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Velkommen til Torvgata 11B. Foto: Shuttr
Eiendomsfoto



N@KKELINFORMASJON

Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 5590 000-

OMKOSTNINGER

153 600~

TOTALPRIS

5743 600-

FELLESKOSTNADER

3920,- pr. mnd

FELLESFORMUE

17 442 -

BRA-I/BRA TOTAL

66/72 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

6

BYGGEAR

2023

ENERGIMERKING
B - Grgnn

6

TOMTEAREAL

1446.2 m? (eiet)

Din megler

F
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N@KKELINFORMASJON

Ole Andre Haugen

Eiendomsmegler | Partner

ole.andre.haugen@emera.no
+47 908 58 944

Med flere ars erfaring som eiendomsmegler har jeg
opparbeidet meg solid fagkunnskap og en klar
forstaelse for hva som skaper gode salgsprosesser og
sterke resultater. Jeg er fgdt og oppvokst pa Nedre
Romerike, og har derfor svaert god kjennskap til bade
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BESKRIVELSE

Stilren 3 roms leilighet i 6. etg
med hoy standard, god
takhgyde og sentral
beliggenhet midt i Lillestrom

Velkommen til Torvgata 11 B.

Dette er en moderne og innbydende leilighet fra 2023, beliggende
hgyt og fritt i et nyere boligbygg med sentral og attraktiv
beliggenhet. Boligen har en gjennomtenkt og funksjonell
planlgsning med &pen stue og kjskkenlgsning, to gode soverom
og et stilrent bad. Vannbaren gulvvarme i alle rom gir hgy
bokomfort, og fra stuen er det utgang til en romslig balkong pé ca
16 kvm med gode solforhold og fint utsyn.

Leiligheten disponerer ekstern kjellerbod og fremstar som sveert
velholdt, uten vesentlige avvik i tilstandsrapporten. Omrédet byr
pé& umiddelbar naerhet til kollektivtransport, butikker,
serveringstilbud og gvrige servicetilbud, samtidig som grgnne
rekreasjonsomréader ligger i kort gangavstand.
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Balkongen gir god plass til sittegruppe og utemgbler
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Balkong med fint utsyn og luftig
beliggenhet




Stilrent kjgkken med rikelig skapplass
og integrerte hvitevarer

-
Kjgkken med moderne innredning og Soverom egnet som barnerom, m
godt med arbeidsflate. gjesterom eller hjemmekontor. a{}?‘-
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Stilrent bad fra byggearet med flislagte
overflater

NN .

Romslig entré med god plass til & henge
fra seg yttertgy.
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Bad med dusjlgsning i glass og
veggmontert toalett.




Hovedsoverom med god plass til
dobbeltseng og garderobe.

Felles takterrasse.




Pent og innbydende felles
inngangsparti.
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NOKKELTAKST AS

Torvgata 11B
6. Etasje

3,75m

Stue/kjokken

Balkong

4,29 m

gnet av Nekeltakst AS, en del a'\'r-l\_lor_ske Boligrapporter.
MLt Dkt




TORVGATA 11B

OM EIENDOMMEN

(Okonomi

Prisantydning
Kr 5590 000

Omkostninger kjopers belop
5590 000, (Prisantydning)
0 (Andel av fellesgjeld)

Omkostninger:

12 500,- (Boligkjgperforsikring (valgfritt))

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

545 (Tingl.gebyr pantedokument)

545~ (Tingl.gebyr skjate)

139 750,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 5 590
000,00))

153 600,- (Omkostninger totalt)

5 743 600,- (Totalpris inkl. omkostninger)

Eierskiftegebyr

Kr 6725

Estimert totalpris ink. omk
Kr 5743 600

Felleskostnader
Felleskostnader kr 3 920,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnader lik 377,78
Felleskostnader BO 3 073,95

Internett 469,00

Totalt 3 920,73kr.

Felleskostnader inkluderer
Internett, kommunale avgifter (vann-og avlgpsavgift,

OM EIENDOMMEN

renovasjon), felles bygningsforsikring, styrehonorar,
forretningsfarsel, revisjonshonorar, drift og vedlikehold.

Varme og varmtvann er ikke inkludert i felleskostnadene
og faktureres separat hver méned etter méler pa forbruk.

Fiendomsskatt
Kr 528 - (2026)

Kommunale avgifter

Informasjon: Kommunale avgifter inngar i felleskostnader.

Fellesgjeld

Lanebetingelser fellesgjeld: Ingen I1&n registert pa
sameiet 1512.2025.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Sameiet har en kollektiv avtale
med Telenor. Tjenesten heter "Frihet L' med 320 poeng,
og koster 469 kr per méned. Denne kostnaden er
inkludert i felleskostnadene. Det kommer et skifte av
leverandgr i Q2/ 26. Sannsynligvis vil da tilbudet endres
til kun internett.

Andre utgifter: Varme og varmtvann er ikke inkludert i

felleskostnadene og faktureres separat hver maned etter
méler pé forbruk.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 17 442 pr. 3112.2024

Formueverdi
Formueverdi primzer: Kr 1288 172( 2024)

Formueverdi sekundeer: Kr 5 152 689(2024)




OM EIENDOMMEN

Beliggenhet

Torvgata 11B ligger sveert sentralt i Lillestrgm og byr pa en
urban og lettvint hverdag med alt av servicetilbud rett
utenfor dgren. Her bor man midt i sentrum, samtidig som
omradet oppleves oversiktlig, ryddig og trivelig, med
korte avstander til bade handel, kollektivtransport og
rekreasjon.

| umiddelbar neerhet finner du et bredt utvalg av butikker,
dagligvareforretninger, kaféer og restauranter. Lillestrgm
sentrum har et levende bymiljg med et godt tilbud av
kultur, treningssentre og servicetjenester, noe som gjgr
omradet attraktivt for bdde unge voksne, pendlere og
etablerte husholdninger. Bybildet er moderne, med en fin
kombinasjon av nyere bebyggelse, hyggelige torg og
grgnne innslag.

Kollektivtilbudet er meget godt. Lillestram togstasjon
ligger kun f& minutters gange unna og er et av
@stlandets viktigste knutepunkt. Her gar det hyppige
avganger til Oslo S med reisetid pa rundt ti minutter, i
tillegg til togforbindelser mot Gardermoen og resten av
regionen. For den som kjgrer bil er det enkel adkomst til
hovedveinettet.

For rekreasjon og fritid byr omradet pa fine tur og
aktivitetsmuligheter langs Nitelva, med gangstier,
grgntomrader og parker som gir et behagelig avbrekk fra
bylivet. Dette gjgr det enkelt & kombinere en aktiv livsstil
med sentral beliggenhet.

Alti alt er Torvgata 11B et attraktivt valg for deg som
gnsker & bo sentralt i Lillestram, med kort vei til det
meste og et velfungerende bymiljg rundt deg. @nsker du
en litt kortere eller mer salgsorientert versjon til
boligannonse kan jeg tilpasse teksten videre.

Barnehage/Skole
Barnehage/Skole/Fritid: Skoler
Volla skole (1-7 kL.): 14 min gange - 1,2 km
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Vigernes skole (1-7 kl.): 17 min gange - 1,5 km

Sophie Radich skole (8-10 kl.): 18 min gange - 1,6 km

Lillestrgm videregéende skole: 8 min gange - 0,6 km
Skedsmo videregaende skole: 16 min gange - 14 km

Barnehager
Sglepytten barnehage (1-5 &r): 4 min gange - 04 km

Masan barnehage (1-5 ar): 11 min gange - 0,9 km
Volla barnehage (1-5 &r): 12 min gange - 1km

Parkering

Det medfglger ikke noe parkeringsplass til boligen.

Adkomst

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

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 1446.2 m?2

Eiendommen har en pent opparbeidet felles tomt med
gress og beplantning.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det er utstedt ferdigattest for Nybygg boligblokker,
garasjekjeller, neeringsareal og utomhus datert
3110.2023. At slike tillatelser/ attester eksisterer gir ingen
garanti for at det ikke senere er utfgrt arbeider som ikke
er byggemeldt/ godkjent.

Det foreligger godkjente byggetegninger.

Innhold

6. Etasje: Entré, bad, stue, kjgkken, soverom og soverom
2.

Leiligheten disponerer en kjellerbod, mélt til 5,7kvm.

Areal

BRA - i: 66 m?2
BRA - e: 6 m?2
BRA - b: 0 m2
BRA totalt: 72 m?2
TBA: 16 m?2

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 6 m?2

6. etasje

BRA-i: 66 m? Entré, bad, stue, kjskken, soverom og
soverom 2

TBA fordelt pa etasje
6. etasje
16 m?2

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
opplysning av areal pa boliger.

De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
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BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor
boenheten og som tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

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

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

Standard

Denne stilrene og moderne leiligheten fra 2023 ligger
hegyt og fritt i bygget, og byr pa en gjennomgéende god
romfglelse, rikelig med lys og en funksjonell planigsning.
Boligen fremstar som sveert velholdt, med materialvalg
og tekniske lgsninger som gir bade komfort og lave
vedlikeholdsbehov i mange &r fremover.

Stue og kjgkken er samlet i et &pent og sosialt
oppholdsrom med store vindusflater som slipper inn
godt med dagslys. Her er det god plass til bade
sofagruppe og spisebord, og rommet oppleves luftig og
innbydende. Kjgkkeninnredningen er moderne og tidlgs,
med glatte fronter, rikelig skapplass og integrerte
hvitevarer bestédende av platetopp, stekeovn,
oppvaskmaskin samt kjgl og frys. Lgsningen gir et ryddig
uttrykk og en naturlig overgang mot stuen.

Leiligheten har to soverom av god starrelse, begge med
plass til seng, garderobelgsning og @vrig mgblering.
Soverommene er rolige og skjermede, godt egnet bade
som hovedsoverom, gjesterom eller hjemmmekontor.

Badet er fra byggearet og utfert som prefabrikkert
vatromskabin med flislagte overflater, veggmontert
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toalett, dusjlgsning med glassvegger, servant med
innredning og opplegg for vaskemaskin. Rommet har
balansert ventilasjon og fremstar moderne og
funksjonelt, uten registrerte avvik i tilstandsrapporten.

Boligen har vannbéren gulvvarme i alle rom, som gir jevn
og behagelig oppvarming gjennom hele éret. Dette bidrar
til hgy bokomfort og fleksibel mgblering uten synlige
radiatorer. Videre er leiligheten utstyrt med balansert
ventilasjon som sikrer godt inneklima.

Fra stuen er det utgang til en romslig balkong péa ca 16
kvadratmeter, vendt mot sydgst. Balkongen har god
plass til bade sittegruppe og utemgbler, og gir fine
utearealer med gode solforhold og utsyn.

Leiligheten disponerer ogsa en ekstern kjellerbod som gir
praktisk oppbevaringsplass. Det foreligger godkjente og
byggemeldte tegninger som samsvarer med dagens
bruk, og tilstandsrapporten viser ingen forhold med
tilstandsgrad 2 eller 3.

Dette er en moderne og gjennomfgrt bolig med hgy
standard, attraktive utearealer og en trygg teknisk
tilstand, godt egnet for deg som gnsker en lettstelt og
komfortabel leilighet i et nyere bygg.

ROMH@YDE:
Stue/kjgkken: 2,65m
Soverom: 2,65m
Bad: 2,21m

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer som platetopp,
stekeovn, oppvaskmaskin, kjgl og frys medfalger
handelen.

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

salgsoppgaven.

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

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

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Ngkkeltakst Drift AS
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Nar kjgpte du
boligen?
Ar2023

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar 2
Antall maneder 6

Har du bodd i boligen siste 12 méneder?
Nei

Selgers egenerklaeringsskjema fglger vedlagt
salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til & gjennomga
dette ngye.

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.

Byggemate

Leiligheten i Torvgata 11 B fremstar som en moderne og
gjennomgaende pen bolig fra 2023, beliggende i et nyere
boligbygg med flere boenheter. Boligen holder
gjennomgaende god teknisk standard, og det er ikke
avdekket forhold som gir grunnlag for vesentlige eller
alvorlige avvik.

Bygningssakkyndig har gjennomfgrt en visuell og
forskriftsmessig kontroll i henhold til gjeldende regelverk
for tryggere bolighandel. Rapporten viser at bygningens
konstruksjoner, vatrom, kjgkken, tekniske installasjoner
og overflater i hovedsak er i forventet stand ut fra alder
og bruk. Badet er utfgrt som prefabrikkert vatromskabin
fra byggeéret, med flislagte overflater, balansert
ventilasjon og moderne saniteerutstyr. Det er ikke pavist
tegn til fuktskader.

Kjokkenet er fra byggeédret og fremstar funksjonelt og
moderne, med integrerte hvitevarer og mekanisk
avtrekk. Tekniske installasjoner som vann og avlgp,
balansert ventilasjon, vannbaren gulvvarme og elektrisk
anlegg er fra 2023 og vurdert til & vaere i normal og
tilfredsstillende stand basert pé alder og tilgjengelig
dokumentasjon.

Leiligheten disponerer en romslig, sydgstvendt balkong
pa ca. 16 m2 med betongdekke og rekkverk i metall. Det
falger ogsad med ekstern kjellerbod. Det foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger som samsvarer
med dagens bruk, og det er ikke pavist avvik knyttet til
lovlighet, brannceller eller krav til rom for varig opphold.

Samlet sett gir tilstandsrapporten et godt bilde av en
nyere bolig med lite slitasje, uten registrerte forhold som

krever umiddelbare eller stgrre tiltak.

Det er ikke registrert noen bygningsdeler eller rom med
tilstandsgrad 2 eller 3.

For ytterligere info, se tilstandsrapport.

Dvrig
informasjon

Adresse
Torvgata 11B, 2000 LILLESTRZM

OM EIENDOMMEN

Gnr. 81, bnr. 74, snr. 51
i Lillestram kommune.

Selger

Phuc Hau Doan og Quyen Linn Tran

Sameie

Kvartal 10 Sameie
Organisasjonsnummer: 931604384

Sameiet bestér av 61 seksjoner. Det er fastsatt i
vedtektene at ingen kan eie eller pd annen mate erverve
mer enn to boligseksjoner i sameiet. Seksjonseier har
ikke adgang til & utfgre arbeider som pavirker eller
bergrer sameiets fellesarealer, fellesanlegg eller
utvendige tilleggsarealer uten forndndsgodkjenning fra
styret eller arsmgtet. Dette gjelder blant annet alle former
for installasjoner og tiltak som montering av antenner,
varmepumper, sol eller vindavskjerming, markiser,
innglassing av balkong, faste skillevegger eller gjerder,
plattinger, flislegging eller annet fast dekke pa balkong
eller terrasse, boblebad, fastmontert belysning og
tilsvarende.

Parkering

Parkering for boliger er organisert giennom
naeringsseksjon nummer 60 og bestar av cirka 17
parkeringsplasser, lokalisert i parkeringskjeller U1.
Seksjon nummer 61 er avsatt til neeringsparkering og
omfatter atte parkeringsplasser. Sameiet har ikke egne
gjesteparkeringsplasser.

Eierandel i neeringsseksjon 60 kan, dersom den ikke
selges eller overfgres sammen med en boligseksjon i
sameiet, kun selges eller overfgres til andre
seksjonseiere i Kvartal 10 Sameie. Utbygger, Kvartal 10
Bolig AS og Solon Eiendom ASA, vil eie og disponere fritt
over eierandeler og parkeringsplasser som ikke er solgt.
Utbygger forbeholder seg ogsa retten til & selge
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eierandel til parkeringsplass til andre enn seksjonseiere,
og slike plasser vil da veere fritt omsettelige. Det er likevel
forutsatt at parkeringsplassene i utgangspunktet sgkes
solgt eller overfgrt til seksjonseiere i sameiet. Skjgte pa
slik sameieandel kan pafgres naermere bestemmelser
om salg, pantsettelse og bruk. Rettigheter og plikter
knyttet til parkering fremgar nsermere av vedtektene for
Kvartal 10 Garasjesameie.

Utdrag fra husordensreglene

Det er kun tillatt & benytte elektrisk grill eller gassgrill.
Bruk av kullgrill eller engangsgrill er ikke tillatt, og
beboere bes vise hensyn til naboer ved grilling. Det er
ikke tillatt & montere eller henge opp utebelysning,
inkludert sesongbelysning, som i vesentlig grad er til
sjenanse for andre beboere. Montering av markiser og
annen solskjerming skal utfgres i henhold til retningslinjer
fastsatt av styret og publisert i Vibbo.

Forretningsfgrer: Obos Eiendomsforvaltning AS

Sameiets forsikringsselskap: Tryg Forsikring

Polisenummer fellesforsikring: 8656946

Husdyr: Dyrehold er tillatt i sameiet, sé& lenge det ikke er
til sienanse eller ulempe for naboene. Kjeeledyr skal veere
under eiers kontroll ved opphold i sameiets fellesarealer,
og eier er ansvarlig for & rydde opp etter dyret. Dette
gjelder bade pa fellesarealer, balkong og terrasse.

Forkjgpsrett: Ingen forkjgpsrett i sameiet.

Styregodkjennelse: Det informeres om at ingen kan eie
mer enn to boligseksjoner i sameiet, i henhold til
eierseksjonsloven § 23. Seksjoner som eies av
neerstdende eller giennom et firma regnes ogséa med. |
henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin
sameiebrgk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.
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Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Det er ikke
vedtatt konkrete gkninger i felleskostnadene per na.
Budsijettet for 2025 er lagt opp konservativt, med noe
hgyere inntekter og rom for buffer. Styret har uttalt at
malet er & bygge en solid egenkapital fgr eventuelle
justeringer i felleskostnader vurderes. Samtidig er det
varslet generelle kostnadsgkninger pa enkelte
leverandgrtjenester, blant annet internett, som fglges opp
lgpende.

Budsjettet for 2025 er enstemmig vedtatt og legger opp
til:

@kte innkrevde felleskostnader sammenlignet med 2024
Reduserte kostnader innen drift og vedlikehold
sammenlignet med budsjett 2024

@kt styrehonorar til 280 000 kr

Forsiktig buffer for uforutsette utgifter

Budsjettet viser et planlagt overskudd og en videre
styrking av sameiets gkonomi.

Regnskapet for 2024 viser et meget godt resultat:
Arsresultat: ca. 466 000 kr i overskudd

Resultatet er betydelig bedre enn budsjettert
Egenkapitalen er styrket til ca. 1,29 millioner kr per
3112.2024

Sameiet har ingen I&n

Kostnader til blant annet kommunale avgifter, energi og
drift ble lavere enn budsjettert, noe som bidro til det
sterke resultatet. Regnskapet er revidert og godkjent av
arsmgtet.

Vedtekter/husordensregler
Sameiet har tydelige og gjennomarbeidede regler som
skal sikre et trygt, ryddig og godt bomilja.
Husordensreglene legger vekt pé trivsel, ro og hensyn
mellom beboerne, med faste tider for nattero, klare
retningslinjer for bruk av balkong og fellesarealer, samt
regler for avfallshandtering, dyrehold og bruk av garasje
og sykkelanlegg. Parkering pa sameiets utearealer er
ikke tillatt, og fellesarealer skal holdes ryddige til enhver

tid.

Vedtektene regulerer sameiets organisering, rettigheter
og plikter for seksjonseierne, inkludert bruk av egen
seksjon og fellesarealer, vedlikeholdsansvar og fordeling
av felleskostnader. Sameiet er et kombinasjonsbygg med
béde bolig og naering, hvor disse i stor grad er adskilt i
drift og kostnadsfordeling. Det er egne ordninger for
parkeringsplasser i garasjekijeller, og fiernvarme inngar i
felleskostnadene med individuell maling. Utleie er tillatt

innenfor fastsatte rammer, og korttidsutleie er begrenset.

Energimerke
Energikarakter: B

Energifarge: Grgnn

Oppvarming
Leiligheten er oppvarmet med vannbaren gulvvarme i
alle rom, som gir jevn og komfortabel varme.

Regulering

Regulerings og arealplaner: Eiendommen er beliggende i
et omrade regulert til kombinert bebyggelse og
anleggsformal bade over og under terreng.
Omkringliggende arealer er regulert til blant annet
frittliggende smahusbebyggelse, bolig, forretning og
kontor, samt veg, gate med fortau og torg. |
kommuneplanen er eiendommen avsatt til
sentrumsformaél slik dette fremstar i dag. Lillestrgm
sentrum er i kontinuerlig utvikling, og det mé derfor
paregnes fremtidig byggeaktivitet i omradet.
Eiendommen omfattes av reguleringsplan for Kvartal 10
Lillestrgm og gjeldende kommuneplan er
kommuneplanens arealdel for perioden to tusen og tjue
tre til to tusen og trettifem.

Neerliggende omrader omfattes av hensynssone H810_1,
som stiller krav til felles planlegging. Av temakart fra
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Lillestram kommune fremgar det at eiendommen ligger
under marin grense, med stor sannsynlighet for marin
leire. Ved sgknad om tiltak som ny bebyggelse eller
tilbygg mé det derfor paregnes krav fra kommunen om
geotekniske eller grunnundersgkelser. Eiendommen
ligger ogsé innenfor et aktsomhetsomrade med
potensiell flomfare.

Interessenter gjares oppmerksom pa at hele kvartalet er
under omfattende utvikling, med pagéende og planlagte
rive og byggearbeider som kan medfgre stgy og ulemper
knyttet til byggeaktivitet, riving og transport. Bygningene
som i dag rommer Kiwi og Rema 1000, samt enkelte
sméhus pa motsatt side av Nittedalsgata, er planlagt
revet og erstattet med ny blokkbebyggelse. Omrédet er i
stadig endring, med bade nybygging, rehabilitering og
riving.

Vi anbefaler alle interessenter og budgivere & sette seg
grundig inn i gjeldende reguleringsbestemmelser.
Situasjonskart, malebrev, reguleringsplaner med
tilhgrende bestemmelser og @vrig relevant
dokumentasjon fglger vedlagt salgsoppgaven, og kan
ogsa fas ved henvendelse til megler. Interessenter
oppfordres til & gjgre seg kjent med dette materialet.

Tinglyste heftelser

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

3205/81/74/51:

02.061890 - Dokumentnr: 900013 - Bestemmelse om
veg

Pantebok 16-25-537

Overfert fra: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:74

Gjelder denne registerenheten med flere

22.09.2020 - Dokumentnr: 3058213 - Erkleering/avtale
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Rettighetshaver: Lillestram Kommune

Org.nr: 820 710 592

Utbyggingsavtale av 05.05.2018 for kvartal 10 i Lillestrgm:
Brandvoldgata - Nittedalsgata - Adolph Tidemannsgate -
Torvgata

Avtale om rekkefglgekrav etter reguleringsbestemmelser
i anledning prosjektering av offentlig og privat
infrastruktur

Avtalen regulerer hvem som skal besgrge og bekoste
giennomfaring av naermere angitte tiltak, s& som
kjgrebane, sykkelfelt, fortau, fartsdump, gangfelt,
belysning, torg og felles uteoppholdsareal

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:74

Gjelder denne registerenheten med flere

25112020 - Dokumentnr: 3387017 - Erkleering/avtale
Avtale om kostnadsfordeling og rettigheter for Kvartal 10
Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:i74

Gjelder denne registerenheten med flere

03.05.2023 - Dokumentnr: 453370 - Bestemmelse om
adkomstrett

Rettighetshaver: Lillestram Kommune

Org.nr: 820 710 592

Rettighetshaver allmennheten

Bestemmelse om vedlikehold

Gjelder denne registerenheten med flere

03.05.2023 - Dokumentnr: 453370 - Bestemmelse om
bebyggelse

Rettighetshaver: Lillestram Kommune

Org.nr: 820 710 592

Gjelder denne registerenheten med flere

03.05.2023 - Dokumentnr: 453408 - Bestemmelse om
parkering

Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:34

Gijelder denne registerenheten med flere
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03.05.2023 - Dokumentnr: 453408 - Bestemmelse om
bebyggelse

Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:34

Gijelder denne registerenheten med flere

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt. De gvrige seksjonseierne i sameiet har
legalpant pé inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet
foran tinglyste I&n, for eksempel banklan pa seksjonen.
Legalpant til kommunen har hgyere prioritet enn
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avlgp. Alle
eiendommer som er tilknyttet offentlig vann og avigp har
private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen
regning. For ytterligere opplysninger om de private
stikkledningene tar man kontakt med kommunen.

Utleie

Adgang til utleie: Sameiet tillater utleie, men innenfor
klare rammer for a sikre et godt bomiljg.

Korttidsutleie

Korttidsutleie av hele boligseksjonen er ikke tillatt utover
90 dagn per ar. Med korttidsutleie menes leieforhold pa
inntil 30 dggn sammenhengende.

Langtidsutleie

Utleie av boligseksjoner skal ha en minimumsperiode pa
6 méaneder. Eier ma selv ha bodd i boligen i minst 1 ar far
den kan leies ut. Fremleie er ikke tillatt uten styrets
skriftlige samtykke, som kun gis ved dokumentert

seerskilt behov.

Meldeplikt og ansvar

Styret skal varsles skriftlig om alle leieforhold. Eier er
ansvarlig for at leietaker fglger husordensreglene.
Gjentatte brudd kan fgre til sanksjoner, herunder bgter
eller palegg om & avslutte leieforholdet.

@konomiske konsekvenser ved utleie

Sameiet har vedtatt at seksjoner som leies ut kan ilegges
et tillegg i felleskostnadene pé 20 prosent for & dekke gkt
slitasje og administrative kostnader. | tillegg kan det
kreves garanti, depositum eller forsikring tilsvarende 3
maéneders leie for & dekke eventuelle skader pa
fellesarealer.

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

Diverse

Det informeres om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §
23. Seksjoner som eies av naerstdende eller gjennom et
firma regnes ogsé med.

| henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin
sameiebrgk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

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

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

Kontrakts-
orunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet
boligselgerforsikring.

Boligkjeperforsikring: Kigper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra Soderberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem arene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
vedlagte materiell eller pa https://
www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skall
fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

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

Om informasjonsgrunnlaget

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

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

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

Slitasje og bruk

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

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

Budgivning og selgers vurdering

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

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

Forbrukerkjgp — definisjon og vilkar:

Et forbrukerkjgp foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet til
naeringsvirksomhet.

En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pé bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
péavirket avtalen.

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

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning méa
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en

egenandel).

Ikke-forbruker - definisjon og vilkar:

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

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

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

Budgivning

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

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsé ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fagr et bud kan formidles til
selger m& megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
bankID. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kjgpsfullmakt m& megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

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

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

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

Eiendomsmegler skal sa 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 kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

Hvis budgiver gnsker & veere 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.
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Betalingsbetingelser

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

Hvitvasking

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

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

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

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

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

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 55 900,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/overtagelser: kr 3000 pr. stk.
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Markedspakke: kr 23.900
Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 9.900

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 35 265,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfagrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.

Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 129 965,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

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

Oppdragsanvarlig
Ole Andre Haugen
Eiendomsmegler | Partner
ole.andre.haugen@emera.no

TIf: 908 58 944

Ansvarlig megler
Ole Andre Haugen
Eiendomsmegler | Partner
ole.andre.haugen@emera.no

TIf: 908 58 944

Meglerforetaket

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

Salgsoppgavedato

14.01.2026

Samarbeidspartnere og
tilknyttede foretak

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

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsa inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

Hvilke produkter/tienester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.
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TORVGATA 11B EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

VEDLEGG

Meglerfirma

EMERA Lillestrgm

Oppdragsnr.
04250015

Selger 1 navn Selger 2 navn

Quyen Linn Tran Phuc Hau Doan

Gateadresse

Torvgata 11B

Poststed Postnr
LILLESTR@M 2000

Er det dgdsbo?
Nei 1 Ja

Avdgdes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?

1 Nei Ja

Document reference: 04250015

Nar kjopte du boligen?
Ar

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar

Antall maneder

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [ Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Sparsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ va

Initialer selger: QLT, PHD




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

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 va

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

M Nei [ Ja

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

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

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

M Nei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: QLT, PHD
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Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

(M Nei [1Ja

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei [ va

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?

(M Nei [1Ja

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei [ va

Initialer selger: QLT, PHD
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E-Signing validated secured by @ IN

Tilleggskommentar

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID
Quyen Linn Tran 27d40e915cccc8fc3e9491  1112.2025 Signer authenticated by
31648a2ecdbe4dbf82 20:29:23 UTC One time code
Jeg bek.refter at opplysningene elr gitt elzttt.er beste skjgnn. Jeg er kjent med at der.som jeg har gitlt ufullstenc.lige, uriktige eller misyisende NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.
; ) : : : o o Phuc Hau Doan 0ddaObab84ed0Odcd2fOc  1112.2025 Signer authenticated by
Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud. d302baf6e1567ef11510 20:30:26 UTC One time code

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

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

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

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Document reference: 04250015

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fer overtakelse.

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

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

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

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

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

- This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.

- The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by
a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.
Initialer selger: QLT, PHD 4
- For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer

48 49

Document reference: 04250015



Tilstandsrapport

dfprerer

Nokkeltakst AS

gﬂg Bolighygg med flere boenheter
@ Torvgata 11 B, 2000 LILLESTR@M []:ﬂ LILLESTR@M kommune

# gnr. 81, bnr. 74, snr. 51

Sum areal alle bygg: BRA: 72 m? BRA-i: 66 m?

- = P %

Befaringsdato: 02.12.2025 Rapportdato: 13.01.2026 Oppdragsnr.: 22391-1707 Referansenummer: VE3451

Foretak: N@KKELTAKST DRIFT AS Takstingenigr: Joachim Andre M Kirkerud Var ref: Joachim Kirkerud

W En del av
Nokkeltakst AS .. Norske
@ Boligrapporter

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

50

Nokkeltakst Drift AS

Nokkeltakst er et spesialisert takseringsfirma som tilbyr profesjonelle og palitelige vurderinger av boliger. Med solid
kompetanse og mange ars erfaring innen bygg- og anlegg og eiendom, sgrger vi for ngyaktige og grundige rapporter som gir deg
en klar forstaelse av eiendommen.

Rapportansvarlig

Joachim Andre M Kirkerud
Uavhengig Takstingenigr

post@nokkeltakst.no
986 28 518

Medlem av
po—

Oppdragsnr.: 22391-1707 Befaringsdato: 02.12.2025 Side: 2 av 19
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Hva er en ﬁ'standsrapport‘) Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pé skader/avvik pa boligen. Rapporten normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel

fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen. utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfert (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
TG 0 e

etter normal bruk regnes ikke som avvik.
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

© Hva inneholder tilstandsrapporten? TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

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

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

Nar du kj¢per en brukt bOIIg Vurderlng mot byggeregler ndr delen er gammel og det er grunn til 8 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn

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

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa spknadstidspunktet. Den
boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som cTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man m4 regne med trenger utbedring straks
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova. eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Saerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE
forbedret. a TG IU . .
Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen

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

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

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

o909

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Torvgata 11 B, 2000 LILLESTR@M
Gnr81-Bnr74
3205 LILLESTR@M

Beskrivelse av eiendommen

BYGGEMATE:
Grunnmur av betong. Yttervegger er oppf@rt i en kombinasjon

N@KKELTAKST DRIFT AS
Symreveien 44
1470 LGRENSKOG

Alder pd innredning: 2023.
Innredning:

Torvgata 11 B, 2000 LILLESTR@M
Gnr81-Bnr74
3205 LILLESTR@M

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

N@KKELTAKST DRIFT AS
Symreveien 44
1470 LGRENSKOG

-

av stél-, betong- og trekonstruksjoner, utvendig kledd med - Kjgkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate av laminat. 20
trekledning. Etasjeskillere er utfgrt som betongdekker. Oppvaskkum av stal.
Integrerte hvitevarer:
OPPVARMING: - Platetopp, komfyr, oppvaskmaskin, kjgl/frys. ]
Vannbaren gulvvarme i alle rom Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 15
ROMH@YDE: TEKNISKE INSTALLASJONER Gd til side
Stue/kjgkken: 2,65m Type rgr: Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr). 10
Soverom: 2,65m Hovedstoppekran: Plassert i fordelerskap.
Bad: 2,21m
Type r@r: Synlige avlgpsrgr er i plast.
5
BOD: . o
Leiligheten disponerer en kjellerbod, malt til 5,7kvm Boligen har montert balansert ventilasjonsanlegg, med avtrekk fra
! ! ’ kigkken og bad, samt lufttilfgrsel i oppholdsrommene. Luftespalter =
Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2023 under innvendige dgrer. 0o =
o Sikringsskap med automatsikringer. B 7o0:Ingen awik
UTVENDIG Gatilside TG1: Mindre eller moderate avvik
Type: Vinduer med isolerglass. TG2: Awvik som kan kreve tiltak
Alder: Fra byggearet. Arealer 64 6 sid B 7G3: Store eller alvorlige awik
4 til side
Type: Brann- og lydklassifisert entrédgr. Balkongdgr med . TG 1U: Konstruksjoner som ikke er underspkt
isolerglass dl 4 sl s Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
. Forutsetninger og vedle Gatilside
Alder: Fra byggearet. 8 8 88
Lovlighet €A til side
Sydgstvendt balkong med adkomst fra stue.
Konstruksjon: Betongdekke. Rekkverk i metall. Boligbygg med flere boenheter
Stgrrelse: ca. 16 m?.  Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk - .
INNVENDIG — g u Oppsummering av avvik
| di fat N st Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
nnvendig overflater, utover vatrom: raoporten.
- Gulv: Parkett. PP
- Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.
- Himling: Sparklet/pussede og malte overflater. Boligbygg med flere boenheter
Innvendige overflater, utover det som eventuelt er saerskilt
beskrevet og vurdert i rapporten, er ikke tilstandsvurdert.
Vurdering av slike overflater eller maling av eventuelle skjevheter i
gulv, vegger eller himlinger inngar ikke i oppdraget. Slitasje og
skjevheter kan forekomme uten a vaere omtalt. Tilstand og
bruksslitasje er subjektivt — gjgr egne vurderinger pa visning.
VATROM Gatilside
Bad
Alder: Badet er fra byggearet.
Vegger: Fliser.
Himling: Slette overflater. Downlights i himling.
Gulv: Fliser pa betong.
Sluktype: Plastsluk.
Rommet har servant med slette fronter, veggmontert toalett,
dusjvegger/hjgrne med to stk svingbare glassdgrer og opplegg for
vaskemaskin.
Det er balansert ventilasjon. Luftespalte under dgr for lufttilfgrsel.
KJBKKEN Ga til side
Oppdragsnr.: 22391-1707 Befaringsdato: 02.12.2025 Side: 5av 19 Oppdragsnr.: 22391-1707 Befaringsdato: 02.12.2025 Side: 6 av 19



Torvgata 11 B, 2000 LILLESTR@M N@KKELTAKST DRIFT AS
Gnr 81-Bnr74 Symreveien 44 e
3205 LILLESTR@M 1470 LGRENSKOG

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
2023

UTVENDIG

Vinduer

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Fra byggearet.

Vinduer er undersgkt ved stikkprgver.
Det er sett etter punkterte glass, men merk at dette kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, @ oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av vinduer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Dgrer

Type: Brann- og lydklassifisert entrédgr. Balkongdgr med isolerglass.
Alder: Fra byggearet.

Det er sett etter punkterte glass, men merk at dette kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, 3 oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av dgrer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sydgstvendt balkong med adkomst fra stue.

Konstruksjon: Betongdekke. Rekkverk i metall.

Stgrrelse: ca. 16 m2.

Rekkverk/fallsikring: Rekkverkshgyde og dpninger er undersgkt mot gjeldende byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet. | dette tilfellet males
rekkverkshgyde til 124cm.

Underspkt fra: Konstruksjonen er visuelt vurdert fra oversiden/gulv.
Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersgkt, og det er ikke gjort inngrep eller apning av konstruksjonen.

VATROM
6. ETASJE > BAD
Generell

Alder: Badet er fra byggearet.

Vurderinger er i hovedsak begrenset til det som var synlig under befaringen.

6. ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Vegger: Fliser.
Himling: Slette overflater. Downlights i himling.

Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for a undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta. For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Oppdragsnr.: 22391-1707 Befaringsdato: 02.12.2025 Side: 7 av 19

Torvgata 11 B, 2000 LILLESTR@M N@KKELTAKST DRIFT AS
Gnr81-Bnr74 Symreveien 44
3205 LILLESTR@M 1470 LGRENSKOG

Tilstandsrapport

6. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Gulv: Fliser pa betong.

Det er utfgrt enkel horisontalmaling med linjelaser for @ vurdere fall mot sluk og hgydeforskjellen mellom gulv ved dgr og topp slukrist. Fall er malt
punktvis som stikkprgve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp. Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell
membran kan veere tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta. For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

6. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Sluktype: Plastsluk.

Membran: Membranen kan ikke inspiseres uten a gjgre destruktive inngrep, som a fjerne fliser. Det er viktig 3 merke seg at membran er en bygningsdel
med naturlig slitasje over tid og en begrenset forventet levetid.

Alder: Fra byggear.

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i a trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse og full tilstand kan ikke vurderes ved
visuell inspeksjon i rommet.

6. ETASJE > BAD
Saniteerutstyr og innredning

Rommet har servant med slette fronter, veggmontert toalett, dusjvegger/hjgrne med to stk svingbare glassdgrer og opplegg for vaskemaskin.

6. ETASIE > BAD
Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon. Luftespalte under dgr for lufttilfgrsel.

6. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking og fuktmaling i veggkonstruksjonen er ikke utfgrt da vatrommet er et prefabrikkert vatromskabin. | denne typen konstruksjon skal det ikke
foretas hulltaking i henhold til forskrift til avhendingslova.

Oppdragsnr.: 22391-1707 Befaringsdato: 02.12.2025 Side: 8 av 19
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Tilstandsrapport

Torvgata 11 B, 2000 LILLESTR@M N@KKELTAKST DRIFT AS
Gnr81-Bnr74 Symreveien 44
3205 LILLESTR@M 1470 LGRENSKOG

Tilstandsrapport

Det er gjennomfgrt fuktsgk med overflateindikator pa utsiden av veggene, uten at det ble avdekket indikasjoner pa fuktskade. Det understrekes imidlertid
at denne metoden har begrenset evne til a avdekke skjulte fuktskader, og resultatene ma derfor ikke tolkes som en garanti mot slike skader.

KIBKKEN

6. ETASJE > KIOKKEN

Overflater og innredning

Alder pa innredning: 2023.

Innredning:
- Kjpkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate av laminat. Oppvaskkum av stal.

Integrerte hvitevarer:
- Platetopp, komfyr, oppvaskmaskin, kjgl/frys.

Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er utfgrt visuell vurdering uten a flytte inventar eller demontere bygningsdeler.
Fuktsgk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun vurdert skjgnnsmessig og
overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt for kjgp.

6. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rér: Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr).
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.
Hovedstoppekran: Plassert i fordelerskap.

Der innvendige vannrgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan
veaere forhold som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Vanntrykk er skjpnnsmessig vurdert ved & apne to tappesteder samtidig,
men uten & male faktisk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvalifisert fagperson.

Avigpsrgr

Type rgr: Synlige avigpsrer er i plast.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.
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Der avigpsrgrene er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa avlgpsteknikk, og det kan veaere
forhold som ikke oppdages. Der rgrene er skjult, er vurderingen basert pa alder. Avigpskapasitet er skjgnnsmessig vurdert ved tapping fra to tappesteder,
uten konkrete malinger. Det er gjort en generell vurdering av eventuell lukt fra avigpsanlegget i rommene, uten naerkontroll eller fysisk dpning av sluk elle
tekniske komponenter. For en full teknisk vurdering ma fagkyndig med relevant kompetanse engasjeres.

Ventilasjon

Boligen har montert balansert ventilasjonsanlegg, med avtrekk fra kjgkken og bad, samt lufttilfgrsel i oppholdsrommene. Luftespalter under innvendige
dgrer.

Vannbaren varme

Type: Vannbaren gulvvarme.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. Fordelerskap er lokalisert i entré.

Reguleringsventiler:
Spersmal til eier - er reguleringsventiler trege eller ikke lar seg bruke?
Nei.

Der rgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan veere forhold
som ikke oppdages. Skjulte rgr vurderes basert pa alder og synlige tegn til skader pd gulv fra gulvvarmen. Reguleringsventiler er ikke fysisk testet. For en
teknisk kontroll anbefales vurdering av en fagperson med spesialkompetanse innen rgrteknikk.

\, I'UuJy‘;u'é g“:
‘ 8 ¥ i

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap med automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersgkt da dette krever spesialkompetanse.

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse til & utfgre kontroll av elektriske anlegg og elektriske installasjoner. Det stilles
strenge krav til kompetanse for kontroll av elektriske anlegg. Det anbefales pa generelt grunnlag at registrert/autorisert elektroinstallatgr/kontrollgr

foretar en kontroll av hele det elektriske anlegget.

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert pa visuell besiktigelse, opplysninger gitt av eier med eventuell tilhgrende fremvist dokumentasjon, samt
standard sjekkliste (begrensede undersgkelser sammenlignet med godkjent elkontroll).

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
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Tilstandsrapport

eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spersmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2023

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

4. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

8. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig  sjekke uten a fierne kapslinger?
Nei

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

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

Utstyr for varsling og slukking av brann

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

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

Hentet fra Forskrift om brannforebygging:
Eieren av boliger og fritidsboliger skal sgrge for at byggverkene har brannalarmanlegg eller et tilstrekkelig antall rgykvarslere. Det skal vaere minst én
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Tilstandsrapport

detektor eller rgykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjgkken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom. Alarmen skal kunne hgres
tydelig pa oppholdsrom og soverom nar dgrene mellom rommene er lukket.

Eieren skal sgrge for at boliger og fritidsboliger er utstyrt med minst ett av fglgende slokkeutstyr som kan brukes i alle rom:

a.formfast brannslange med innvendig diameter pa minst 10 mm fast tilkoblet vannforsyningsnett
b.pulverapparat pa minst 6 kg med ABC-pulver

c.skum- eller vannapparat pa minst 9 liter

d.skum- eller vannapparat pa minst 6 liter med effektivitetsklasse pa minst 21A

e.annet manuelt slokkeutstyr med tilsvarende slokkekapasitet.

| denne boligen:
Brannslukningsutstyr: Ja.

Regykvarsler: Ja.
TG 0 er gitt da det denne kontrollen ikke avslgrte avvik, i samsvar med NS 3600, men merk at graden for denne vurderingen har ingen sammenheng med

utstyrets alder eller tilstand. For vurdering av slikt utstyr ma en med spesialisert kompetanse engasjeres.

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

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller Arealer

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Boligbygg med flere boenheter

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b Bruksareal BRA m?
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong sum  rerrasse-og balkongareal
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet m& ha dgr eller luke som opptas av yttervegger. (BRA-b) (TBA)
og gangbart gulv. 6. Etasje 66 66 16
Kjellerbod 6 6
Internt
LA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e) SuM 66 6 16
BRA-e Balkong T (BRA-i) SUM BRA 72
Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor Romforde“ng
al e r
Bod . b;;;farej Boenheten(e) ogsom tilliarerdenne, . Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
TH e ( €) slik som for eksempel boder Etasje
Suie t e 1 (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
_— ! 7 .
Garasje ._{ 8RA | Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda 6. Etasie Entré, bad, stue, kjgkken, soverom,
) i Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet ’ ! soverom 2
L Bod |} ) (BRA-b) boenheten(e)
. soveeon 1 .
| Teknisk oo \ Kjellerbod Bod
/ rom
- | - Lgibzg;sgir?z.gal Are:alet av terrasser, apne balkonger
N 4“7 Kjekken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje |[ >
P Kommentar
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH . i . . . .
‘ G Gorasje (GUA) (areal med lav takhayde). ¢ Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- 1 mm.
Oppmalingen har ikke blitt kontrollert opp mot godkjente tegninger.
‘ Areal med lav takheyde (ALH) er ikke Rommene betegnes slik de fremstar under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende
BRA- - Bod innglatee @ méleverdig are:al, som skyldes skratak byggeregler.
Miong : ? ngivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebzaerer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar
balk oglav himiingshayde Angivel for varig opphold i ten innebaerer ikke ngdvendigvis at t er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i
GUA kan opplyses i markedsfering der med dagens forskriftskrav.
det er aktuelt for den konkrete boligen
= og kun sammen med BRA-i, for eksem-
ek ovsiiedtein pel der gulvfiaten har en verdi og har .
funksjon ved mablering og bruk av Lov"ghet
Garasje rommene. lkke innredet areal som .
Ploss kaldloft, males og oppgis normalt ikke. Byggetegninger
Carport og/eller garasjeplassi felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller Brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig a8 male opp n@yaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre N hand Ksti t
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid. yere handverkstjenester
over flere etasjer og sa videre. i Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
Om bruksendring
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres p&4 en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. Krav for rom til varig 0pph0|d
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve spknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom - o . . : .
N R X 4 Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja | Nei
benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to P g gsly v D
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling Rom for vari i i i
g opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei T .
s otal fordeling mellom P-ROM og S-ROM
Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak g 2
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med d fa unntak for krav som gér pa R R . . . .. .
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei. Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende
dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
1:ar l]:l(lnvlig. KommduTen k:n etter plarll— og !fly/gnin%slov:en kalaptittte(lj32 P-ROM( mz) S-ROM( m2)
Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige orfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den .
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent Boligbygg med flere boenheter 66 0
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk. K
kravene som gjelder. Vil du vite mer? ommentar
Boligbygg med flere boenheter Fastsetting av P-rom og S-rom utfgres i henhold til Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
(2014).
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.12.2025  Joachim Andre M Kirkerud Takstingenigr

Phuc Hau Doan Kunde

Matrikkeldata

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

3205 LILLESTR@M 81 74 51 1446 m? Tomtearealet er basert Ikke relevant
pa informasjon fra
Eiendomsregisteret.

Adresse

Torvgata 11 B

Hjemmelshaver
Doan Phuc Hau, Tran Quyen Linn

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. Ikke .
Egenerklzering ) . Nei
gjennomgatt
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 13.01.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Forutsetninger

Forutsetninger

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

*Rapporten baserer seg pa 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 darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

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

*\/urdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje

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

«Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

beskrivelse av avvik og alder.
*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler undersgkelser utfgrt i henhold
til forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel). Metoder og
omfang falger forskriftens krav, men undersgkelsene avdekker
ikke ngdvendigvis alle mulige avvik eller skader. Oppdraget
omfatter de bygningsdelene og forholdene som fremgar av
rapporten. For forhold utenfor rapportens omfang anbefales det &
innhente vurdering fra fagfolk.

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

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

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot dagens
bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.

Horisontal- og vertikalmalinger av gulv (med unntak av vatrom),
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngar ikke i dette
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom
planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette gulv, etasjeskillere,
vegger eller himlinger, bar det gjgres ngdvendige vurderinger
med malinger av fagkyndig under visning for kjap.

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

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

Boligen var mgblert under befaringen. Tunge mgbler og inventar
ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller
skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.
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Forutsetninger

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger,
oppvarmingskilder, arstall og generelle opplysninger er basert pa
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet
er oppgitt.

Rapporten beskriver eiendommens tilstand pa
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold
eller skader som ikke oppdages med undersgkelsesmetoden.
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar & melde
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utfarende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjgper fra
undersgkelsesplikten. Selger eller deres representant ma ga
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler far bruk.
Ved mulige problemomrader anbefales det a hente inn fagfolk for
videre undersgkelser og tiltak.
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2
Merkenummer Energiattest-2025-210647 Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 11.12.2025
Energimerket angir boligens energistandard. boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp- byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rad farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Om bakgrunnen for beregningene, se
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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. . . Boligdata som er grunnlag for energimerket
Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

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

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.
dersom:
Bygningskategori: Boligblokker

Gode energivaner Bygningstype: Leilighet
Byggear 2023

Ved & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer Bygningsmateriale: MurTeglstein
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen. BRA: 72
Tips 1: Folg med péa energibruken i boligen Ant. ?tg' med oppv. BRA: 1
Tips 2: Luft kort og effektivt Detaljert vegger:
Tips 3: Redusér innetemperaturen Detaljert vindu:
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Teknisk installasjon

. . . . Oppvarming: Fjernvarme
Mulige forbedringer for boligens energistandard Ventilasjon  Balansert ventilasjon

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg vaere sveert lannsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Skifte til sparepaerer pa utebelysning - Individuell varmemaling i flerbolighus
- Tiltak utenders - Bruk varmtvann fornuftig

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfgring av tiltak ma skje i samsvar




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes av aktuell attest under Offisielle energiattester i

ved & ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer” kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
seke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
laget tidligere. For a se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk" Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
beregnes pé grunnlag av oppgitte opplysninger om eller giennomfgring av energieffektivisering og
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPtktesietitienjergimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendors

Tiltak 1: Skifte til sparepzerer pa utebelysning

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

Tiltak 2: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 3: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

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

Tiltak 4: Montere automatikk pa utebelysning

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

Brukertiltak

Tiltak 5: Tiltak utenders

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

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 8: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 9: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto stagrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiralirayk eller stearinlys). Sett ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.
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Tiltak 10: Sla av lyset og bruk spareparer

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

Tiltak 11: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 12: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 13: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 14: Luft kort og effektivt

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 15: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bgr dette vurderes innfgrt. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som ogsa motiverer til energisparing. Det ma monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige lgsninger og utstyr, det kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske malere som overfgrer forbruksverdier tradlgst.Leverander avleser arlig(eller oftere) alle maledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Nabolagsprofil

Torvgata 11B - Nabolaget Lillestream Torv - vurdert av 78 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Godt voksne
e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport

2 Lillestrom kirke
Linje 100, 340

4 min &
0.3km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 79/100

Kvalitet pa skolene
Bra 74/100

Naboskapet
Haflige 61/100

Lillestrem stasjon
Buss, flytog, tog

6min %
0.4 km

Lillestrem stasjon
Totalt 10 ulike linjer

6min %
0.5km

Oslo S
Totalt 24 ulike linjer

23 min &
211 km

Hovedoya
Linje B1, B2

24 min &
22.2 km

Skoler

Volla skole (1-7 kl.)
450 elever, 22 klasser

14 min 4
1.2 km

Aldersfordeling

X o~
N

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

Omrade Personer Husholdninger
B Lillestrom Torv 2112 1507

I Lillestrom 14546 7569
_ Norge 5425412 2654586

Vigernes skole (1-7 kl.)
571 elever, 24 klasser

17 min &
1.5 km

Sophie Radich skole (8-10 kl.)
508 elever, 29 klasser

18 min 4
1.6 km

Lillestrem videregaende skole
800 elever, 34 klasser

8min %
0.6 km

Skedsmo videregaende skole
1000 elever

16 min &
1.4 km

Barnehager

Selepytten barnehage (1-5 ar) 4 min &
15 barn 0.4 km

Masan barnehage (1-5 ar) 11 min 4
54 barn 0.9 km

Volla barnehage (1-5 ar) 12 min #&
179 barn 1 km

Ladepunkt for el-bil

& Byhaven Parkering Skedsmo

3min %

& | ading Meierikvartalet P-hus - 1493

6min %

Dagligvare

Kiwi Lillestrem
PostNord

Coop Prix Lillestrem Torv
PostNord

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




Primeaere transportmidler Varer/Tjenester

. = L in &
g 1 Egen bil B Lillestroam Torv 4 min
@ Vitusapotek Lillestream Torv 4 min &
g 2.Tog
K 3. Gaende ) .
Aldersfordeling barn (0-18 ar)
T 1% ib h Id
T Kollektivtilbud W 41%ibarnehagealder

W 22%6-123ar
1% 13-15 ar
Wl 25%16-18 ar

Veldig bra 93/100

Matvareutvalg
" Stort mangfold 82/100

»

|ﬂ| Vedlikehold veier

Godt velholdt 79/100
Familiesammensetning

Par m.barn
Sport —
|
@ Lillestrom videregaende 7 min & Par u. barn
Aktivitetshall 0.5 km I ———
I
@ Vollaskole 7 min & Enei b
Aktivitetshall, ballspill 0.6 km _”s Ig m. barn
|
& EVO Lillestrem 5min &
Enslig u. barn
&= Sterkere Trening 6 min & ]
|
Flerfamilier
|
Boligmasse —
0% 55%
B 7% eneboli )
™ 5500/ blokk 9 B Lillestrom Torv
o .
289% annet M Lillestrom
Norge
Sivilstand
Norge
Gift 37% 33%
« 5 :
Hey standard pa hus og mange lkke gift 399, 54%
fasiliteter»
) ] Separert 14% 9%
Sitat fra en lokalkjent
Enke/Enkemann 10% 4%
Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir uttrykk for Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
.m hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026 .m 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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Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste

deg bade tid og penger.

— Unnga bekymring og stress
— Spar verdifull tid
- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har
kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater,
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Fa hjelpen du trenger!

— Nar: Du kjoper forsikringen nar du kjgper en brukt
bolig. Da gjelder avhendingsloven.

— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved
kontraktsmete.

— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.
Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og
er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.

Borettslagseiendom: kr9 300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: SEERCY

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

/S\
0l

soderbergpartners.no/eiendom

AN

3! D

ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

14. POSTKASSE medfglger.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a4 ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

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

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet giennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

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

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Ole Andre Haugen

Eiendomsmegler | Partner

ole.andre.haugen@emera.no
+47 908 58 944

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

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

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

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

For det legges inn bud p& eiendommen oppfordres budgiver til 8 sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

D
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Budskjema

Ole Andre Haugen Emera kontor:
ole.andre.haugen@emera.no Emera eiendomsmegling Lillestrgm
908 58 944 638 40 001

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

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

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

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

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

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

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

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

SIGNATUR: SIGNATUR:

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

_ _ Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vii Emera TryktiNorge, sertifisert med miljgmerket
_‘ ,7 samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du Svanen og mediem av Grant Punkt Norge.
@nsker a ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor. / e -
v ¥
",II, TRYKT | NORGE
IDENTIFIKASJON IDENTIFIKASJON a Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark. 20410848 NO-3619

LS  Dette bidrar til en vesentlig mer miljgvennlig produksjon.
Legg ID her Legg ID her

L L | v



Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>
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