMMEN

Andels- 
/leilighetsnr.

 / 

Gnr. 79

Bnr. 110

Seksjonsnr. 1

Festenr.

Bygn. nr. 150937752

Bolignr. H0101

Merkenr. A2019-963645

Dato 17.01.2019

Energimerket angir boligens energistandard.

Energimerket består av en energikarakter og en opp-

varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Målt energibruk

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)

som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass, 

mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.

Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Innmeldt av Christian Holsten

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

 A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene,

se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og målt færre personer enn det som regnes som normalt

energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet  bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt den ikke brukes hele året.

dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 

men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. på boligen.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen

Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.

anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av

er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 

derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.

Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

- Montere tetningslister

- Isolering av gulv mot grunn

- Etterisolering av yttervegg

- Utskifting av vindu

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, 
alternativt pelletskamin

- Tetting av luftlekkasjer

- Randsoneisolering av etasjeskillere

- Etterisolering av kjellervegg

- Termografering og tetthetsprøving

- Installere luft/luft-varmepumpe

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

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

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Småhus

Bygningstype: Tomannsbolig horisontaldelt

Byggeår: 1960

Bygningsmateriale: Tre

BRA: 185

Ant. etg. med oppv. BRA: 3

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisitet
Ved

Ventilasjon: Kun naturlig

Detaljering varmesystem: Elektriske ovner og/eller varmekabler
Lukket peis eller ovn
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For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme 

eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i

ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale

søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da

laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen

beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og

boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på

typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i

(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen

kan du finne på www.energimerking.no
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Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Sagdalsveien 41 Gnr: 79

Postnr/Sted: 2010 STRØMMEN Bnr: 110

Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 1

Bolignr: H0101 Festenr: 

Dato: 17.01.2019 19:55:22 Bygnnr: 150937752

Energimerkenummer: A2019-963645

Ansvarlig for energiattesten: Christian Holsten

Energimerking er utført av: Christian Holsten

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Montere tetningslister

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

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer

Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle 
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom 
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 3: Isolering av gulv mot grunn

Gulv mot grunn etterisoleres. Utførelse avhenger av dagens løsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap langs randen.

Tiltak 4: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å tette vindsperra 
nederst på utsiden av veggen.

Tiltak 5: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og 
tetthetsprøving. 

Tiltak 6: Etterisolering av kjellervegg

Kjellervegg bør etterisoleres fra utsiden pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er tørr og at man følger 
anbefalte løsninger. 

Tiltak 7: Utskifting av vindu

Gammelt vindu som isolerer dårlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi på 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og 
ramme). 

Tiltak 8: Termografering og tetthetsprøving

Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes 
for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten
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Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 9: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres 
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og 
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 10: Installere luft/luft-varmepumpe

Det kan vurderes å installere en luft/luft-varmepumpe (også kalt komfortvarmepumpe). Den henter "gratis" varme fra uteluften som 
tilføres inneluften, og reduserer dermed energiutgiftene til oppvarming i boligen. Best utnyttelse fås ved en åpen romløsning. For hver 
kilowattime varmepumpen bruker i strøm, gir den gjennomsnittlig over fyringssesongen 2 - 3 kilowattimer i varmeutbytte. 

Tiltak 11: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin

I gamle vedovner / peiser med dør utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende vedovner 
/peisinnsatser (som kom på markedet i 1988) er virkningsgraden på 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle vedovnen / peisen skiftes ut 
med en pelletskamin. Nye vedovner, peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer effektivt samt at røykgassforurensning og 
utslippene reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn. De fleste pelletskaminer styres av en romtermostat, slik at 
man kan stille inn ønsket temperatur. Kaminen kan starte og slokke av seg selv, og mange kaminer kan også programmere inn 
ukeprogram, med f.eks. nattsenkning.

Brukertiltak

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen

Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av 
boligens energibruk går til oppvarming. 

Tips 2: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av 
gulv, tak og vegger.

Tips 3: Redusér innetemperaturen

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

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tips 5: Slå av lyset og bruk sparepærer

Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.
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Tips 6: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Slå el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tips 8: Spar strøm på kjøkkenet

Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann 
enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av 
microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet. Kjøl- og frys skal 
avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet/boksen (nye kjølekap har ofte automatisk 
avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. 
Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker 
energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske- og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det 
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er 
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene. 

Tips 10: Fyr riktig med ved

Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket når peisen 
ikke er i bruk.
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Nabolagsprofil
Sagdalsveien 41 - Nabolaget Sagdalen - vurdert av 29 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Godt voksne
Etablerere

Offentlig transport

Sagdalen 4 min
Linje 100, 110, 380 0.3 km

Sagdalen stasjon 4 min
Linje L1 0.4 km

Lillestrøm stasjon 6 min
Buss, flytog, tog 2.8 km

Oslo S 21 min
Totalt 24 ulike linjer 19.2 km

Hovedøya 22 min
Linje B1, B2 20.3 km

Skoler

Sagdalen skole (1-7 kl.) 7 min
596 elever, 26 klasser 0.6 km

Frydenlund skole og ressurssenter (1-10 k... 9 min
51 elever, 21 klasser 0.8 km

Skjetten skole (1-7 kl.) 19 min
725 elever, 42 klasser 1.6 km

Bråtejordet skole (8-10 kl.) 15 min
370 elever, 16 klasser 1.2 km

Stav skole (8-10 kl.) 21 min
428 elever, 17 klasser 1.8 km

Strømmen videregående skole 7 min
515 elever, 45 klasser 0.6 km

Lørenskog videregående skole 7 min
850 elever, 39 klasser 3.7 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 78/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 75/100

Naboskapet
Høflige 63/100

Aldersfordeling

16
.7

 %
15

.9
 %

14
.5

 %

5.
6 

%
8 

%
7.

2 
%

27
.5

 %
20

.7
 %

21
.2

 %

36
.2

 %
41

.1
 %

38
.9

 %

14
 %

14
.4

 %
18

.3
 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Sagdalen 1 783 851

Skedsmokorset 39 003 16 933

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Noahs Ark barnehage (1-5 år) 8 min
27 barn 0.6 km

Strømmen kommunale barnehage (1-5 ... 12 min
84 barn 1 km

Bråtejordet barnehage (1-6 år) 14 min
129 barn 1.2 km

Dagligvare

Joker Strømmen 6 min
Søndagsåpent 0.5 km

Coop Extra Strømmen 8 min

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

1. Egen bil

2. Buss

3. Tog

Kollektivtilbud
Veldig bra 90/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 84/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 84/100

Sport

Sagdalen barneskole 7 min
Aktivitetshall, ballspill 0.6 km

Stalsberg skole 10 min
Aktivitetshall, ballspill 0.9 km

Fresh Fitness Strømmen 15 min

Just Padel Fjellhamar 6 min

Boligmasse

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

Varer/Tjenester

Strømmen Storsenter 13 min

Apotek 1 Skjettentoppen 13 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

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

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 45%

Sagdalen
Skedsmokorset
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 33% 33%

Ikke gift 53% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

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

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

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

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

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

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket





Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo






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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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







Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo

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

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

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

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

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

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

14. POSTKASSE medfølger.

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

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

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

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

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert.
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I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

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

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

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

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Eiendomsmegler | Fagansvarlig | Partner

Per@emera.no
+47 464 22 141



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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

Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

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

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

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

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

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

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her
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Per Erik Haugen
Per@emera.no
464 22 141

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Lillestrøm
638 40 001



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

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

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

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

2041 0848 NO-3619
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