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Velkommen til

Hans Gaarders veg 75,
2060 Gardermoen



Enebolig m/ stor tomt pa rett under
2mal | Er pt. utleid m/ bindingstid |
Dobbelgarasje og carport | Landlig
beliggenhet

Velkommen til Hans Gaarders Veg 75! En oppgradert enebolig
med en landlig beliggenhet i Ullensaker, med kort vei til Oslo
Lufthavn Gardermoen. Eneboligen er oppfart i 1949 og ligger
like ved Gardermoen flyplass. Boligen har blant annet en
innbydende entré, en romslig stue, pent kjgkken, flislagt bad og
to soverom. Det er innredet kjeller og loft, men rommene her er
ikke godkjent til varig opphold. Boligen selges med en
bindende leieavtale som Igper til 30.06.2026. Oppsigelse kan
sendes etter dette.

Kort fortalt:

- Enebolig fra 1949 med stor tomt pa 1950m?

- Dobbelgarasje og carport

- Varmtvannsbereder fra 2019

- Landlig med neerhet til E6 og Gardermoen

- Kort vei til servicetilbud i Nannestad og pa Jessheim
- Busstopp kun et par minutters gange unna

Velkommen!




Les salgsoppgaven ngye

Som megler mater jeg hele tiden mennesker pa jakt etter
drgmmeboligen. Fordi boligkjgp er en av de viktigste
investeringene du gjer i livet ditt, har jeg full forstaelse for at det
kan veere en krevende prosess. Det er mye informasjon man skal
sette seg inn i, og mange sp@rsmal som dukker opp underveis.

Hovedmalet med denne salgsoppgaven er & gi deg nettopp all
informasjonen du trenger, slik at du har det beste grunnlaget for
a bestemme deg for om du gnsker a bli med i budrunden eller
ikke.

Jeg anbefaler deg a lese n@ye gjennom salgsoppgaven, slik at du
stiller mest mulig forberedt pa visning. Uansett hvilke spgrsmal du
har, er det bare a ta kontakt med meg.

Lykke til!

Awet Tella

eiendomsmegler

TIf: 984 48 506

E-post: awet.tella@emiostlandet.no



Nakkelinformasjon

Prisantydning kr 6 900 000
Omkostninger kr 173 590
Total pris inkl. omkostninger kr 7 073 590
BRA Total/BRA-i 199/151 m2
Antall soverom 2
Eiendomstype Enebolig
Eierform Eiet
Tomtetype Eiet
Byggear 1949
Etasje 2
Energikarakter G




Informasjon om elendommen

Omradet

Adresse
Hans Gaarders veg 75, 2060 GARDERMOEN

Registerbetegnelse
Gnr. 163, bnr. 77, ideell andel 1/1
i Ullensaker kommune.

Etasje
2

Adkomst

Se digitalt kart i finn-annonsen. Ved a trykke pa kartet far du enkelt tilgang til en spesifisert
reiserute fra din startdestinasjon til boligen. Pa visningsdagen vil det bli skiltet med
visningsskilter fra EiendomsMegler 1.

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et landlig omrade i Ullensaker kommune, med Oslo Lufthavn Gardermoen
kun en kort kjgretur unna. Her kan du bo med umiddelbar nzerhet til nasjonale og internasjonale
reisemal. Busstoppet Gardergutua er bare et par minutters gange fra deren, og gir enkel
forbindelse videre.

For den turglade byr Ullensaker kommune pa et nettverk av stier. Ullensaker har over 110
kilometer med merkede turstier, og en tur til toppen av Hovinfjellet belgnner med utsikt over
Romeriksasen. Vinterstid prepareres et omfattende nettverk av skilgyper i kommunen.

De daglige innkjgpene gjgres enkelt i Nannestad sentrum, som er under ti minutters kjgring unna.
Her finnes matbutikker og treningssentre. For et bredere utvalg er Jessheim bysentrum med
Thon Senter Jessheim, et rikt utvalg av restauranter, butikker og Ullensaker kulturhus, ogsa en
kort kjgretur unna. Skoler og barnehager for alle trinn finnes i begge retninger.

Barnehage/Skole/Fritid

Se vedlagt nabolagsprofil. Dersom skole- og barnehagetilbud er av betydning for kjgpet, ber vi
om at det rettes en seaerskilt henvendelse til kommunen/bydelsadministrasjonen for oppdatert
informasjon.

Bebyggelsen
Eiendomstype
Enebolig

Areal

BRA - i: 151 m?
BRA - e: 48 m2
BRA totalt: 199 m2
TBA: 28 m2

Enebolig

Bruksareal fordelt pa etasje
Kjeller

BRA-i: 62 m2



1. etasje
BRA-i: 69 m?2

2. etasje
BRA-i: 20 m2

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
28 m2

Garasje

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-e: 48 m2

Arealene er oppagitt av bygningssakkyndig pa grunnlag av N$3940(2023).

Internt bruksareal (BRA-i) er areal innenfor boligens omsluttende vegger. Det er for eksempel
stue, soverom, kjgkken, entré, bad, loftsrom, innvendig bod og ganger mellom disse. Dersom
boligen bestar av en bruksenhet med flere selvstendige boenheter, skal de selvstendige
boenhetene kategoriseres som BRA-i. Et eksempel pa dette kan vaere en enebolig med adskilt
utleieenhet.

Eksternt bruksareal (BRA-e) er for eksempel en ekstern bod, kjellerstue med egen inngang,
gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som tilhgrer boenheten, men som ikke er direkte
tilkknyttet det interne arealet. Tilleggsbygg kan veere for eksempel garasje, naust eller utvendig
bod.

Innglasset balkong (BRA-b) er innglassede balkonger, verandaer og altaner som disponeres av
boenheten.

Terrasse- og balkongareal (TBA) er arealet av terrasser, altaner, verandaer og apne balkonger
som er tilknyttet boenheten.

Leilighetens gulvareal (GUA) er boligens samlede gulvareal og areal med lav takhgyde ALH er
areal uten krav til minste himlingshayde.

Ikke malbare arealer
Loftsetasje har skrahimling med varierende hgyde (ALH), og himlingsh@yden er malt til ca. 2,02
meter i gang. Det er registrert totalt 12 m2 ikke maleverdig areal (ALH) i etasjen.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Oppmalingen er fysisk utfert med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- 1 mm.
Rommene betegnes slik de fremstar og blir benyttet som under befaringen, selv om de i enkelte
tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom
for varig opphold i rapporten innebaerer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent
for varig opphold i samsvar med dagens forskriftskrav.

Arealmalingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.



Antall soverom
2

Se for gvrig informasjon under «Innhold»-feltet.

Antall soverom er angitt etter Forbrukertilsynets retningslinjer, og inkluderer kun soverom som er
godkjent til varig opphold. Antall soverom angitt av bygningssakkyndige i tilstandsrapport er
angitt etter takstbransjens retningslinjer, der det er den faktiske bruken av rommet pa
markedsfgringstidspunktet som er avgjgrende. Bruken av rommet kan likevel vaere i strid med
byggetekniske forskrifter og/eller manglende godkjennelse, bruksendringer til rom for varig
opphold m.m. | de tilfeller det er opplysninger fra selger og/eller kommunen om at rom ikke er
godkjent til varig opphold, vil arsaken til dette fremkomme i salgsoppgaven.

Antall bad
2

Byggemate
Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, datert 08.06.2026.

Bygning:

Enebolig oppfert i 1949. Bygningen er oppfert med grunnmur i betong, yttervegger i
bindingsverk forblendet utvendig med teglstein og panel, og yttertak i trekonstruksjon tekket
med takstein. Det er registrert luftespalter i ytterveggene. Rom under terrenget ble innredet i
2025 og er foret ut/kledd med organiske materialer som treverk og gips, med plastfolie bak
innvendige overflater mot grunnmuren. Fundamentering er ikke synlig og byggegrunn er ukjent.

Tak:

Taktekkingen er fra ukjent arstall, tekket med takstein over et ukjent undertak. Yttertaket er en
trekonstruksjon fra ukjent alder, med isolert kneloft og gangbart gulv. Det er registrert
luftespalter i gesimser. Takrenner, nedlgp og beslag er i metall fra ukjent ar. Nedlgp har utkast pa
tomten, og noen er fgrt ned i drensrgr. Det er ikke montert sngfanger, men det er montert
stigetrinn for tilkomst til pipe.

Vinduer:
Vinduer med isolerglass, produsert i 1998 og 2018.

Dgrer:
Ytterder i tre, fra 2018.

Trapper/adkomst:
Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelspet. Det er ikke montert rekkverk pa
utvendige trapper.

Terrasse:
Nordvestvendt overbygget terrasse i trekonstruksjon, malt til 18 m2.

VVS-installasjoner:

Innvendige vannledninger er av plast (rer-i-rgr). Hovedstoppekran er i kjeller. Det er
lekkasjesikring pa kjgkken. Synlige avlgpsrer er i plast. Det er en varmtvannsbereder pa ca. 300
liter fra 2019 plassert pa bad, og en varmtvannsbereder pa ca. 200 liter fra 2025 plassert pa bad
i kjeller.

Ventilasjon:



Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon. Badene i kjeller og 1. etasje har mekanisk avtrekk og
luftespalte under derbladet for tilluft. Kjigkkenet i kjeller har ventilator, men mangler tilluft.
Kiokkenet i 1. etasje har avtrekk via ventilator, men mangler tilluft.

Tekniske detaljer:

Boligen har elektrisk oppvarming. Det er opplyst om en eldre, nedgravd oljetank pa tomten. Det
er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er ikke utfert med radonsperre. Det er tegn pa avvik i
branncelleinndeling.

Garasje:
Byggear 2022. Stgpt dekke. Oppfert i trekonstruksjoner, utvendig kledd med panel og utvendig
tekket med takstein.

Elektrisk anlegg:

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spearsmal og undersgkelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en
kontroll utfert av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll. Tilstanden er
vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget
kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfert av
registrert elektrovirksomhet. Sikringer av automatsikringer og jordfeilbrytere.

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

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

- Ukjent.

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

Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget
etter 1119992

- Ja. Eksisterer det samsvarserklaering? Nei

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

Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?

- Ukjent

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

- Ukjent

Er det tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere,
downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfar eget punkt under varmtvannstank

- Nei

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

- Nei

Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er
mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?

- Nei

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

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

- Ja. Pa bakgrunn av manglende samsvarserklaering bgr det gjennomfares en utvidet el-kontroll
av kvalifisert elektrofaglig personell etter NEK 405-2-3 eller tilsvarende, for a kartlegge anleggets
faktiske tilstand og avklare eventuelt behov for tiltak. Hvis det er feil eller mangler pa det
elektriske anlegget kan medfere gkt mulighet for brann- og stgtfare.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Taktekking | Det er registrert noe begroing pa taket. Begroing kan over tid fere til mose og
vannansamlinger som kan skade tekkingen. Begroingen bgr vaskes bort som en del av normalt
vedlikehold. Taket har for lav helning i forhold til tekkingstypen pa overbygget terrasse. Dette
kan gjere at vann dreneres saktere bort, noe som over tid kan gi gkt fuktbelastning og okt risiko
for lekkasjer. Taktekkingen har oppnadd en alder der risikoen for utettheter gker. Over tid vil ytre
pakjenninger som temperatursvingninger og nedbegr gjgre at det vanntette sjiktet mister sin
elastisitet. Dette fgrer til at materialet blir sprgtt og mindre motstandsdyktig, noe som gker
risikoen for at det oppstar lekkasjer pa grunn av naturlig materialtretthet.

- Nedlgp og beslag | Beslag, takrenner og nedlgp har oppnadd en alder der slitasje kan gke
muligheten for reparasjoner/utskiftning. Over tid kan metallene brytes ned og fere til utettheter.
Pa sikt ma utskifting paregnes, men det er vanskelig a si ngyaktig nar dette vil bli n@dvendig. Det
anbefales a felge med pa tilstanden jevnlig. Nedlgp har utkast pa tomten uten tilfredsstillende
bortledning pa enkelte nedlgp. Dette medfarer gkte fuktbelastninger mot grunnmuren, spesielt
ved langvarig eller kraftig nedber. Forholdet ma sees i sammenheng med terrengforhold og
drenering, som omtales neermere i rapportens senere deler.

- Takkonstruksjon/Loft | Det finnes ikke dokumentasjon pa hvordan konstruksjonen er bygget
opp. Viktige forhold som ventilasjon, dampsperre og tilstand pa treverk kunne derfor ikke
kontrolleres. Nar slike omrader ikke kan inspiseres, knytter det seg usikkerhet til om det kan
forekomme skjulte fukt- eller kondensskader. Det anbefales & etablere inspeksjonsluke for a
muliggjere vurdering av loftets tilstand.

- Andre utvendige forhold | Det er observert synlige nedbayninger i konstruksjonen mellom hus
og garasje. Dette betyr at bygningsdelen har sunket eller bgyd seg mer enn det som normalt
forventes. Slike utslag kan skyldes svakheter i baeringen eller at konstruksjonen er utsatt for
belastninger den ikke er optimalt dimensjonert for. Konsekvensen kan vaere gkt bevegelse,
videre deformasjon over tid og i enkelte tilfeller redusert funksjon eller levetid. Forholdet tilsier
at man ber felge med pa utviklingen og paregne behov for utbedring eller forsterkning dersom
situasjonen forverres.

- Rom Under Terreng | Rom under terreng er foret ut/kledd med organiske materialer (som
treverk, gips e.l.). Dette regnes som en risikokonstruksjon i rom under terreng, da fukt kan trenge
inn fra grunnmur/betong eller oppsta som kondens. Nar konstruksjonen er lukket, kan fukt bli
staende over tid og gi okt risiko for fuktskader. Lasningen innebeerer derfor en forhayet risiko i
forbindelse med fuktproblematikk sammenlignet med apne eller uorganiske konstruksjoner. Ved
hulltaking ble det registrert plastfolie (diffusjonssperre) bak innvendige overflater mot
grunnmuren. En slik Igsning kan redusere uttgrking fra muren inn mot rommet. Dersom det
tilferes fukt fra grunn eller konstruksjon, kan fukt bli stdende i veggen over tid. Lasningen
innebaerer derfor en gkt risiko for fuktproblematikk i rom under terreng, og forholdet bar
vurderes neermere. Det er malt forhgyede fuktverdier som indikerer at konstruksjonen er
pavirket av fukt. Fukt kan over tid fagre til fuktrelaterte skader, ogsa der dette ikke er synlig.
Videre undersgkelser anbefales for & avklare arsak, omfang og eventuelt behov for tiltak.
Ventileringen i rommet er begrenset. Nar luftutskiftingen er svak, kan fukt bli veerende i rommet
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lenger enn forutsatt. Over tid kan dette gi gkt fuktbelastning og redusert uttgrking av materialer.
Det anbefales a vurdere tiltak for bedre ventilasjon.

- Kjeller Bad - Overflater Gulv | Fallet mot sluket utenfor dusjsone er ikke tilfredsstillende. Nar
gulvet utsettes for vann, kan dreneringen begrenses, noe som fgrer til vannansamlinger. Dette
reduserer sklisikkerheten og aker fuktbelastningen pa konstruksjoner — bade direkte og via
fuktig luft.

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

- Kjeller Bad - Saniteerutstyr og innredning | Det ble ikke registrert synlig drensspalte under
toalettet, og det foreligger ingen dokumentasjon pa annen lekkasjesikring. Dette medferer
usikkerhet om sisternen har tilfredsstillende sikring mot lekkasje. Dersom lekkasje oppstar og
sisternen ikke er lekkasjesikret, kan vann bli staende skjult i konstruksjonen og over tid fare til
skader.

- 1.Etasje Bad - Overflater vegger og himling | Det er registrert svertesopp pa fuger. Soppen bar
fiernes ved grundig vask eller utskifting av fugemasse avhengig av hvor dypt den sitter. Riss er
observert i flisefuger. Dette kan skyldes flere arsaker, for eksempel bevegelser i underlaget,
normal slitasje, temperaturendringer eller fuktrelaterte skader.

- Kjeller Kjokken - Avtrekk | Det er ikke tilluftsventil i rommet. Dette kan begrense tilfgrselen av
luft i rommen, noe som kan begrense avtrekket og luftvekslingen. Dette kan fgre til gkt fuktighet
i rommet.

- 1.Etasje Kjokken - Avtrekk | Det er ikke tilluftsventil i rommet. Dette kan begrense tilfgrselen av
luft i rommen, noe som kan begrense avtrekket og luftvekslingen. Dette kan fgre til gkt fuktighet
i rommet.

- Vannledninger | Kursene for rer-i-rgr er ikke merket. Rgrene skal veere enkle a skifte ut, og ber
derfor merkes.

- Avlgpsrer | Ukjent plassering pa stakeluke pa avlgpsreret. Uten stakeluke blir det vanskelig a
apne reret ved en eventuell tilstopping. Videre undersakelser anbefales.

- Ventilasjon | Boligen har oppdriftsventilasjon (naturlig ventilering), noe som var vanlig da den
ble bygget, men regnes som avvik etter rapportens referanseniva. Ventilasjonen drives av
trykkforskjeller mellom inne- og uteluft, ofte pavirket av temperatur og vind. Dette gir ofte
svakere og mer ujevn luftutskifting enn mekaniske ventilasjonsanlegg. Det er ikke tilfredsstillende
ventiler pa yttervegger i flere oppholdsrom i alle etasjer. Begrenset tilluft kan gjgre det
nedvendig a apne vinduer for ventilering.

- Fuktsikring og drenering | Grunnmursplaten er ikke festet tett mot muren langs toppkanten.
Apen kant gir vann mulighet til & trenge inn bak platen og gker fuktbelastningen p& grunnmuren.
Det bgr monteres en topplist og platene bgr avsluttes i korrekt hayde i henhold til
monteringsanvisninger. Eventuell drenering skjult i bakken har oppnadd mer enn halvparten av
forventet levetid. Over tid kan dreneringssystemer fa redusert funksjon, som gker risikoen for
fuktpakjenninger i grunnmuren. Det ma pa sikt paregnes fornying, men ngyaktig nar er vanskelig
a si noe om.

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

- Oljetank | Det er registrert/opplyst at det finnes en eldre, nedgravd oljetank pa boligtomten.
Tanken har overskredet sin forventede tekniske levetid (normalkorrosjon for staltanker er
overskredet, og eldre glassfibertanker har ukjent reststyrke). Det foreligger ingen
dokumentasjon pa tilstandskontroll, sanering eller forskriftsmessig temming/gassfriing. Sanering/
fijerning anbefales.

Helse, miljg og sikkerhet

- Radon | Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
Det bar gjennomfgres radonmalinger.

- Manglende rekkverk pa utvendige trapper | Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.
Rekkverk for utvendige trapper ma monteres for a lukke avviket.

- Branncelleinndeling | Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske
forskrift. For & avklare omfanget av avvik ved branncelleinndeling ma det gjeres naermere
undersgkelser av en kvalifisert fagkyndig person. Brannen kan spre seg raskere ved avvik i
brancelleinndelingen.

- Manglende handlgper pa innvendig trapp | Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet. Handlgper pa innvendig trapp ma monteres pa vegg for a tilfredsstille krav pa
byggetidspunktet.

Opplistingen over er ikke uttammende og du oppfordres til & lese og sette deg grundig inni alt
salgsmateriell.

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

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

Parkering
Parkering i dobbelgarasje og pa egen tomt. Garasjen er ikke byggemeldt eller godkjent hos
kommunen.

Standard

BOLIGEN ROM FOR ROM - 1. Etasje

Entré:

Velkommen inn, her trer du inn i en romslig entré med flislagt gulv i mgrk tone. En apen tretrapp
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leder opp til loftsetasjen. Herfra er det direkte adkomst til stuen og videre inn i boligens @vrige
rom pa dette planet.

Stue:
Stuen har god plass til stor sofagruppe og spisebord, og vinduer mot hagen slipper dagslys inn i
rommet. Fra stuen er det adkomst til kjigkkenet og det ene soverommet.

Kjgkken:

Kjokkenet har innredning med glatte fronter i gra tone og benkeplate i laminat. Integrerte
hvitevarer inkluderer platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjsleskap med fryser. Avtrekk via
ventilator. Rommet har god arbeidsplass langs to vegger og plass til spisebord i tilknytning.

Soverom:

Boligens to soverom ligger i 1. etasje. Det ene har vinduer mot hagen med utsyn til grgntareal og
traer, og plass til dobbeltseng med nattbord. Det andre er noe mindre. Begge rommene har
laminatgulv og panelplater pa veggene. Det ene rommet har opprinnelig veert kjgkken.

Bad:

Badet ble oppgradert i 2019 ifglge eier. Vegger og gulv er flislagt. Innredning med skap med
glatte fronter, servant og klosett. Rommet har dusjhjgrne og det er opplegg for vaskemaskin.
Mekanisk avtrekk med tilluft via luftespalte under dgrbladet. Varmtvannsbereder pa 300 liter fra
2019.

Terrasse:

En overbygget terrasse i trekonstruksjon ligger tilknyttet 1. etasje og vender mot nordvest.
Terrassen ble bygget i 2023 og har trebord i gulv og tak, med rekkverk langs kanten. Det er god
plass til utemgbler under taket. Det foreligger ingen dokumentasjon eller godkjennelse pa
oppferingen av terrassen.

BOLIGEN ROM FOR ROM - Loftsetasje:

Loftet ble pusset opp i 2020, og det er en gang med skrahimling og to rom. Rommene har
skratak med varierende hgyde og panelplater pa veggene. Takstmann har notert ned takhgyde
pa 2,02 meter. Begge rommene har laminatgulv og vinduer som slipper inn dagslys. Rommene i
denne etasjen er ikke godkjent til varig opphold, og det foreligger ingen dokumentasjon pa
innredning av etasjen.

BOLIGEN ROM FOR ROM - Kjeller:

Kjelleren er nylig pusset opp i felge eier. Kjelleren er innredet uten byggemelding til kommunen,
og det foreligger ingen dokumentasjon pa at rommene er godkjent til varig opphold. Takstmann
noterer at takh@yden i kjelleren er malt til 2,16 meter.

Entré kjeller:
Entréen i kjelleren har flislagt gulv og gir adkomst til bad og @vrige rom i etasjen. En dgr med
sidevindu slipper inn noe dagslys.

Kigkken kjeller:
Kigkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate i laminat. Hvitevarer inkluderer platetopp,
stekeovn, oppvaskmaskin og kjgleskap med fryser. Avtrekk via ventilator.

Rom kjeller (ikke godkjent til varig opphold):

Tre rom i kjelleren har laminatgulv og malte overflater. To av rommene har vinduer mot hagen.
Rommene er ikke dokumentert godkjent for varig opphold.
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Bad kjeller:

Badet i kjelleren er fra 2025 og har flislagte vegger og gulv. Innredning med skap med glatte
fronter, servant, klosett og dusj pa gulv. Opplegg for vaskemaskin. Mekanisk avtrekk med tilluft
via luftespalte under derbladet. Varmtvannsbereder pa 200 liter fra 2025.

Overflater:

Gulv: Laminat. Flis pa bad og i entré i 1. etasje. Laminat og flis i kjelleren.

Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater i kjeller. Panelplater i 1. etasje og loftsetasje.
Himling: Sparklet/pussede og malte overflater i kjeller. Takplater i 1. etasje og loftsetasje.
Loftsetasje har skrahimling med varierende hgyde. Det er generelt lave takhgyder i boligen.

For beskrivelse av tilstandsgrad (TG) 2, se punktet Byggemate i salgsoppgaven.

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

Innhold

Eneboligen gar over tre plan og bestar av felgende rom:

Kjeller (innredet uten godkjennelse fra kommunen, og er dermed ikke godkjent til varig
opphold): entré, kjgkken, stue, to rom og bad.

1. etasje: entré, kjokken, stue, to soverom og bad.

Loftsetasje (innredet uten godkjennelse fra kommunen, og er dermed ikke godkjent til varig
opphold): gang og to rom.

Eiendommen har en terrasse pa 18 m2 og en garasje pa 48 m2. Begge er oppfart uten
byggemelding til kommunen.

Byggear
1949

Tomteforhold

Tomtetype
Eiet

Tomteareal
Tomtestarrelse 1950 m?2

Beskrivelse av tomten

Eiet tomt pa 1950 m2. Tomten er opparbeidet med plen og noe beplantning. Det er en eldre,
nedgravd oljetank pa tomten som har overskredet forventet teknisk levetid. Arealet er hentet fra
matrikkelen. Det faktiske arealet kan avvike, og det tas forbehold om endelig areal ved en
eventuell fremtidig oppmaling.

@konomi

Pris

Prisantydning  Kr 6 900 000,
Omkostninger Kr 173 590;-
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Totalpris inkl. omk. Kr 7 073 590,-

Kjgpsomkostninger

Omkostninger:

Kr 172 500 Dokumentavgift til staten, 2,5%

Kr 545 Tinglysing av skjgte

Kr 545 Tinglysing av pantedokument (per stk)
Kr 173 590 Sum omkostninger

Kr 17 900 Boligkjgperforsikring (valgfritt)
Kr 191 490 Sum omkostninger inkl boligkjgperforsikring

Dokumentavgiftens stgrrelse forutsetter at eiendommen kjgper til prisantydning. Det tas
forbehold om endringer i offentlige gebyrer, satser etc.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter: Kr 15 576 pr 2026
Dette inkluderer vann og avlgp (slamtammeordning).

Arlige avgifter for 2026:
- Kommunale avgifter (vann, avlgp): kr 15 576,-

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert
etter levert tjeneste. Den totale arlige kostnaden vil variere etter eiers eget forbruk.

Eiendommen har et privat avligpsanlegg fra 1960 (infiltrasjonsanlegg) som er tilknyttet kommunal
temmeordning. Anleggets levetid anses som oppbrukt, og kisper ma paregne krav om
oppgradering eller tilkobling til kommunalt avigpsnett.

Eiendomsskatt
Kommunen har ikke innfert kommunal eiendomsskatt.

Formuesverdi

Formuesverdi primaer: Kr 1198 564 for ar 2024

Formuesverdi sekundaer: Kr 4 794 257 for ar 2024

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
utregningsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for kommuner, og
skal benyttes fra og med inntektsaret 2026. Dette kan medfere at markedsverdien settes hgyere
eller lavere enn tidligere og innebaerer at bade selger og megler kan benytte tall som ikke
ngdvendigvis er oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og eventuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattearet.

For primeerbolig utgjer formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil
kr 10 000 000, og deretter 70 % av den delen som overstiger dette belgpet. For sekundaerbolig
utgjer formuesverdien 100 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi.

For naermere info, se www.skatteetaten.no

Eiendommen

Eierform
Eiet
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Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ikke midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest i kommunens arkiv. Det er ikke
uvanlig at de kommunale arkivene er mangelfulle og det kan ogsa veere slik at byggesaken ble
avsluttet av kommunen uten at ferdigattest ble utstedt. Boligen er oppfert i ca. 1949. Det har
veert et krav om ferdigattest i byggesaker siden bygningsloven tradte i kraft i 1924, men flere
kommuner innfgrte farst sgknadsplikt i hele eller deler av kommunen i 1951. Dette er i mange
tilfeller grunnen til at mange eldre bygninger ikke har midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.
Kommunen vil ikke utstede ferdigattest for tiltak omsgkt f@r 1998, en eventuell sgknad vil bli
avvist. At det ikke lenger vil bli utstedt ferdigattest innebaerer imidlertid ikke at det er gitt
ferdigattest for tiltaket, dersom tiltaket opprinnelig skulle veert omsgkt og godkjent av
kommunen. Eiendommen selges slik den fremstar og selger patar seg ikke ansvar for a
byggemelde eller fa godkjent arbeidet nd i ettertid. Kjgper overtar ansvar, risiko og eventuelle
konsekvenser knyttet til dette.

Fra kommunen har megler fatt oversendt byggetegninger pa 1. etg men ikke loftetasjen. Dette
medfarer at megler ikke far kontrollert om soverom og stuer er godkjent for varig opphold.
Kommunen opplyser derimot om at boligen i henhold til matrikkelen kun er registrert med kjeller
og farste etasje, ikke noe loft. Det ma derfor sgkes om bruksendring av loftet av et ansvarlig
foretak, hvor det er dagens regler som gjelder. Frem til 2012 var etablering av nytt bad/wc i rom
som ikke tidligere var godkjent til vatrom, ogsa et byggemeldingspliktig tiltak. Boligen selges slik
den fremstar og eier patar seg ikke ansvar for a byggemelde eller fa godkjent boligens
naveerende innredning na i ettertid. Ved en sgknad til kommunen kan kommunen kreve at
dagens forskrifter og lovverk legges til grunn ved omsgking, disse setter bl. annet krav til
takhgyde, lysflate, ventilasjon, remningsvei, brannsikring, sterrelse pa uteareal, antall
parkeringsplasser mv. Uavhengig av reaksjonsformen fra kommunen, blir dette kjgpers ansvar og
risiko siden boligen selges slik den fremstar.

Kjelleren i boligen fremstar som en egen, separat del, men innredning og omgjgring er gjort
uten byggemelding til kommunen og uten at ngdvendig godkjennelse er gitt. Det er derfor ikke
foretatt noen offentlig kontroll av byggearbeidene. Eiendommen selges slik den fremstar og
selger patar seg ikke ansvar for & byggemelde eller fa godkjent omgjeringen na i ettertid. Fra
kommunen kan det komme reaksjoner overfor eier, ved f eks krav om tilbakefgring eller krav om
omsoking, ileggelse av overtredelsesgebyr mv. Kommunen kan kreve at dagens forskrifter og
lovverk legges til grunn ved omsgking, slik som nevnt i avsnittet over. Uavhengig av
reaksjonsform fra kommunen, blir dette kjgpers ansvar og risiko. Arealet er malbart selv om det
ikke er godkjent til varig opphold.

Pa tegningene for 1. etasje og fasader er det registrert felgende avvik:

- Innvendig trapp er blitt flyttet fra den ene siden av entreen til den andre siden. Dette er i
utgangspunktet ikke et sgknadspliktig tiltak, med mindre det pavirker byggets baerende
konstruksjon. Det er ikke kjent om dette har pavirket den baerende konstruksjonen.

- Badet er utvidet fra slik det star pa tegningene. Det var sgknadspliktig & endre bad frem til 1.
januar 2012, badet er ifglge eier pusset opp i 2019. Det er dog ukjent om badet ble utvidet i 2019
eller tidligere.

- Kjokkenet er flyttet til spisestuen og det er etablert et soverom der hvor kjgkkenet opprinnelig
var. En slik innvendig endring er i utgangspunktet ikke sgknadspliktig, med mindre dette pavirker
baerende konstruksjoner. Det er ikke kjent om det er tilfellet her.

- Generelt er det gjort mindre endringer innvendig i etasjen, som flytting av derer og noe apning
av vegg mellom stuen og kjgkkenet.

- Fasadene har blitt noe endret fra de tegningene som megler har mottatt. Blant annet er det
oppfert terrasse, ved inngangspartiet, og fiernet terrasse som hadde tilgang fra ndveerende
kjokken. Alle fasadeendringer er seknadspliktig hos kommunen, og kommunen bekrefter at det
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ikke er sendt inn noen sgknader om disse arbeidene.

- Det er ogsa satt inn stgrre vindu til kjeller, samt vinduer pa loftet, noe som ikke er en del av
tegninger tilsendt fra kommunen. Dette er ikke sgkt eller godkjent hos kommunen. Som nevnt
over er alle fasadeendringer sgknadspliktig

Garasjen var opprinnelig et tilbygg som er bygget pa nytt til en dobbel garasje. Garasjen med
takoverbygg er oppfert uten byggemelding til kommunen og uten at ngdvendig godkjennelse
er gitt. Selger patar seg ikke noe ansvar for a byggemelde eller fa godkjent oppferingen na i
ettertid. Fra kommunen kan det komme reaksjoner overfor eier, ved f.eks. krav om riving eller
krav om omsgking, ileggelse av overtredelsesgebyr mv. Uavhengig av reaksjonsform fra
kommunen, blir dette kjgpers ansvar og risiko.

Terrassen ved inngangspartiet er ikke meldt til og godkjent av kommunen. Kommunen kan i
verste fall kreve riving/fjerning eller kreve endringer/rettinger av den ulovlige terrassen. | tillegg
kan kommunen palegge eier tvangsmulkt, ogsa der det i ettertid velges og seke om a fa
godkjent terrassen. Eiendommen selges slik den fremstar, dette saerskilte forbeholdet medferer
at kjgper tar risikoen for fremtidig bruk, med tillegg av eventuelle praktiske og gkonomiske
sanksjoner som matte komme fra kommunen.

Det gjeres oppmerksom pa at takstmann har notert ned avvik i branncelleinndeling ut ifra
dagens byggtekniske forskrift, og for a avklare omfanget av dette avviket ma det gjeres
neermere undersgkelser av en kvalifisert fagkyndig person. Brann kan spre seg raskere nar det er
avvik i branncelleinndelingen.

Takstmann gjer oppmerksom pa at takhgyde i 1. etasje er pa 2,29 meter, i kjeller er det 2,16
meter, og pa loft er det 2,02 meter, med noe skrahimling.

Vei, vann og avlgp
Eiendommen har adkomst via offentlig vei og er tilknyttet offentlig vannforsyning.

Eiendommen har et privat avlgpsanlegg i form av et infiltrasjonsanlegg fra 1960. Anlegget inngar
i kommunens slamtgmmeordning og temmes én gang per ar. Anleggets levetid med tanke pa
renseeffekt anses som oppbrukt, og kjgper ma paregne krav om oppgradering eller tilkobling til
kommunalt avigpsnett.

Reguleringsplan

Eiendommen ligger i et uregulert omrade, men omfattes av kommunedelplanen, avsatt til
neeringsbebyggelese. Det kan bety at det ikke er tillatt & gjenoppbygge eiendommen ved total
skade, og kan innebaere begrensninger ogsa for utvikling og pabygging.

Eiendommen omfattes av Kommuneplan for Ullensaker 2021-2030, vedtatt 23.03.2021.
Arealbruken er i planen avsatt til naeringsbebyggelse - fremtidig. Dette innebaerer at det kreves
reguleringsplan fgr utbygging kan finne sted, i henhold til kommuneplanbestemmelsene § 11.

Eiendommen bergres av hensynssone H210: Rad flystaysone (Oslo lufthavn, Gardermoen).
Innenfor red steysone skal det ikke oppferes stayfalsom bebyggelse. Ved sgknad om
byggetillatelse innenfor hensynssonen, skal det utarbeides rapport med bygningstegninger og
utomhusplan som viser stgyisolering/st@yavskjerming i henhold til gjeldende retningslinjer og
forskrifter. Nedvendige stgyreduserende tiltak skal veere gjennomfert for ferdigattest kan gis.
Det er i praksis ikke mulighet for a bygge eller fradele til boligformal i red staysone.

FLYST@Y OG BYGGESAKER- RESTRIKSJONER OG MULIGHETER
Formannskapet vedtok fglgende den 6.3.18 (sak nr. 42/18):
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1. Midlertidig bygge- og deleforbud vedtas ikke.

2. De midlertidige stgysonekartene legges ikke til grunn ved behandling av plan- og byggesaker.
Det er fortsatt byggerestriksjoner ved OSL Gardermoen, slik det har veert siden flyplassen ble
etablert i 1998. Det er begrensning i muligheten for a bygge og fradele boligtomter naer
flyplassen der stgyen har et for hgyt niva. Formannskapets vedtak innebzaerer at de nye stgykart
som viser forventet stgybilde med tre rullebaner ikke skal tas hensyn til. Dette fordi disse
vurderes som forelgpige og usikre. Dermed legger kommunen til grunn det stgybilde som
dagens to rullebaner medfgrer. Det er i praksis ikke mulighet for a bygge/ fradele til boligformal
(stoyfelsomme bruksformal) i red staysone. | gul steysone kan det veere muligheter, men det
forutsetter at man kan dokumentere akseptable staynivaer inne og pa utearealer. | byggesaker
ma tiltakshaver/byggherre benytte seg av konsulenter/foretak med steyfaglig kompetanse.
Samferdselsdepartementet har i brev 28.3.17 besluttet at mulig ny 3. rullebane skal planlegges pa
ostsiden av flyplassen. Kommunen er i en planprosess som baserer seg pa departementets
beslutning. Selve rullebanen vil ikke ta denne eiendommen, men det ma paregnes mer stgy nar
den etableres og er ferdig. Beliggenheten tett opp mot Gardermoen begrenser hva man gar
gjort av arbeider, om man i det hele tatt far gjort noe. Eiendommen er bergrt av bade stay og
forurensning.

Byggesaksavdelingen kan veilede naermere i konkrete sparsmal.

Det er opplyst fra kommunen at det tidligere er sendt inn en sgknad om a etablere
parkeringsplass for reisende ved Gardermoen pa tomten, men denne sgknaden ble trukket.

Det gjeres oppmerksom pa at garasjen denne eiendommen star tett opptil nabotomt med ghbnr.
163/68 som eies av Avinor AS, samt at garasje pa nabotomten med gbnr. 163/124 star tett opptil
tomtegrensene til denne eiendommen.

Omradet er stadig under endring/utvikling, bygg settes opp, rehabiliteres og rives ned. Vi
anbefaler derfor alle budgivere a sette seg inn i gjeldende reguleringsbestemmelser. Kopi av
situasjonskart, malebrev, reguleringsplaner m/bestemmelser etc. ligger vedlagt i salgsoppgaven
eller kan fas ved henvendelse til megler. Vi oppfordrer interessenter til a gjere seg kjent med
disse.

Radonmaling

Alle boliger/leiligheter som leies ut og som ligger i 3. etasje eller lavere, er palagt radonmaling.
Eier har ikke gjennomfart malingen av boligen. Se www.dsa.no for info. Radonmaling ma
gjennomfares over en periode pa minst 2 maneder i tidsrommet 15.10. - 15.04 hvert ar. Kjgper
overtar ansvaret/risikoen av for hgyt radonniva (tiltaksgrense er p.t 100 Bg/m3) fra overtakelsen,
samt for ev. utbedringstiltak som ma igangsettes. Kjgper er gjort kient med at for hgye verdier
kan vaere oppsigelsesgrunn for leietaker.

Bygget er ikke utfert med radonsperre.

Heftelser
Folgende tinglyste heftelser falger eiendommen ved salg, og ved inngivelse av bud vil disse
vaere akseptert av budgiver/kjgper:

Heftelser pa eiendommen (GNR 163, BNR 77):

1949/1333-1/10 12.05.1949 BESTEMMELSE OM VEG

Vegvesenets betingelser vedtatt

Eier er forpliktet til a vedlikeholde privat avkjgrsel fra riksveien, inkludert stikkrenner. Eier ma
o0gsa pa egen kostnad utfgre endringer som vegvesenet pabyr. Erklaeringen hefter ved
eiendommen og forplikter ndvaerende og fremtidige eiere.
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Heftelser pa hovedbglet (GNR 163, BNR 6):

1869/909196-1/10 20.08.1869 ERKLARING/AVTALE
Bestemmelse om kloakkledning
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Eiendommens rettigheter:

1862/900042-1/10 21.071862 BESTEMMELSE OM BEITERETT
Rettighet hefter i: KNR: 3209 GNR: 163 BNR: 1

Megler har forsgkt & innhente alle servitutter, men servitutten med dagboknummer 909196 og
900042 har ikke latt seg finne. Megler kan derfor ikke gi utfyllende informasjon om servituttens
innhold og betydning. Ved a kjgp av eiendommen tar kjgper risikoen for innholdet i servitutten
og om denne far betydning for denne eiendommen.

Selger beerer risikoen for at kjgper kan fa tinglyst skjgte uten andre heftelser enn de som det er
avtalt at felger med i handelen. Gjennomfgring av handelen er betinget av det ikke er tinglyst
heftelser som ikke lar seg innfri/slette.

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

TV/Internett/Bredband

Det er til enhver tid kjgper sitt ansvar a foreta sine egne undersgkelser vedrgrende internett og
TV-leverandgrer. Ny eier ma selv besgrge bestilling av de tjenester man gnsker og selv dekke
kostnader ved dette.

Energi
Oppvarming
Boligen har elektrisk oppvarming.

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

Det er opplyst at det er en nedgravd oljetank pa eiendommen. Det er ikke tillatt & bruke fossil
olje eller parafin til oppvarming av boliger eller bygg. Kommunen kan/vil gi palegg om at det
oliefyrte oppvarmingssystemet og oljetanken ma fjernes. Tanker som tas ut av bruk skal teammes,
graves opp og destrueres etter neermere regler.

Kjgper av eiendommen ma innrette seg etter gjeldende regler, ogsa forbudet, og er ansvarlig
for kostnad og risiko ved fjerning av eksisterende oljetank. Ta kontakt med kommunen dersom
du gnsker ytterligere opplysninger. Se www.oljefri.no for miljgvennlige alternativer til oljefyr.

Energikarakter
G.

Energiklasse
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Denne boligen er energimerket. Pa en skala fra A til G, der A er best, har denne boligen
oppnadd G (standardboliger ligger vanligvis i omradet C-F). Energiattesten ligger vedlagt i
salgsoppgaven.

Utlele

Adgang til utleie

Deler av boligen er i dag utleid, og det er bindingstid for leieforholdet som gjelder til og med
30.06.2026. Etter dette kan eier si opp leietaker. Det er anledning til utleie forutsatt at bruken av
arealene er i trad med offentlig godkjenning, dvs. rommene er godkjent for beboelse/varig
opphold. | dette tilfelle leies det ut rom/arealer som ikke er byggemeldt og godkjent av
kommunen til rom for varig opphold. Omgjering av rom/arealer til rom for varig opphold er et
seknadspliktig tiltak. Boligen selges slik den fremstar og kjgper beerer selv risikoen og
konsekvenser ved fortsatt utleie av rom/arealer som ikke er godkjent for varig opphold. Siden
det ikke er fullstendig samsvar mellom de byggegodkjente tegningene og dagens utnyttelse av
eiendommen kan det komme reaksjoner fra kommunen overfor eier, med f. eks. krav om
tilbakefgring eller krav om bruksendring, ileggelse av overtredelsesgebyr mv. Uavhengig av
reaksjonsform fra kommunen, blir dette kjgpers ansvar og risiko.

Salg av boligen opphever ikke leietakers rettigheter etter husleieloven eller inngatt leieavtale. Ny
eier vil overta boligen med eksisterende leieforhold og vaere bundet av de samme vilkar,
herunder bindingstid og @vrige kontraktsbestemmelser. Leietaker har full rett til & bli boende i
hele bindingsperioden. Det gjgres altsa spesielt oppmerksom pa at deler av boligen i dag er
utleid, og at dette leieforholdet har bindingstid.

Takst og tilstand
Bygningssakkyndig

Owe Fagerlund Leret
owe@norskeboligrapporter.no
48182 525

Type takst
Tilstandsrapport. Befaringsdato 02.06.2026

Sammendrag selgers egenerklaering
Selger har i forbindelse med salget fylt ut egenerklaeringsskjema som vedlagt salgsoppgaven. |
skjemaet fremkommer fglgende informasjon:

Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja.

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2019

Firmanavn: Romerike Bad - Bygg Renovasjon og VVS AS

Beskrivelse av arbeidet: Totalrenoverte badet. Ny membran, nye fliser, nytt toalett, ny dusj. Alt
var gjort.

Vet du om tettsjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?

Ja.

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk:

Alt ble byttet ut fullstendig.

Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
Ja.
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Vet du om det er eller har vaert vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg,
vinduer, dgrer, garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

Ja.

Sluk i kjelleretasjen var tett og forarsaket lekkasje og vannskader.

Er det gjort tiltak eller er feilen/skaden utbedret?

Ja.

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025

Firmanavn: Totalbygg 1 AS

Beskrivelse av arbeidet: Totalrenoverte hele kjeller leiligheten grunnet skadene. Arbeidet
inkluderte bytte av gulv, vegger, vinduer, kigkken, nytt bad, nye fliser, lagt varmekabler, osv. Alt
nytt

Vet du om det er utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu, derer eller annen fasade, enten av deg
eller tidligere eiere?

Ja.

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2023

Beskrivelse av arbeidet: Gamle verandaen ble revet og helt ny ble bygget.

2. Hvilket ar ble jobben fullfart2: 2022
Beskrivelse av arbeidet: Bygget carport mellom bolig og garasje selv.

Vet du om det er utfert arbeid pa garasje eller gvrige tilleggsbygninger av enten deg eller
tidligere eiere?

Ja.

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022

Firmanavn: Anbudsbygg.no Dgnnessen

Beskrivelse av arbeidet: Bygget helt ny garasje.

Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?

Ja.

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2008

Firmanavn: Vet ikke

Beskrivelse av arbeidet: Tidligere eier har informert om at det er utfgrt i 2008. Har ikke mer
informasjon, annet enn at det sto i forrige salgsoppgave.

Gjelder dreneringsarbeidet hele eller deler av boligen?

Hele boligen.

Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre
installasjoner, enten av deg eller tidligere eiere?

Ja.

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2019

Firmanavn: Romerike Bad og Bygg Renovasjon og VVS AS

Beskrivelse av arbeidet: Bytte av ventilasjon var inkludert i total renovering av badet fgrste
etasje.

Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja.

22



Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2020
Firmanavn: Bygg Renovasjon og VVS AS
Beskrivelse av arbeidet: Rive og fjernet pipe.

Vet du om det finnes oljetank pa eiendommen?

Ja.

Oljetanken brukes ikke.

Vet du om kommunen har gitt tillatelse til at oljetanken kan bli liggende?
Nei, ikke som jeg kjenner til.

Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja.

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2020
Firmanavn: Gardermoen Elektro

Beskrivelse av arbeidet: Kontroll av anlegget.

2. Hvilket ar ble jobben fullfartz: 2022
Firmanavn: Bravida
Beskrivelse av arbeidet: Satt opp elektrisk anlegg i garasje.

Vet du om bruken av eiendommen eller omradet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
Ja.

Det ligger reguleringsplaner fra kommunen. Omradet er regulert for naering.

Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggear, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja.

Kjelleren er totalrenovert.

Er tiltaket godkjent av kommunen?

Nei, ikke som jeg kjenner til.

Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
Ja.

Den er nesten ferdig renovert.
Er utleiedelen godkjent for utleie av kommunen?
Nei, ikke som jeg kjenner til.

Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?

Ja.

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
Nei, ikke som jeg kjenner til.

Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre spgrsmalene?
Ja.

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2020

Firmanavn: Chaplin bygg

Beskrivelse av arbeidet: Renoverte loftsetasjen.
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Vilkar og bestemmelser

Budgivning

Forbrukerinformasjon om budgivning er vedlagt salgsoppgaven. Megler kan ikke formidle bud
med kortere akseptfrist enn klokken 12:00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning, dersom
selger er forbruker. Det kan hende at fristene for & akseptere bud blir kortere etter hvert som
det kommer inn nye bud. Det er budgiver som setter fristen for nar et bud ma vaere akseptert
og denne fristen er absolutt. Det betyr at selger ma akseptere budet og kjgper ma ha mottatt
aksepten innen fristens utlep. Dersom du legger inn bud tett opp mot akseptfristen, er det en
reell fare for at eiendommen blir solgt fer budet nar frem til megler. Husk a ringe til megler etter
du har sendt et bud eller budforhgyelse, for a forsikre deg om at budet er mottatt av megler.
Megler tar ikke ansvar for forsinkelser pa el- eller telenettet, eller andre tekniske feil.

Alle bud og budforhgyelser med eventuelle forbehold, opplysning om finansiering og @nsket
overtakelse, skal sendes skriftlig til megler.

Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at budet eller forbehold i budet (hemmelige
bud og/eller hemmelige forbehold) skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.
Megler skal sende skriftlig varsel om bud og budforhgyelser, som kan formidles, til budgiver,
selger og interessenter. Nar et bud aksepteres, skal megler sende skriftlig beskjed om det til
bade budgiver og selger.

Megler skal kontrollere budgivers finansiering fer handel inngas. Dersom slik kontroll ikke lar seg
giennomfare, skal selger motta skriftlig informasjon om dette, og mulige konsekvenser. Dersom
megler ikke far kontrollert budgivers finansiering, kan det derfor medfere at en annen budgiver -
ogsa en med lavere bud - anbefales overfor selger.

For a legge inn bud kan du enkelt legge inn bud via EiendomsMegler 1s «gi bud»-knapp i
nettannonsen, eller benytte budskjema, elektronisk budgivning, skannet budskjema sendt pa
e-post eller annen godkjent skriftlig metode.

Skal du legge inn bud ma du legitimere deg med kopi av legitimasjon og signatur. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt dersom budgiver benytter e-signatur, for eksempel BankiD.
Ta en prat med megler om hvordan du legger inn bud.

Lovanvendelse
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Salgsoppgaven er basert pa de opplysningene selger har gitt til bygningssakkyndig og megler,
samt opplysninger innhentet fra kommunen, Statens kartverk og andre tilgjengelige kilder.

Eiendommen skal overleveres kjgper i trad med det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter
seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklzering. Kjgper anses kient med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene.
Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder
uavhengig av om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe
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usett kan ikke gjgre gjeldende som mangel noe han burde blitt kient med ved undersgkelsen.
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler
eller en bygningssakyndig f@r det legges inn bud.

Dersom kjgper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da
begrenset jfavhendingsloven § 3-9 1. ledd 2. pkt. Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt,
herunder oppfordringen om a undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke
anses som forbrukere.

Pa grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra en som ikke er forbruker, ulikt fra en
forbrukers bud. Dersom kjgper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset
fordi eiendommen selges "som den er". Selger kan ikke ta «<som den er» forbehold ovenfor en
forbrukerkjgper. Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi
begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger star fritt til & forkaste
eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

Budgivere far informasjon dersom andre bud er inngitt av en som ikke er forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon
Med forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkar

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som fglger av avtalen,
eller det foreligger brudd pa bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis eiendommen
ikke er i samsvar med det kjgperen ma kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan
det veere grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan ga ut ifra at det virket
inn pa avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide pa
en tydelig mate.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha
oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som ngdvendiggjgr utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjar
utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente og vil ikke utgjere en mangel.

Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og
faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er pa 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma kjgper selv dekke tap/kostnader
opptil et belgp pa kr 10 000 (egenandel).

Ikke-forbruker (naeringsdrivende) - definisjon
Dersom kjgper er en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet, vil kigpet ikke anses som et forbrukerkjap.

Ikke-forbruker - avtalevilkar

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som fglger av avtalen.
Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar utover det konkret avtalte er da begrenset
etter avhendingsloven § 3-9, fgrste ledd andre setning.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens arealsvikt utgjer en mangel
vurderes etter avhendingsloven § 3-8.
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En forutsetning for salget er at skjgtet for eiendommen tinglyses pa kjgper. Interessenter og
kigper ma godta at selger og megler bruker elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen.

I trad med eiendomsmeglingsforskriften vil informasjon om oppdragsgiver, salgsobjektet,
interessenter og kjgper bli lagret av meglerforetaket i min. 10 ar. Se em1.no for mer informasjon
om var behandling av personopplysninger.

Betalingsbetingelser

Kispesum og alle omkostninger skal veere innbetalt fra kigpers konto i norsk finansinstitusjon til
meglerforetakets klientkonto for overtakelse. Det forutsettes at skjgte tinglyses pa ny eier.
Dersom kjgper ikke gnsker tinglysing av skjgtet med overfgring av hjemmel til seg, ma det tas
forbehold om dette i bud. Ved forsinket betaling palgper forsinkelsesrenter av hele
kispesummen frem til betaling skjer, selv om deler av kigpesummen er gjort opp til rett tid.

Hvitvaskingsregler

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og er forpliktet til & rapportere til @kokrim om
mistenkelige transaksjoner. Meglerforetaket har blant annet plikt til & gjennomfere kundetiltak.
Dersom kundetiltak ikke kan gjennomfares, skal meglerforetaket ikke etablere kundeforholdet
eller giennomfgre transaksjonen med kjgper. Ved meglerforetakets avvikling av kundeforholdet,
vil avtalen mellom partene veere bindende, men meglerforetaket kan ikke bidra i
giennomfgringen av handelen. Det kan ikke gjeres ansvar gjeldende mot meglerforetaket som
folge av at meglerforetaket overholder sine plikter etter hvitvaskingsloven. Det oppfordres til at
alle inn-og utbetalinger skjer via norske banker. Det gjgres oppmerksom pa at meglerforetaket
vil be om a fa opplyst disponenter til konti som benyttes i oppgjeret.

Personopplysningsloven

Iht. personopplysningsloven vil vi behandle interessenter og kjgpers personopplysninger, i den
utstrekning dette er ngdvendig for a oppfylle vare lovpalagte forpliktelser, herunder for a kunne
foreta kundekontroll etter hvitvaskingsloven samt for a utfere oppgaver som vi er palagt etter
eiendomsmeglingsloven. For a bidra til effektive og sikre transaksjoner, er det ngdvendig at
eiendomsmeglingsforetakene og finansieringsforetakene raskt kan utveksle opplysninger,
herunder personopplysninger, av betydning for transaksjonen. For dette formalet er det utviklet
en lgsning som gjar at kigpers og selgers finansieringsforbindelse vil kunne hente ut
kigpekontrakten og strukturerte data fra denne (navn, kigpesum, overtakelsesdato o.l.) gjennom
Altinn. Ved bruk av elektronisk tinglysing vil personopplysninger utveksles med Ambita og
Kartverket.

Diverse

Diverse

Noe tekst, bildetekst og sammenstilling av informasjon i dette oppdraget er laget ved hjelp av
Al, og kvalitetssikret av ansvarlig megler.

Selger har ikke bebodd eiendommen, og er derfor ikke er kjent med feil eller mangler utover det
som fremkommer av salgsmaterialet. Siden selgers kunnskap om eiendommen er begrenset,
oppfordres interessenter og budgivere til & foreta en seerlig grundig undersgkelse av
eiendommen.

Boligselgerforsikring

Selger har ikke valgt a kjgpe boligselgerforsikring, men har likevel fylt ut selgers
egenerklzeringsskjema som en del av opplysningsplikten sin. Interessenter og budgivere plikter a
gjere seg kjent med innholdet i egenerkaeringen, forut for inngivelse av bud.
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Boligkjeperforsikring

Kjgper har anledning til & tegne boligkjeperforsikring. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som dekker utgifter forbundet med juridisk bistand, fagkyndig uttalelse og
saksomkostninger. Forsikringen er valgfri og koster kr 17 900.

Forsikringen er meglet frem av Sdderberg & Partners og er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
Skadebehandlingsselskapet er Crawford & Company

Kjgper logger selv inn i portalen til SOderberg & Partners og bekrefter at de gnsker a innga et
forsikringsmeglingsoppdrag og dermed fa mulighet til & tegne boligkjgperforsikring. For at
anmodningen om kjgp av forsikring skal imgtekommes og portalen kunne benyttes, utleverer
meglerforetaket informasjon om kjgperne til Soderberg & Partners, sa snart bud er akseptert.

Soderberg & Partners sletter opplysningene som innhentes nar tidspunktet for kontraktsmegtet
har passert og det er klart at kjgper ikke velger a tegne Boligkjgperforsikring. For de kjgperne
som tegner forsikring, vil opplysningene lagres av Séderberg & Partners for ulike formal med
ulike lagringstid i trad med beskrivelsen i personvernerklaeringen: https://
www.soderbergpartners.no/personopplysninger-og-informasjonskapsler/

Les mer om forsikringen i vedlagte materiell eller pa https://eiendom.soderbergpartners.no/

Det gjeres oppmerksom pa at meglerforetaket mottar kr 7 709 i honorar for hver
forsikringsavtale som formidles for enebolig/fritid/tomt. Boligkjgperforsikring kan kun tegnes av
privatpersoner som kjgper bolig til eget formal, og gjelder ikke for foretak eller naeringsbygg.

Ved kjgp av landbrukseiendom, herunder smabruk, er det kun forhold vedrgrende vaningshuset
som omfattes av forsikringen.

Ved kjgp av kombinasjonseiendom dekker forsikringsselskapet bare for skader ved den delen av
boligen som er regulert til boligformal.

Hvitevarer

Det gjeres oppmerksom pa at det kun er de integrerte hvitevarene pa kjgkkenet som medfglger
i kjgpet. Hvitevarene leveres uten noen form for garantier, utover eventuelle gjenveerende
leverandgrgaranti.

Overtakelse

Overtakelse

Etter naermere avtale med selger. Veer vennlig & angi ensket overtagelsesdato i vedlagte
budskjema.

Det gjores spesielt oppmerksom pa at hoveddelen i boligen er i dag utleid, og det er bindende
utleiekontrakt, hvor bindingstiden gjelder til 30.06.2026. Etter dette kan eier si opp leietager.

Visning

Visningsinformasjon

@nsker du & delta pa visningen ber vi deg melde deg pa slik at vi vet at du kommer. Da kan vi
bista alle best mulig og gi deg tiden du trenger pa visningen. Ta gjerne kontakt med megler for
visning hvis du har noen spgrsmal. Velkommen!
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Meglers vederlag og utlegg
Meglers vederlag (betales av selger)
Det er mellom oppdragsgiver og meglerforetaket inngatt felgende avtale:

Provisjon 1,35 %

Kommunale opplysninger fra kr 2 700
Oppgjershonorar kr 9 900

Registersgk/screening kr 1950
Tilretteleggingsgebyr kr 15 900

Markedspakke kr 20 500

Honorar for visning/overtakelse kr 3 500
Panterett med uradighet - Statens Kartverk kr 545
Hjemmelserklaering - Statens Kartverk kr 545

Dersom eiendommen ikke blir solgt skal selger betale kr 20 000 i tillegg til utlegg og faste
vederlag.

EiendomsMegler 1 @stlandet AS har samarbeid med felgende foretak som tilbyr produkter eller
tjenester i forbindelse med oppdraget:

- Fremtind Forsikring AS, som leverer boligselgerforsikring til selger

- Gar-bo Forsakring AB, som leverer boligkjgperforsikring til kigper

- Vend Marketplaces AS, som eier annonseplattformen FINN.no

- Meglerfront, som leverer digital overtakelsesprotokoll og tilbyr partene flyttetjenester,
internett og TV, brann- og innbruddsalarm og stremabonnement

- Fotograf

- Stylist

- Fremtind Forsikring AS, som tilbyr forsikringsprodukter til kigper i forbindelse med ny bolig

EiendomsMegler 1 @stlandet AS har tilknytning til SpareBank 1 @stlandet AS, som er eier av
meglerforetaket. SpareBank 1 @stlandet AS tilbyr finansieringstjenester til kigpere i forbindelse
med oppdraget.

Finansiering

Verdivurdering

Vi tilbyr verdivurdering av boligen din dersom du planlegger a selge. Verdivurdering er en
beregning av eiendommens markedsverdi, basert pa solid erfaring og kunnskap om
eiendomsmarkedet der du bor.

Megler
Oppdragsanvarlig

Awet Tella

eiendomsmegler
awet.tella@emlostlandet.no
TIf: 984 48 506
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Nyttig informasjon ved kjgp av
brukt elendom

Nar du kjgper brukt eiendom er det viktig a ha riktige forventninger. Du ma ha som utgangspunkt at
bruksslitasje, aldersforringelse, veerpakjenninger med videre forverrer tilstanden gradvis. Husk at alle
bygningsdeler og tekniske installasjoner har begrenset levetid. Forhold som kunne vaert oppdaget pa
visning, er normalt ikke en mangel.

Det er viktig at du setter deg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Du anses a veere kjent med forhold som er tydelig

beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke gjgres gjeldende
som mangler. Dette gjelder uavhengig av om du har lest dokumentene eller ikke. Du oppfordres til &
undersgke eiendommen ngye. Ta gjerne med en fagkyndig pa visning, fer bud inngis. Kjgper du
eiendommen usett kan du ikke reklamere pa forhold som du ville blitt kient med ved visningen.

Det kan foreligge mangel dersom selger har holdt tiloake eller gitt uriktige opplysninger, og dette har
innvirket pa avtalen.

Dersom du oppdager forhold du mener kan veere en mangel, stiller avhendingsloven krav om at du
reklamerer snarlig og «innen rimelig tid» overfor boligselgerforsikringsselskapet/selger. Vi anbefaler at
du reklamerer umiddelbart etter at du oppdaget eller burde oppdaget mangelen.

Ta kontakt med megler eller forsikringsselskapet straks du oppdager forhold du mener kan veere en
mangel.
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Plantegningen er en illustrasjon, og er ikke | malestokk
Avvik kan forekomme. Bruk krever tillatelse.
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Soverom

Kneloft

Plantegningen er en illustrasjon, og er ikke | malestokk
Avvik kan forekomme. Bruk krever tillatelse.
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Plantegningen er en illusirasjon, og er ikke | malestokk

Avvik kan forekomme. Bruk krever tillatelse.
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Tilbehgr og l@sare

() Tilbehor og losore

I henhold til avhendingsloven § 3-4 skal eiendommen overdras med innredninger og utstyr som etter lov, forskrift eller annet
offentlig vedtak skal folge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset
bygningen, jf. avhendingsloven § 3-5. Partene kan imidlertid fritt avtale hva som skal folge med eiendommen ved salg.

VEILEDENDE LISTE OVER HVA SOM FOLGER EIENDOMMEN
Dersom ikke annet er avtalt eller fremgar av salgsoppgaven.

1

10.

11.

12.

HVITEVARER medfelger der dette er spesielt angitt i salgs-
oppgaven.

HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festemate.

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

TV,RADIO OGMUSIKKANLEGG. TV-antennerogfellesanlegg
for TV, herunder parabolantenne, og tuneren/dekoder/
tv-boks medfelger der dette eies av selger. Veggmontert
TV/flatskjerm med tilherende festeordning samt musikk-
anlegg folger ikke med (se ogsa punkt 12).

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

. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse.

Fastmonterte garderobehyller og knagger medfelger.
Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fast-
monterte tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfelger.

KIOKKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne,
fastmonterte hyller og les eller fastmontert kjokkenay.

. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og

utvendig solskjerming, gardinoppheng,lamellgardiner
og liftgardiner medfolger.

AVTREKKSVIFTERavalle slag, samt fastmonterte aircondition/
ventilasjonsanlegg, medfelger.

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

LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte “spotlights”,
oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hage-
belysning medfalger. Vegglamper, krokhengte lamper,
lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til
sukkerbit eller stikkontakt felger likevel ikke med.

INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som
styrer lys, varme, lyd o.l, samt tilherende tradlese enheter
som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfolger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral
som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer monterti sokkel
medfglger likevel ikke.

60

13.

14.
15.

16.

17.

18.
19.

20.

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

POSTKASSE medfolger.

UTEND@RSINNRETNINGER sliksomflaggstang, fastmontert
torkestativ, samtandre faste utearrangementer som f.eks. ba-
destamp, boblekar/jacuzziog liknende utenders kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommeltil vannslange, med-
folger. Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper
medfelger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne
medfglger ikke.

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

SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur
medfelger.

GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfolger.

BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfolger
der dette er pabudt. Lase stiger medfelger ikke.

BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYK-
VARSLER medfelger der dette er pabudt. Det er eier og
brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette
derfor alltid folge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE NOKLER tileiendommen som selger er i besittelse

22.

av skal overleveres kjoper pa overtakelsen, herunder nokler
tileventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases boder,
uthus el. med hengelas, skal las og nekler til disse medfelge.

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fast-
monterte kasser og lignende er en del av eiendommen og
medfglger i handelen.

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

Oppdatert 10.12.19



HANS GAARDERS VEG 75

OFFENTLIG TRANSPORT

=  Gardergutua 2 min %
Linje 420, 446 0.1km
Oslo Gardermoen 9 min &
= Oslo lufthavn stasjon 9 min &
Linje F6, RE10, RE11, RX11, R12, R60 6.1km
SKOLER
Hovin skole (1-7 kl.) 11 min &
274 elever, 14 klasser 7.6 km
Doli skole (1-7 kl.) 13 min &
401 elever, 20 klasser 11.4 km
Jessheim skole og ressurssenter (1-7 kl.) 15 min &
490 elever, 21 klasser 9.9 km
Nordby ungdomsskole (8-10 kl.) 15 min &
318 elever, 15 klasser 10.7 km
Hoppensprett Akademiet (8-10 kl.) 15 min &
144 elever, 6 klasser 11.5 km
Nannestad videregaende skole 9 min &
950 elever 7.3km
Jessheim videregaende skole 13 min &
1150 elever, 63 klasser 91km

ALDERSFORDELING BARN (0-18 AR)

M 43%ibarnehagealder

29% 6-12 ar
14% 13-15 ar
B 14%16-18 ar

ALDERSFORDELING

X
&
n
it
° = B ¢ % L
e 29q ga°
% R
o~
dr D 0
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 &r) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
[ Grunnkrets: Garder 172 102
Kommune: Ullensaker 41565 17593
Norge 5425 412 2654586
BARNEHAGER
Engelsrud barnehage (1-5 ar) 9 min @
112 barn 5.9 km
Breenenga Fus barnehage (1-5 ar) 8 min @
85 barn 7.2km
Solheim barnehage Al (1-5 ar) 9 min &
66 barn 7.5 km
DAGLIGVARE
Rema 1000 Nannestad 8 min &
Post i butikk 7.3km
Kiwi Nannestad 8 min &
PostNord 7.2km
SPORT
@ Blankvann stadion - Ballekke 5min &
Ballspill 3.4km
@& Prestasen skole 8 min &
Aktivitetshall, ballspill, friidrett 5.7km
& Nannestad Trim & Helse 8 min &
& EVO Nannestad 8 min &

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 hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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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 hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Tilstandsrapport

@ Enebolig

@ Hans Gaarders veg 75, 2060 GARDERMOEN
(I ULLENSAKER kommune

# gnr. 163, bnr. 77

Sum areal alle bygg: BRA: 199 m? BRA-i: 151 m?

Befaringsdato: 02.06.2026 Rapportdato: 08.06.2026 Oppdragsnr.: 21421-1637 Referansenummer: NN2084

Autorisert foretak: NORSKE BOLIGRAPPORTER AS

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.
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Norske Boligrapporter AS

Vi er en uavhengig bedrift som tilbyr tilstandsvurderinger ved eierskifte.

Norske Boligrapporter bestar av bygningssakkyndige som utfgrer vurderinger av boliger.

Undertegnede er bygningsteknisk fagskoleingenigr og medlem i NITO.

For mer info, se www.norskeboligrapporter.no.

Rapportansvarlig

(e e

Owe Fagerlund Leret
Uavhengig Takstingenigr
owe@norskeboligrapporter.no

481 82 525

Oppdragsnr.:  21421-1637 Befaringsdato: 02.06.2026
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NORSKE BOLIGRAPPORTER AS
Hagen Johansens vei 12
Hans Gaarders veg 75, 2060 GARDERMOEN 1406 SKI
Gnr 163 - Bnr 77
3209 ULLENSAKER

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

&' Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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 oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

I Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke neermere 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.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

¢ vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen ¢ bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse,
miljp og sikkerhet) e fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en szerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 21421-1637 Befaringsdato: 02.06.2026 Side: 3 av 24
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NORSKE BOLIGRAPPORTER AS
Hagen Johansens vei 12
Hans Gaarders veg 75, 2060 GARDERMOEN 1406 SKI
Gnr 163 - Bnr 77
3209 ULLENSAKER

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

OTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN 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.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

= Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer péa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til @ varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PoO9

Oppdragsnr.: 21421-1637 Befaringsdato: 02.06.2026 Side: 4 av 24
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Hans Gaarders veg 75, 2060 GARDERMOEN
Gnr 163 - Bnr 77
3209 ULLENSAKER

Beskrivelse av eiendommen

NORSKE BOLIGRAPPORTER AS
Hagen Johansens vei 12
1406 SKI

OM VURDERINGER

Tilstandsgradene (TG) reflekterer resultatet av undersgkelser
utfgrt etter forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel).
Rapporten viser hvilke bygningsdeler som omfattes av
oppdraget. Les hele rapporten, inkludert forutsetningene, for en
helhetlig forstaelse av bade vurderingene og oppdraget.

Enebolig - Byggear: 1949

UTVENDIG Gé til side

- Bygningen er oppfgrt med grunnmur i betong.
- Yttervegger forblendet delvis med teglstein og panel.
- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

INNVENDIG G4 til side

Kjeller.

Innvendig overflater, utover vatrom:

- Gulv: Laminat og flis.

- Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.
- Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.
- Himlingshgyde: Ca. 2,16 meter, malt i stue.

1.etasje.

Innvendig overflater, utover vatrom:

- Gulv: Laminat.

- Vegger: Panelplater.

- Himling: Takplater.

- Himlingshgyde: Ca. 2,29 meter, malt i stue.

2.etasje.

Innvendig overflater, utover vatrom:

- Gulv: Laminat.

- Vegger: Panelplater.

- Himling: Takplater.

- Himlingshgyde: Ca. 2,02 meter, malt i gang. Etasjern har forgvrig
skrahimling med varierende hgyde.

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 — gj@r egne vurderinger pa visning.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Oppvarming:
- Boligen har elektrisk oppvarming.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg G til side

Oppdragsnr.: 21421-1637

Befaringsdato: 02.06.2026

Lovlighet G4 til side

Enebolig

e Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Kontroll av samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen
i byggetegninger inngar ikke som en del av dette oppdraget,

og er ikke undersgkt. Eventuelle avvik fra godkjente tegninger
eller ulovlige tiltak er derfor ikke vurdert i denne rapporten.

Garasje
¢ Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Kontroll av samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen
i byggetegninger inngar ikke som en del av dette oppdraget,
og er ikke undersgkt. Eventuelle avvik fra godkjente tegninger
eller ulovlige tiltak er derfor ikke vurdert i denne rapporten.

Side: 5 av 24



Hans Gaarders veg 75, 2060 GARDERMOEN
Gnr 163 - Bnr 77
3209 ULLENSAKER

NORSKE BOLIGRAPPORTER AS
Hagen Johansens vei 12
1406 SKI

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

10

. TGO: Ingen awvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler undersgkelser utfgrt i
henhold til forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel).
Metoder og omfang fglger 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 a innhente vurdering fra
fagfolk.

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

Bildene i rapporten er eksempler og er ikke uttsmmende 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),

Antall

vurderinger med malinger av fagkyndig under visning fgr kjgp.

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersgkt eller vurdert i
denne rapporten. Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales
utfgrt av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og
feiervesen eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

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

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.

Utfgrende 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 fgr bruk.
Ved mulige problemomréder anbefales det a hente inn fagfolk

for videre undersgkelser og tiltak.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Enebolig

“4) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > NedIgp og beslag 4 til si

e © & ©

vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngar ikke i dette Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Galilside
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom
planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette gulv, Utvendig > Andre utvendige forhold Gatilside

etasjeskillere, vegger eller himlinger, bgr det gjgres ngdvendige

Utvendig > Taktekking Gatil side
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Sammendrag av boligens tilstand

@ Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side

ﬁ} Tekniske installasjoner > Vannledninger a til si

@) Tekniske installasjoner > Avigpsror Ga til side
@) Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
@ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
@ Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
@ Tomteforhold > Oljetank Gatil side
@) vatrom > Kjeller > Bad > Overflater Gulv a til si

@) vatrom > Kjeller > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Satilside

@ vatrom > Kijeller > Bad > Saniteerutstyr og innredning S tilside

@ Kjgkken > Kjeller > Kjpkken > Avtrekk Ga til side

o Vétrom > 1.Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling

@) Kjokken > 1.Etasje > Kjpkken > Avtrekk Gatilside

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

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

Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

Det er tegn pa awvik i branncelleinndeling ut ifra
dagens byggtekniske forskrift.

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.
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ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1949 Kilde: Ambita Infoland, Norges
Eiendommer

Anvendelse

Standard

Vedlikehold

UTVENDIG

) Taktekking
Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taktekkingen er fra ukjent arstall.
Yttertaket er tekket med takstein.
Undertaket er ukjent.

Vurderte forhold: For tekkingen er materialer, helning, alder, vedlikeholdsniva og symptomer pa svekkelser vurdert. Pa grunn av hgyden og med hensyn til
personsikkerhet, ble ikke undertak og lekter undersgkt fra utsiden.

Vurderingen er basert pa alder og enkle visuelle observasjoner fra bakkeniva, uten bruk av stige eller drone.

Andre begrensninger, Takstein er ikke flyttet for & inspisere undertaket og konstruksjonsoppbygningen fra utsiden.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

Det er registrert noe begroing pa taket. Begroing kan over tid fgre til mose og vannansamlinger som kan skade tekkingen. Begroingen bgr vaskes bort som
en del av normalt vedlikehold.

Taket har for lav helning i forhold til tekkingstypen pa overbygget terrasse. Dette kan gjgre at vann dreneres saktere bort, noe som over tid kan gi gkt
fuktbelastning og gkt risiko for lekkasjer.

Taktekkingen har oppnadd en alder der risikoen for utettheter gker. Over tid vil ytre pakjenninger som temperatursvingninger og nedbgr gjgre at det
vanntette sjiktet mister sin elastisitet. Dette fgrer til at materialet blir sprgtt og mindre motstandsdyktig, noe som gker risikoen for at det oppstar lekkasjer
pa grunn av naturlig materialtretthet.

I Nedlgp og beslag

Beskrivelse

Type: Takrenner, nedlgp og gvrige beslag i metall.
Alder: Ukjent.

Bortledning av vann:

Nedlgp har utkast pa tomten.

Det er registrert nedlgp fgrt ned i drensrgr.

Punktet ma sees i sammenheng med terrengforhold, detaljert lengre ned i rapporten.
Sngfanger: Sngfanger er ikke montert.

Tilkomst pipe over yttertak: Det er montert stigetrinn.

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

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

Oppdragsnr.: 21421-1637 Befaringsdato: 02.06.2026 Side: 8 av 24

70



NORSKE BOLIGRAPPORTER AS
Hagen Johansens vei 12
Hans Gaarders veg 75, 2060 GARDERMOEN 1406 SKI
Gnr 163 - Bnr 77
3209 ULLENSAKER

Tilstandsrapport

- Beslag, takrenner og nedlgp har oppnadd en alder der slitasje kan gke muligheten for reparasjoner/utskiftning. Over tid kan metallene brytes ned og fgre
til utettheter.
P& sikt ma utskifting paregnes, men det er vanskelig a si ngyaktig nar dette vil bli ngdvendig. Det anbefales & fglge med pa tilstanden jevnlig.

- NedlIgp har utkast pa tomten uten tilfredsstillende bortledning pa enkelte nedligp.
Dette medfgrer gkte fuktbelastninger mot grunnmuren, spesielt ved langvarig eller kraftig nedbgr. Forholdet ma sees i sammenheng med terrengforhold
og drenering, som omtales naermere i rapportens senere deler.

Veggkonstruksjon

Beskrivelse
Yttervegger i bindingsverk, forblendet utvendig med teglstein.

Vurderte forhold: Yttervegger er kontrollert med tanke pa deformasjoner og fuktskader.
Konstruksjonen er undersgkt fra utvendig bakkeniva, noe som begrenser muligheten til a vurdere detaljer i hgyden og pa utilgjengelige flater.

Det er registrert luftespalter. Lufting bak mur er en viktig faktor for & begrense fuktbelastning ved isolerte vegger. @vrige forhold rundt lufting er ikke
kjent.

Y7 Takkonstruksjon/Loft

Punktet mad sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Yttertaket er utfgrt i trekonstruksjon.
Kneloft er isolert. Det er gangbart gulv.
Loftkonstruksjonen er fra ukjent alder.
Det er registrert luftespalter i gesimser.

Vurderte forhold:

Konstruksjonen er kontrollert der det var tilgjengelig, med tanke pa lekkasjer, fuktskader, rate, biologiske skadegjgrere, svai/svank i mgne, tetthet rundt
giennomfgringer samt ventilering/lufting av konstruksjonen. Mindre skader, biologiske skadegjgrere og fuktmerker kan vaere vanskelig 8 oppdage og kan
variere med arstid og veerforhold. Baereevne og dimensjonering er ikke vurdert.

Undersgkt fra:
Kneloft og utvendig bakkeniva, uten bruk av stige eller drone. Dette gir en begrenset inspeksjonsmulighet av detaljer.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

Det finnes ikke dokumentasjon pa hvordan konstruksjonen er bygget opp. Viktige forhold som ventilasjon, dampsperre og tilstand pa treverk kunne derfor
ikke kontrolleres. Nar slike omrader ikke kan inspiseres, knytter det seg usikkerhet til om det kan forekomme skjulte fukt- eller kondensskader. Det
anbefales a etablere inspeksjonsluke for 3 muliggjgre vurdering av loftets tilstand.

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer med isolerglass, produsert i 1998 og 2018.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte
glass kan veere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, 8 oppdage ved visuell inspeksjon. Vinduer er undersgkt visuelt ved stikkprgvekontroller - et utvalg
vinduer er kontrollert.

Dgrer
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Beskrivelse
Ytterdgr i tre, fra 2018.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte
glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, 8 oppdage ved visuell inspeksjon.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Nordvestvendt overbygget terrasse i trekonstruksjon, mélt til ca. 18 m2.

Vurderte forhold: Synlige forhold knyttet til festing, forankring, understgtting, skader pa overflater utover normal slitasje og Igsninger for vannavrenning.

“JI7) Andre utvendige forhold
Beskrivelse

Punktet gjelder videre nevnte avvik.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Det er observert synlige nedbgyninger i konstruksjonen mellom hus og garasje. Dette betyr at bygningsdelen har sunket eller bgyd seg mer enn det som
normalt forventes. Slike utslag kan skyldes svakheter i baeringen eller at konstruksjonen er utsatt for belastninger den ikke er optimalt dimensjonert for.
Konsekvensen kan vaere gkt bevegelse, videre deformasjon over tid og i enkelte tilfeller redusert funksjon eller levetid. Forholdet tilsier at man bgr fglge
med pa utviklingen og paregne behov for utbedring eller forsterkning dersom situasjonen forverres.

INNVENDIG

) Rom Under Terreng
Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’
Beskrivelse
Rom under terrenget er innredet.

Spgrsmal til eier - nar ble rom under terreng innredet? 2025.

Vurderte forhold: Synlige overflater i rom under terreng er kontrollert visuelt med tanke pa riss/sprekker, setninger/jordtrykk, fuktskader og skadedyr.
Merk at, skadedyr er svaert vanskelig eller og ofte umulig @ oppdage visuelt under befaringen. Det er sett etter ventiler. Fuktmaling ved hulltakning er
utfgrt for @ undersgke om valgt punkt kan ha en fuktskade.

Maleresultat: 16 vektprosent.

Vurdering av avvik:
 Det er awvik:

Rom under terreng er foret ut/kledd med organiske materialer (som treverk, gips e.l.). Dette regnes som en risikokonstruksjon i rom under terreng, da fukt
kan trenge inn fra grunnmur/betong eller oppsta som kondens. Nar konstruksjonen er lukket, kan fukt bli stédende over tid og gi gkt risiko for fuktskader.
Lgsningen innebaerer derfor en forhgyet risiko i forbindelse med fuktproblematikk sammenlignet med apne eller uorganiske konstruksjoner.

Ved hulltaking ble det registrert plastfolie (diffusjonssperre) bak innvendige overflater mot grunnmuren. En slik Igsning kan redusere uttgrking fra muren
inn mot rommet. Dersom det tilfgres fukt fra grunn eller konstruksjon, kan fukt bli staende i veggen over tid. Lgsningen innebaerer derfor en gkt risiko for

fuktproblematikk i rom under terreng, og forholdet bgr vurderes naermere.

Det er malt forhgyede fuktverdier som indikerer at konstruksjonen er pavirket av fukt. Fukt kan over tid fgre til fuktrelaterte skader, ogsa der dette ikke er
synlig. Videre undersgkelser anbefales for a avklare arsak, omfang og eventuelt behov for tiltak.

Ventileringen i rommet er begrenset. Nar luftutskiftingen er svak, kan fukt bli vaerende i rommet lenger enn forutsatt. Over tid kan dette gi gkt
fuktbelastning og redusert uttgrking av materialer. Det anbefales & vurdere tiltak for bedre ventilasjon.
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VATROM

KJELLER > BAD
Generell

Beskrivelse
Badet er ifglge eier fra 2025.

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

KJELLER > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Fliser pa vegger. Slette overflater i himlingen.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke pé forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dgr i vatsone. Banketest etter bom
(hulrom under flis) er utfgrt som stikkprgver - ikke alle fliser.

KJELLER > BAD
Overflater Gulv
Beskrivelse

Fliser pa gulv.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke pa forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dgr i vatsone. Banketest etter bom
(hulrom under flis) er utfgrt som stikkprgver - ikke alle fliser. Fall til sluk og hgydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp slukrist er malt med linjelaser.
Fall er malt ved stikkpr@ver - flatere partier kan forekomme uten & bli avdekket.

Det er malt ca 14 mm hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel til topp slukrist.

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

Fallet mot sluket utenfor dusjsone er ikke tilfredsstillende.
Nar gulvet utsettes for vann, kan dreneringen begrenses, noe som fgrer til vannansamlinger. Dette reduserer sklisikkerheten og gker fuktbelastningen pa
konstruksjoner — bade direkte og via fuktig luft.

KJELLER > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Sluket er i plast. Membran kan ikke konstateres visuelt.

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

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

Vurdering av awvik:
¢ Det er awvik:

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

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredning: Skap med glatte fronter.
Saniteerutstyr: Servant, klosett, dusj pa gulv og opplegg for vaskemaskin.

Vurderte forhold: Sanitaerutstyr er kontrollert med tanke pa riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne. Avigp og
vannrgr er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved apen kran og alder.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

Det ble ikke registrert synlig drensspalte under toalettet, og det foreligger ingen dokumentasjon pa annen lekkasjesikring. Dette medfgrer usikkerhet om
sisternen har tilfredsstillende sikring mot lekkasje. Dersom lekkasje oppstar og sisternen ikke er lekkasjesikret, kan vann bli stdende skjult i konstruksjonen
og over tid fgre til skader.

KJELLER > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse

Avtrekk: Mekanisk avtrekk.
Tilluft: Luftespalte med lufttilfgrsel under dgrbladet.

Vurderte forhold: Ventilasjon er vurdert med tanke pa avtrekk, overstrgmningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et enkelt papirark. Det er
ikke utfgrt luftmalinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

KJELLER > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Tilstgtende vegger er oppfart i murverk som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet fuktsgk med overflateindikator
som en punktvis kontroll, der dette erfaringsmessig er ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner pa fukt utover normale verdier.

1.ETASIE > BAD

Generell

Beskrivelse
Badet er ifglge eier fra 2019.

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

1.ETASIE > BAD
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.0 Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Fliser pa vegger. Slette overflater i himlingen.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke pé forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dgr i vatsone. Banketest etter bom
(hulrom under flis) er utfgrt som stikkprgver - ikke alle fliser.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

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

- Riss er observert i flisefuger.
Dette kan skyldes flere arsaker, for eksempel bevegelser i underlaget, normal slitasje, temperaturendringer eller fuktrelaterte skader.

1.ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse

Fliser pa gulv.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke pé forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dgr i vatsone. Banketest etter bom
(hulrom under flis) er utfgrt som stikkprgver - ikke alle fliser. Fall til sluk og hgydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp slukrist er malt med linjelaser.
Fall er malt ved stikkprgver - flatere partier kan forekomme uten a bli avdekket.

Determaltca 30 mm hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel til topp slukrist.

1.ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Sluket er i plast. Synlig membran i sluket.

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

Membran/tettesjikt: Membranens oppgave er 3 hindre vann i & trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedeveerelse, utfgrelse og full tilstand av
skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.

1.ETASIE > BAD

Saniteerutstyr og innredning
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Beskrivelse

Innredning: Skap med glatte fronter.
Sanitaerutstyr: Servant, klosett, dusj pa gulv og opplegg for vaskemaskin.

Vurderte forhold: Sanitaerutstyr er kontrollert med tanke pa riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne. Avigp og
vannrgr er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved apen kran og alder.

1.ETASJE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse

Avtrekk: Mekanisk avtrekk.
Tilluft: Luftespalte med lufttilfgrsel under dgrbladet.

Vurderte forhold: Ventilasjon er vurdert med tanke pa avtrekk, overstrgmningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et enkelt papirark. Det er
ikke utfgrt luftmalinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

1.ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Vurderte forhold: Det er undersgkt om vatrommet kan ha en fuktskade gjennom hulltakning pa utsiden av badet. Fuktmaler med piggelektrode er
benyttet i veggkonstruksjonen, og det er er gjort en visuell inspeksjon naer hullet. Malemetoden ma ansees som en stikkprgvekontroll, og gir ingen garanti
for andre deler av konstruksjonen. Resultatet pavirkes av valg av malested, dybde, tidligere bruk av rommet og oppbygning.

Maleresultat: Under 6 vektprosent.

KJPKKEN

KJELLER > KI@KKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Alder pa innredning: 2025.
Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate i laminat.
Hvitevarer: Platetopp. Stekeovn. Oppvaskmaskin. Kjgleskap med fryser.

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 fgr kjgp.

KJELLER > KJ@KKEN
T Avtrekk

Beskrivelse

Avtrekk: Ventilator.
Tilluft: Mangler.

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjgkkenet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:
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- Det er ikke tilluftsventil i rommet.
Dette kan begrense tilfgrselen av luft i rommen, noe som kan begrense avtrekket og luftvekslingen. Dette kan fgre til gkt fuktighet i rommet.

1.ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Alder pa innredning: Ukjent alder.
Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate i laminat.
Integrerte hvitevarer: Platetopp. Stekeovn. Oppvaskmaskin. Kjgleskap med fryser.

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 stikkpr@vevis 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 fgr kjgp.

1.ETASJE > KIGKKEN
T Avtrekk

Beskrivelse

Avtrekk: Via ventilator.
Tilluft: Mangler.

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjgkkenet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

Vurdering av awvik:
 Det er awvik:

- Det er ikke tilluftsventil i rommet.
Dette kan begrense tilfgrselen av luft i rommen, noe som kan begrense avtrekket og luftvekslingen. Dette kan fgre til gkt fuktighet i rommet.

TEKNISKE INSTALLASJONER

I Vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr).
Hovedstoppekran: Kjeller.
Lekkasjesikring: Kjgkken.

Vurderte forhold: Synlige vannrgr er kontrollert med tanke pa materiale, ssmmenkoblinger, kondens-/termisk isolasjon og hovedstoppekran. Ved rgr-i-rgr-
system er fordelerskap og avledning av lekkasjevann til sluk kontrollert. Skjulte rgr er vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget. Undertegnede har ikke
spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

Vurdering av avvik:
o Det er awvik:

- Kursene for rgr-i-rgr er ikke merket.
Rgrene skal vaere enkle 3 skifte ut, og bgr derfor merkes.

O1c2 Avlgpsror

Beskrivelse

Synlige avlgpsrgr er i plast.
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Vurderte forhold: Synlige avlgpsrgr er kontrollert med tanke pa materiale, stakeluker, lufting og synlige sammenkoblinger. Avlgpskapasitet er vurdert ved
enkel funksjonstest av avrenning pa saniteaerutstyr. Eventuell lukt fra avigpssystemet er vurdert. Skjulte rgr er vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget.
Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

- Ukjent plassering pa stakeluke pa avlgpsrgret.
Uten stakeluke blir det vanskelig a apne rgret ved en eventuell tilstopping. Videre undersgkelser anbefales.

7 Ventilasjon
Beskrivelse

Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon.
Spgrsmal til eier:

- Nar var anlegget nytt, og er det eventuelt fornyet? Ukjent.
- Nar det sist ble inspisert eller rengjort? Ukjent.

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

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

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

- Det er ikke tilfredsstillende ventiler pa yttervegger i flere oppholdsrom i alle etasjer.
Begrenset tilluft kan gjgre det ngdvendig & apne vinduer for ventilering.

Varmtvannstank

Beskrivelse
Varmtvannsbereder, med en kapasitet pa ca. 300 liter, produsert i 2019. Plassert pa bad.

Varmtvannsbereder, med en kapasitet pa ca. 200 liter, produsert i 2025. Plassert pa bad, kjeller.

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

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl 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 d foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

Sikringer av automatsikringer og jordfeilbrytere.

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

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserkleering?
Nei

5. 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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Generelt om anlegget

8. 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

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

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Pa bakgrunn av manglende samsvarserklaering bgr det gjennomfgres en utvidet el-kontroll av kvalifisert elektrofaglig personell etter NEK
405-2-3 eller tilsvarende, for & kartlegge anleggets faktiske tilstand og avklare eventuelt behov for tiltak. Hvis det er feil eller mangler pa det
elektriske anlegget kan medfgre gkt mulighet for brann- og stgtfare.

Generell kommentar

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

Elektriske installasjoner er strengt regulert med tekniske krav til installasjoner og kompetansekrav for de som utfgrer arbeidet. Kun fagfolk med
ngdvendige kvalifikasjoner, i henhold til forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav, kan utfgre el-kontroll.
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse
Byggegrunn er ukjent.

Her opplyses det kun om byggegrunn er kjent, men det gjgres ikke undersgkelser utover dette.

P Fuktsikring og drenering
Punktet mad sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Dreneringen er ifglge eier fra rundt 2008.

Vurderte forhold: Det er undersgkt om drenering og sikring mot vann og fuktighet har symptomer pa & veere utett eller skadet, basert pa visuelle
observasjoner fra utsiden og rom under terreng.

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

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

- Grunnmursplaten er ikke festet tett mot muren langs toppkanten.
Apen kant gir vann mulighet til & trenge inn bak platen og gker fuktbelastningen pa grunnmuren. Det bgr monteres en topplist og platene bgr avsluttes i
korrekt hgyde i henhold til monteringsanvisninger.

- Eventuell drenering skjult i bakken har oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid. Over tid kan dreneringssystemer fa redusert funksjon, som gker
risikoen for fuktpakjenninger i grunnmuren. Det ma pa sikt paregnes fornying, men ngyaktig nar er vanskelig & si noe om.

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Grunnmur i betong. Fundamentering er ikke synlig.

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

) Terrengforhold

Beskrivelse
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Vurderte forhold: Det er visuelt vurdert om terrenget har tilstrekkelig fall fra grunnmur eller skraner inn mot boligen, samt bortledning av takvann. Andre
tomteforhold er ikke vurdert.

Terrenget bgr ha tilfredsstillende fall bort fra grunnmur og kan kreve justeringer over tid. Punktet ma ses i sammenheng med drenering, nedlgp og beslag.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

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

) Oljetank

Beskrivelse

Eier opplyser i egenerklaering om oljetank pa tomten.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

Det er registrert/opplyst at det finnes en eldre, nedgravd oljetank pa boligtomten. Tanken har overskredet sin forventede tekniske levetid (normalkorrosjon
for staltanker er overskredet, og eldre glassfibertanker har ukjent reststyrke). Det foreligger ingen dokumentasjon pa tilstandskontroll, sanering eller
forskriftsmessig temming/gassfriing. Sanering/fjerning anbefales.

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

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

Helse, miljp og sikkerhet

Vurdering av avvik:
* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

» Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

e Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskrift.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

Konsekvens/tiltak

¢ Handlgper pa innvendig trapp ma monteres pa vegg for a tilfredsstille krav pa byggetidspunktet.
» Rekkverk for utvendige trapper ma monteres for a lukke avviket.

e For & avklare omfanget av avvik ved branncelleinndeling ma det gjgres naermere undersgkelser av en kvalifisert fagkyndig person. Brannen kan spre seg
raskere ved avvik i brancelleinndelingen.
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

NORSKE BOLIGRAPPORTER AS
Hagen Johansens vei 12
1406 SKI

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

BRA |
]
Kjetlor
™
Tem \
Garasge
Loft
| | Tesnisk ‘—J
/ ] rom
N x kjekken = x
Garasje M
Soverom
Soverom Gorasje
80d B/ |anglasset > BRAD
balkong

Feler gurssiceniegs

Garasje
plass

Carport og/eller garasieplass | felles garasjeanlegg er iie mleverdig area

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
nnglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Terrasse- og % Q xc ¢
balkongareal z‘«w;, et av l‘l r»y‘a.ls,“ , ap 1(. hulkunu'r
(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) {areal med lav takhayde).

Areal med lav takhayde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,remningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med & f& unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?

Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong suM Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal Gulvareal

asje (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b) (TBA) (ALH) (GUA)
Kjeller 62 62 62
1.Etasje 69 69 28 69
2.Etasje 20 20 12 32
sumMm 151 28 12 163
SUM BRA 151
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

. Entré, bad, kjgkken, soverom 1,

Kjeller
soverom 2, stue
. Entré, bad, kjgkken, stue, soverom 1,
1.Etasje
soverom 2

2.Etasje Gang, soverom 1, soverom 2
Kommentar

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- 1 mm.

Rommene betegnes slik de fremstar og blir benyttet som under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebaerer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller
kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskriftskrav.

Arealmalingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Kommentar:  Kontroll av samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen i byggetegninger inngar ikke som en del av dette oppdraget, og
er ikke undersgkt. Eventuelle avvik fra godkjente tegninger eller ulovlige tiltak er derfor ikke vurdert i denne rapporten.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei

Garasje

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) SUM

(BRA-b) (TBA)
Etasje 48 48
SUM 48
SUM BRA 48
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Romfordeling

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

Etasje Garasje

Kommentar

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- 1 mm.

Rommene betegnes slik de fremstar og blir benyttet som under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebzaerer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller
kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskriftskrav.

Arealmalingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Kommentar:  Kontroll av samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen i byggetegninger inngar ikke som en del av dette oppdraget, og
er ikke undersgkt. Eventuelle avvik fra godkjente tegninger eller ulovlige tiltak er derfor ikke vurdert i denne rapporten.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.6.2026 Owe Fagerlund Leret Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3209 ULLENSAKER 163 77 0 1950 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Hans Gaarders veg 75

Hjemmelshaver
Lama Bikram
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Byggear Kommentar
2022 Eier.
Standard
Vedlikehold

Beskrivelse

Stgpt dekke. Oppfart i trekonstruksjoner, utvendig kledd med panel og utvendig tekket med takstein.

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

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Plantegninger 26.05.2026 Finnes ikke Nei
Egenerklzaeringsskjema 02.09.2025 Gjennomgatt Nei
. . Ikke .
Kommunalinformasjon 02.06.2026 X R Nei
gjennomgatt

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 08.06.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Forutsetninger

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 NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsé avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har naer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gjgr ikke fysiske inngrep for & avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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: | 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

Oppdragsnr.: 21421-1637

Tilstandsrapportens avgrensninger

Befaringsdato: 02.06.2026

NORSKE BOLIGRAPPORTER AS
Hagen Johansens vei 12
1406 SKI

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist 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 seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Boligselgerforsikring fra Fremtind

Nar du kjgper eller selger eiendom, er trygghet og forutsigbarhet viktig for bade
kioper og selger. Med boligselgerforsikring fra Fremtind er bade kjoper og selger
godt ivaretatt dersom det oppdages feil eller mangler i etterkant av salget.

Boligselgerforsikringen dekker selgers gkonomiske ansvar etter avhendingsloven.
Hvis kjgper oppdager feil eller mangler etter overtakelsen, vil Fremtind behandle
reklamasjonen pa vegne av selger. Dette betyr at kjgper kan forholde seg til en
profesjonell part, noe som bidrar til en ryddig prosess for begge parter.

Fordeler med boligselgerforsikring fra Fremtind

v Enkelt & reklamere p& mangler for bade kjgper og selger
v Profesjonell handtering av reklamasjon

v Rask og rettferdig saksbehandling for begge parter

® Huvis boligselger har kjgpt boligselgerforsikring fra Fremtind er dette informert om i selgers
egenerklaeringsskjema

F re m tl n d Forsikringen er levert av Fremtind
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Selgers egenerkleering

Egenerkleeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjgper bar
vite om fer du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du spgrsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som stér for salget.

Selgere Bikram Lama
Boligen « Boligen ble kjgpt 2018

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene
Hans Gaarders veg 75 « Boligselger har ikke kjgpt boligselgerforsikring
2060 Gardermoen

3209-163/77/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 3286250419 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er eller har veert feil eller skader pa bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
1. Huvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2019

Firmanavn: Romerike Bad - Bygg Renovasjon og VVS AS

Beskrivelse av arbeidet: Totalrenoverte badet. Ny membran, nye fliser, nytt toalett, ny dusj. Alt var
gjort.

Vet du om tettsjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
+Ja
Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Alt ble byttet ut fullstendig.

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pé hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+Ja

4. Vet du om det er eller har vaert vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, dgrer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+Ja
Sluk i kjelleretasjen var tett og forarsaket lekkasje og vannskader.

Er det gjort tiltak eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2025
Firmanavn: Totalbygg 1 AS

Beskrivelse av arbeidet: Totalrenoverte hele kjeller leiligheten grunnet skadene. Arbeidet inkluderte bytte av
gulv, vegger, vinduer, kjgkken, nytt bad, nye fliser, lagt varmekabler, osv. Alt nytt

5. Vet du om det er utfgrt arbeid péa tak, yttervegg, vindu, derer eller annen fasade, enten av deg eller tidligere
eiere?

+Ja
Ufagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2023

Beskrivelse av arbeidet: Gamle verandaen ble revet og helt ny ble
bygget.
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2. Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2022

Beskrivelse av arbeidet: Bygget carport mellom bolig og garasje
selv

6. Vet du om det er eller har veert feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader,
vanninntrengning? Eller om noen av vinduene i boligen er punktert?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om det er utfart arbeid pé garasje eller avrige tilleggsbygninger av enten deg eller tidligere eiere?
*Ja

Fagleert arbeid:

1. Hovilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022
Firmanavn: Anbudsbygg.no Dannessen

Beskrivelse av arbeidet: Bygget helt ny
garasje

8. Vet du om det er eller har veert skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

9. Vet du om det er eller har veert feil eller skader med dreneringen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

10. Vet du om det er eller har vaert fukt, rate eller vanninntrengning i underetasije, kjeller eller krypkjeller?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2008
Firmanavn: Vet ikke

Beskrivelse av arbeidet: Tidligere eier har informert om at det er utfgrt i 2008. Har ikke mer informasjon, annet
enn at det sto i forrige salgsoppgave.

Gjelder dreneringsarbeidet hele eller deler av boligen?
+ Hele boligen

12. Vet du om det er eller har veert fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er eller har veert skadedyr eller sjenerende insekter pa eiendommen eller i boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Tekniske installasjoner

14. Vet du om det er eller har vaert feil pa vann- eller avigpsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pé vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrann, septiktank, pumpekum, avlgpskvern eller
lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er eller har veert feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

18. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

+Ja
Fagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfert?: 2019
Firmanavn: Romerike Bad og Bygg Renovasjon og VVS AS

Beskrivelse av arbeidet: Bytte av ventilasjon var inkludert i total renovering av badet farste
etasje.

19. Vet du om det er eller har veert feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja
Fagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2020
Firmanavn: Bygg Renovasjon og VVS AS

Beskrivelse av arbeidet: Rive og fiernet
pipe.

21. Vet du om det finnes oljetank p& eiendommen?
+Ja

Oljetanken brukes ikke.
Vet du om kommunen har gitt tillatelse til at oljetanken kan bli liggende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det er eller har veert feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

91



A\

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2020
Firmanavn: Gardermoen Elektro

Beskrivelse av arbeidet: Kontroll av
anlegget

2. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2022
Firmanavn: Bravida

Beskrivelse av arbeidet: Satt opp elektrisk anlegg i
garasje

Eiendommen og omgivelsene

24. Vet du om bruken av eiendommen eller omradet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

+Ja

Det ligger reguleringsplaner fra kommunen. Omradet er regulert for nsering.

25. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeér, enten av deg
eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om Kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeéar, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Kjelleren er totalrenovert.

Er tiltaket godkjent av kommunen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommmunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

29. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende p& eiendommen? Eller den ligger i et fareomréade?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
+Ja
Den er nesten ferdig renovert.

Er utleiedelen godkjent for utleie av kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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31. Bestar boligen av flere, selvstendige boenheter?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller er utfert méalinger for
boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

34. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

35. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan gke utgifter som festeavgift, fellesutgifter, fellesgjeld
eller kommunale avgifter?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

37. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

38. Vet du om det er gjort arbeid p& eiendommen som ikke er nevnt i de andre spgrsmalene?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2020
Firmanavn: Chaplin bygg

Beskrivelse av arbeidet: Renoverte loftsetasjen

39. Vet du om det er eller har veert feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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9] ULLENSAKER

KOMMUNE
Ambita Unntatt offentlighet: offl § 13, jf
matrikkellova § 29 og § 30
Saksnr.: Deres ref.: Saksbehandler: Dato:

9216923 Nina Skoglund 21.05.2026.

FORESPQRSEL OM OFFENTLIGE PLANER MM | FORBINDELSE MED SALG AV
EIENDOMMEN GNR: 163 BNR: 77 SNR:

Foresporsel datert: 18.05.2026.

Eiendom

X Oppgitt areal i matrikkelen 1950 m2-. (] snr. har en andel pa i sameie-.

* Veer oppmerksom pé at oppgitt areal kan fravike fra faktisk areal om ikke grensepunktene er koordinatfestet med hay
ngyaktighet.

O Alle grensepunktene er koordinatfestet med hay ngyaktighet. (Ngyaktighet +/- 10 cm.)

X En eller flere grensepunkt er ikke koordinatfestet eller er koordinatfestet med lav ngyaktighet —
Se matrikkelbrev for mer informasjon.

* Kommunen gjer dem oppmerksom pa at eiendommer med darlig noyaktighet pa grensepunkter krever oppmalingsforetning
far eventuelle nye tiltak, jf. Pbl. § 21-4.

PLANSTATUS:

d Eiendommen er regulert til bolig i reguleringsplan for «» m/best.
Endringer:
X Eiendommen er ikke regulert.

X Avsatt i kommuneplanen til: Neeringsbebyggelse — fremtidig. Sikringssoner - Andre
sikringssoner vedtatt 23.03.2021.

| Avsatt i kommunedelplan for: til:

Grenser inntil reguleringsplan for:

Ullensaker kommune Postadresse: E-post: Bank: 8601.41.92400
Besoksadresse: Postboks 470 postmottak@uilensaker.kommune.no Bank, skatt: 6345.06.02355
Furusethgt. 12 2051 Jessheim www_ullensaker. kommune.no Org. nr.: 933 649 768 MVA
2050 Jessheim Telefon: 66 10 80 00
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ST@YFORHOLD:

X Er bergrt av flystaysoner i forbindelse med hovedflyplassen. Eiendommen ligger i rad
flystaysone.

FLYST@Y OG BYGGESAKER- RESTRIKSJONER OG MULIGHETER
Formannskapet vedtok fglgende den 6.3.18 (sak nr. 42/18):

1. Midlertidig bygge- og deleforbud vedtas ikke.
2. De midlertidige staysonekartene legges ikke til grunn ved behandling av plan- og byggesaker.

Det er fortsatt byggerestriksjoner ved OSL Gardermoen, slik det har veert siden flyplassen ble etablert
i 1998. Det er begrensning i muligheten for a bygge og fradele boligtomter neer flyplassen der stayen
har et for hgyt niva. Formannskapets vedtak innebaerer at de nye stgykart som viser forventet
stgybilde med tre rullebaner ikke skal tas hensyn til. Dette fordi disse vurderes som forelgpige og
usikre. Dermed legger kommunen til grunn det stgybilde som dagens to rullebaner medfarer.

Det er i praksis ikke mulighet for a bygge / fradele til boligformal (stayfaslsomme bruksformal) i red
stgysone. | gul staysone kan det veere muligheter, men det forutsetter at man kan dokumentere
akseptable staynivaer inne og pa utearealer. | byggesaker ma tiltakshaver/byggherre benyite seg av
konsulenter/foretak med stgyfaglig kompetanse.

Samferdselsdepartementet har i brev 28.3.17 besluttet at mulig ny 3. rullebane skal planlegges pa
gstsiden av flyplassen. Kommunen er i en planprosess som baserer seg pa departementets
beslutning.

Byggesaksavdelingen kan veilede neermere i konkrete spgrsmal.

Veg, vann og avlgp:

X Tilknyttet offentlig vann og avlep. (] Ikke tilknyttet off. vann og avigp.
| Tilknyttet off. vann, men har septik. [E] Skal tilknyttes off. vann og avlap.
= Vannmaler er installert. X Vannmaler er ikke installert.

X Eiendommen er ligger til offentlig veg. [J Eiendommen ligger til privat veg.

Kommunale avgifter for 2026 er kr. 15576,-. ]

Fakturamottaker for kommunale eiendomsgebyrer er den som star registrert som eier av en eiendom
ved faktureringstidspunktet. Ved eierskifte ma utfakturert termin fordeles av de involverte parter.»

BEBYGGELSE:

Hovedbygning byggemeldt . Tilbygg til uthus byggemeldt 1971.
Tilbygg byggemeldt 1964.

[ | Har ferdigattest. X Har ikke ferdigattest.

[E] Har midlertidig bruksattest. X Har ikke midlertidig bruksattest.

1 stk. boenhet er registrert i matrikkelen.
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ANDRE MERKNADER:

Eiendommen har privat avigpsanlegg, et infiltrasjonsanlegg fra 1960. Anlegget inngar i kommunens
slamtemmeordning, med temming 1 gang pr ar. Temmefrekvens kan om ngdvendig bli endret.
Anleggets alder tilsier at dets levetid mhp renseeffekt ma anses som oppbrukt. Krav om oppgradering
eller tilkobling til kommunalt avigp ma paregnes.

For ulike registrerte farer se NVE atlas.
Lenke:

https://atlas.nve.no/HtmI5Viewer/index. html?viewer=nveatlas&layerTheme=null&scale=80000&basem
ap=&center=295209.62934453855%2C6667332.225734331&layers=0E4UBx1TNN3b

Med hilsen

Nina Skoglund @
konsulent

Geodata
47782453

Vedlegg: Reguleringsplan.
Reguleringsbestemmelser.
Bebyggelsesplan.
Kommunedelplan.
Kommuneplanbestemmelser.
Matrikkelbrev.
Ferdigattest.

Midlertidig bruksattest.
Eiendomskart.

VA-kart.

Staykart.

MXXCOCOXXOOOO
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Private avkjorsler fra riksvegene

ERKLARING

{[?n.lattegnede Uddmund Jzger, eier av eiendommen
7,

: b s, s o /}5 2 /'.'
P@M&pw’égml / R AT ;:/ & V/Jﬂwfmﬁ—éw"
i

15
herred, som har fin tillatelse av vegvesemet til 4 legge privat avkjersel fra riksveg
nr. _J vedtar for meg selv og seinere eciere av eiendommen
nedennevnte vilkdr, som er fastsatt ved rundskriv fra vegdirektoren til fylkesmennene

ay 16. mars 1935:

1. Avkjerselen mi ikke legges heyere enn vegkanten og skal vere horisontal 1,5 m fra
vegkanten der den ferer over greft i skjering og 0.5 m fra vegkant (planeringskant)
der det er fylling. Ligger avkjorselsvegen i fall mot den offentlige veg, ma den bygges
og vedlikeholdes slik at det ikke siger overvann eller sole inn pi den offentlige veg.

Forer avkjerselen over den offentlige vegs groft, mi det under avkjorselen bygges solid
stikkrenne av stein, sementrer eller plankebru pd murede vanger. Stikkrenner mi ha
tilstrekkelig stort lop og for evrig veere untfert slik at greften ikke skades og grefte-
vannet fir fritt aviep.

Avkjorselsveger og de til disse berende stikkrenner skal, hva enten de er bygd for
vegvesenets regning eller kostet av grunpeieren selv, vedlikeholdes av dem som bruker
avkjorselen.

Mulig ulempe for avkjerselen ved vegvesenets vedlikeholds- eller utbedringsarbeider er
veg t uvedk rende.

Forsividt det ved avkjorselsveger eller deres stikkrenner oppstir mangler som ikke
rettes innen en fastsatt frist, har vegtilsynsmannen rett til & la avkjorselen avbryte eller
b Jantt AL 1 res“ing‘

manglene te for ve

Eieren er forpliktet til pd egen kostnad 4 foreta de endringer med avkjerselen som
vegvesenet mitte finne det nedvendig & piby.

Denne erklering blir & tinglyse pd hans kostnad som hefte pi vedkommende eiendom.

. Arbeidet mi ikke settes i gang for tinglyst erklering foreligger, nir dette kreves
av vegvesenet,

den /0/5‘ (/ﬁ

(E>- /ﬁ’” S =<7+
/ p’?’ .
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Adresse

Hans Gaarders veg 75, 2060 GARDERMOEN

Dato for energimerking Merkenummer

11.06.2026 Energiattest-2026-310838
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 151268420

Gardsnummer Bruksnummer

163 77

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— HO0101

@) Energikarakteren

Energiattest

m|[o]0)
N

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1949 Enebolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
199,0 m? 151,0 m?
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

3 MurTeglstein
Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

106

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nekkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibzerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
375,97 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar
488,41 kWh/m?

Totalt levert pr. ar

73 749 kWh
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Hans Gaarders veg 75, 2060 GARDERMOEN

Detaljering

Bygningsform Vegger
Nei Nei

Vindu Gulv

Nei Nei
Takkonstruksjon Ytterdarer
Nei Nei
Energibruk Lekkasjetall
Nei Nei
Solceller

Nei
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Hans Gaarders veg 75, 2060 GARDERMOEN
v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 2: 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 3: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du ber bytte til sparedus;j 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 4: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stream selv nar de ikke er i bruk, og mé derfor slas helt av.

Tiltak 5: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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 6: Fglg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 7: Spar strem pa kjgkkenet

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
nedvendig 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 kjsleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur inne i skapet / boksen (nye kjolekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa
kjeleribber 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 8: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjeling av gulv,
tak og vegger.
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Tiltak 9: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto sterre grunn til &8 dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
da@gnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mgbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 10: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer. Sparepzerer 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/mearket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snesmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbearsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 11: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.
Tiltak 12: Montere blafrespjeld pa kjekkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, ber dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 13: Etterisolering av kjellervegg

Kjellervegg ber etterisoleres fra utsiden pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er terr og at man folger
anbefalte Igsninger.

Tiltak 14: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 15: Termografering og tetthetspraving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes for
a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utferes av fagfolk.

Tiltak 16: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

109



Grant energilan

SpareBank 1

OSTLANDET

Pusse opp, etterisolere
eller bytte varmekilde?

Tenk energibesparende Igsninger helt fra start, sa
sparer du strem og oker verdien pa boligen din.

Vi hjelper deg med prosjektet ditt -
Gront energilan for en mer
energieffektiv bolig

Les mer pa
sb1ostlandet.no,
eller ring oss pa
915 070 40.

A

£

-

Eff.rente 5,38 %,

2 mill, o/25 ar,
kostnad kr 1.593.715,
totalt kr 3.593.715.




Boligkj@perforsikring

2Va Séderberg :
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Med var boligkjeperforsikring far du en rettshjelpsforsikring
som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot
selger. Med boligkjgperforsikring er du i trygge hender dersom du
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjapt.

Hvis boligen du har kjgpt har feil eller mangler du
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan
det veere bade frustrerende, tidkrevende og kostbart.
Gjennom var boligkjeperforsikring far du tilgang pa
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som
er spesialiserte pa eiendomskjap. Forsikringen lgper i
5 ar etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle
idgmte saksomkostninger.

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller
mangler dekkes ikke av boligkjgperforsikringen. Slike
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven.
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Vare saksbehandlere vil da vurdere det rettslige
grunnlaget basert pa informasjonen som er mottatt.

Fordeler

Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjeperforsikrings hovedfunksjon er a dekke
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage pa
boligkjepet. Dette inkluderer kostnader til advokat

og eventuelle rapporter som ma utfares. Forsikringen Hva koster forsikringen?
dekker belgpet enten du taper eller vinner. Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
Forsikringen har ikke et tak Andel- kr 8 600

Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et
tak pa rundt kr 100 000 og en egenandel pa ca. 20 %,
sa trenger du med boligkjeperforsikring ikke a bekymre
deg for belgpet pa saksomkostningene. Dette dekkes
av forsikringsselskapet uansett hvor hayt det blir.

Seksjonert bolig kr12 500
Enebolig/fritid/tomt:  kr 17 900

Den gir deg en ekstra trygghet

Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt []
med boligselger og at du ikke har rad eller lyst til a D
dekke sakskostnader, kan det vaere betryggende a

kjepe en boligkjeperforsikring. Selger har i de fleste

tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bar du som
kjeper av bolig ogsa ha det.

soderbergpartners.no/eiendom
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Boligkj@perforsikring

Dersom du gnsker a tegne boligkjgperforsikring, vil
dette vaere en omkostning ved kjgpet og premien
finansieres gjennom din boligfinansiering.

Bade distribusjonskostnad til EiendomsMegler 1
@stlandet (kr 4 873 for Borettslagseiendom, kr 6
856 for seksjonert eiendom/aksjebolig og kr 7 709
for enebolig/fritid/tomt) og honorar til Séderberg &

Partners (kr 688 for borettslagseiendom, kr 1 000 for
seksjonert eiendom/aksjebolig og kr 1432 for ene-
bolig/fritid/tomt) samt fakturagebyr, er medregnet

i premietabellen ovenfor, slik at du kun betaler den
oppgitte premien.

Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Produkt og leveranderinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB og
er formidlet gjennom Séderberg & Partners.

Soderberg & Partners er en uavhengig og objektiv
forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og
er oppfert i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjeperforsikringen gjelder for kjgp av eiendom
solgt etter avhendingsloven.

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjgpes
som ledd i egen nzeringsvirksomhet, mellom personer
som bor eller har bodd pa boligeiendommen eller
kjopes fra nerstaende. Som narstaende regnes fami-
lie i opp- og nedstigende linje, samt s@sken. Forsikrin-
gen kan ikke tegnes ved kjap av naeringseiendom,
eller obligasjonsleilighet.

Crawford & Company er spesialister pa avhend-
ingsrett og vil pa vegne av forsikringsselskapet bista
deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du
nettopp har kjgpt.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring
kan brukes til statistiske formal av S6derberg & Part-
ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-
grunnlag for forsikringsformal, og er alltid anonymi-
sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt a sikre forsikringstak-
ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til &
oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen
omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat,
eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for
boligkjeperforsikring er Gar-Bo Forsakring AB, som
ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen
tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-
selskapet.

Klage

Soéderberg & Partners har fremforhandlet den beste
lzsningen for boligkjeperforsikring for vare kunder.
Dersom du er misforngyd med forsikringsmeglerens
tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes
per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per
brev til S6derberg & Partners, Postboks 324, 1326
LYSAKER v/klageansvarlig.

Soderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt
og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal
veaere ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom
du ikke er forngyd med vurderingen av den fremsatte
klagen, er det anledning for a fremlegge saken til
vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-
meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet,
Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Spersmal om forsikringen
Séderberg & Partners (org.nr 965 575 162)
Postboks 324

1326 Lysaker

TIf. 93 00 00 20
boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com
soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav

Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

TIf. 67 20 9144 |
boligkjoperforsikring@crawco.no
www.kjoperforsikring.com
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Boligeierfordelen

Sikre hjemmet ditt med
Boligeierfordelen

Vi er glade for a kunne tilby deg Boligeierfordelen —
en unik fordel som gir deg 20 prosent rabatt pa
boligforsikring det farste aret, nar du har kjgpt bolig
gjennom EiendomsMegler 1

~dpe

1,1':.

Hvorfor velge Boligeierfordelen?

+ 20 prosent rabatt pa forsikringen det ferste aret, nar
du kjgper bolig gjennom EiendomsMegler 1. Rabatten
gjelder din nye bolig og er uavhengig av hvilken
dekning du velger pa boligforsikringen din. Etter 12
maneder fornyer vi forsikringen til ordinaer pris, men du
beholder samle- og bankrabatten. 2. En radgiver fra SpareBank 1 kontakter deg

for a sette opp en forsikringsavtale.

Hvordan komme i gang?

1. Velg "kontakt meg!" i oppgjarsskiemaet du
fyller ut etter at du har kjgpt boligen.

« Full trygghet fra dag én fordi forsikringen din dekker
alt fra skader pa hus og innbo, til uforutsette hendelser 3. Med forsikringen pa plass, har du forsikring
som vannlekkasjer, tyveri og naturskader. med 20 prosent rabatt det fgrste aret.

- Beskyttelse av eiendelene dine under flytting slik at du
far dekket kostnader knyttet til eventuelle skader eller

tap som kan oppsta i flytteprosessen. Vi er her for & hjelpe deg

+ Rask oppfelging fra radgiver i SpareBank 1 som tar Vi i SpareBank 1 er opptatt av at hver bolig og hver kunde
kontakt med deg innen tre virkedager etter at du har er unik. Derfor tar vi oss tid til @ ga gjennom
fylt ut oppgjersskjemaet. Radgiveren sgrger for at forsikringsbehovene dine. Etter en kort samtale med oss,
boligen din blir forsikret med den beste dekningen til kan du fgle deg trygg pa at du har den dekningen som er
den beste prisen, og at korrekt rabatt er lagt inn. best for deg og det nye hjemmet ditt.

EiendomsMegler 1 SpareBank 1




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 pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQ@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS néar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsé& 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), kispesum, 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 ferste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen begr 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 mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. N&r 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 utlep, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
f&r melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér 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 (sdkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medferer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

)

3/ Advokatforeningen
el hste il



Budskjema EiendomsMegler €))

Bindende bud pa eiendommen

Hans Gaarders veg 75, 2060 GARDERMOEN
Gnr 163, bnr 77, , i Ullensaker kommune.
Oppdragsnr. 6041260111

Bud stort kr.:
(I tilegg kommer omkostninger iht. salgsoppgaven. Evt. andel fellesgjeld kommer i tillegg til budet).

Eventuelle forbehold:

@nsket overtagelsesdato: / Akseptfrist: / Kl.:

Finansieringsplan

Lani v/ tif. kr
Lani v/ tif. kr
Egenkapital i v/ tif. kr

Hvor kommer egenkapitalen fraz:
(salg av bolig, BSU, bankinnskudd, oppsparte midler)

Jeg/vi gnsker finansieringstiloud fra SpareBank 1:  Ja O Nei O

Jeg/vi ensker verdivurdering fra EiendomsMegler 1 Ja O Nei O
Jeg gir bud som: Forbruker O Ledd i neeringsvirksomhet/juridisk person (selskap) O

Forbruker: Med forbruker menes en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Ledd i naeringsvirksomhet/juridisk person (selskap): Der kjgper er en privatperson kan man likevel anses for a kjgpe eiendommen som ledd
i neeringsvirksomhet. Dette kan for eksempel veere der en privatperson kjgper bolig for utleie/salg, og driver med dette i et slikt omfang

at virksomheten blir ansett for a vaere naeringsvirksomhet. Dersom du representerer en juridisk person (selskap) som skal sta som kjgper

av eiendommen skal dette alternativet velges. Dersom du er i tvil om du anses som forbruker eller for a kjgpe eiendommen som ledd i
naeringsvirksomhet bes det om at du tar kontakt med megler pa oppdraget.

Undertegnede bekrefter med dette a ha lest salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg, samt & ha besiktiget eiendommen.

Budet er avgitt iht. de avtalebetingelser som fremgar av salgsoppgaven. Undertegnede er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning.
Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre i forbindelse med endring/inngivelse av bud og/eller vilkar.
EiendomsMegler 1 anbefaler bruk av Gi Bud-funksjonen som er tilgjengelig pa eiendomsmegleri.no og Finn.no. Alternativt kan budskjema
printes, fylles ut, signeres, leveres vart kontor, eller skannes og sendes pr. e-post til megler eller meglerkontor. Vi anbefaler at budet sendes
kryptert hvis det sendes pr. e-post. Uavhengig av forsendelsesmetode ma du ringe megler og forsikre deg om at budet er mottatt.

Budgiver 1 Budgiver 2

Navn: Navn:

Fadselsnr.: Fodselsnr.:

TIf.: Mobil: TIf.: Mobil:

E-post: E-post:

Adresse: Adresse:

Postadr.: Postadr.:

Sted/Dato: Sted/Dato:

Underskrift: Underskrift:

Budgiver 1: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. fgrerkort) Budgiver 2: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. farerkort)

4 N 4 N

- _/ - /

EiendomsMegler 1 @stlandet avd. Oslo Stovner, 0985 Stovner Senter 3 T: 451 05 030 E: stovner@em?1ostlandet.no




Notater

116



Visste du at...

Du har mange fordeler
gjennom EiendomsMegler 1,
enten du er boligkjgper eller boligselger.
Ta kontakt med oss for & hgre mer.

17
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Awet Tella

EiendomsMegler 1 @stlandet AS
eiendomsmegler

- En del av SpareBank 1 @stlandet

Telefon: 984 48 506
E-post: awet.tella@emiostlandet.no

eiendomsmegleri.no



