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Vare kontorer

TRONDELAG

* Trondheim

Bassengbakken 4,

7069 Trondheim

TIf.: 73 99 22 55
trondheim.sentrum@proaktiv.no

* Heimdal

Sebstadveien 1, 7088 Heimdal
TIf.: 72 59 92 40
heimdal@proaktiv.no

* Moholt
Bresetveien 168,
7069 Trondheim
TIf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

M@RE OG ROMSDAL

* Alesund

Lgvenvoldgata 7, 6002 Alesund
TIf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no

VESTLAND

* Smastrandgt.
Smastrandgaten 6, 5014 Bergen
TIf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

* Sandviken

Chr. Michelsensgt. 5A, 5012 Bergen
TIf.: 5530 32 00
sandviken@proaktiv.no

* Arna & Asane
Myrdalsvegen 22, 5130 Nyborg
TIf.: 47 50 69 11
arna.aasane@proaktiv.no

*Voss

Vangsgata 16, 5700 Voss
TIf.: 56 52 19 50
voss@proaktiv.no

ROGALAND

* Haugesund

Haraldsgata 139, 5527 Haugesund
TIf.: 90 84 36 56
haugesund@proaktiv.no

* Stavanger

Lekkeveien 52, 4008 Stavanger
TIf.: 51527575
stavanger@proaktiv.no

* Sandnes

Langgata 3, 4306 Sandnes
TIf.: 51 66 88 00
sandnes@proaktiv.no

* Sola

Solakrossen 13, 4050 Sola
TIf.: 98 08 94 03
sola@proaktiv.no

* Jeeren

Torgvegen 2, 4350 Kleppe
TIf.: 51 48 22 00
jaeren@proaktiv.no

AGDER

* Kristiansand

Fjellgata 4, 4612 Kristiansand
TIf: 4590 91 00
kristiansand@proaktiv.no

OSLO

* Briskeby

Levenskioldsgt. 23, 0260 Oslo
TIf.: 22 44 24 00
briskeby@proaktiv.no

AKERSHUS

Lorenskog
Radmann Paulsens gate 28
1461 Lerenskog
TIf.: 67 90 40 10
lorenskog@proaktiv.no

Lillestrom
Storgata 5A, 2001 Lillestrgm
TIf.: 63 80 59 90
lillestrom@proaktiv.no

BUSKERUD

Drammen, Lier & Holmestrand
Albums gate 15, 3016 Drammen
TIf.: 97 74 42 47
drammen.lier@proaktiv.no

@STFOLD

Sarpsborg
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
TIf: 69 12 60 60
borg@proaktiv.no
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N z KKE L Adresse: Nilserudkleiva 4, 3442 HYGGEN
|

Gnr./Bnr.: Gnr. 261, bnr. 81, i Asker

INFORMASJON INNHOLD

Prisantydning: 6.790.000,-
Omkostninger: 188.740,-
Totalpris: 6.978.740,-
Kommunale avgifter: 20.895,-
Boligtype: Enebolig

Ngkkelinformasjon Leder/megler Kontorets side Neeromradet

Byggear: 1945

" : Soverom: 3
é! i ( : _ BRA: 252 m?

Fasade/ute Gang Stue Kjgkken
BRA-i: 161 m?

Garasje/Parkering: Parkeringiintegrert
garasje og pa egen tomt.

< VlSNING Tomt: 990.7 m?
' Soverom Baderom Plantegninger Boligen i bilder

PI\OAKTIV

Energimerke: Energiklasse: rgd G.

EIENDOMSMEGLING

Kjerneinformasjon Vedlegg Budskjema
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"A finne den rette kjgperen
til din bolig, er en lang
prosess som bestar av
mange trinn. Det er derfor
plan og metode er viktig.
Der kommer min erfaring og
Proaktiv til sin rett."

Partner / Elendomsmegler:
Ola Skarra Arnesen

Ola Skarra Arnesen
Salgsleder / Partner /
Eiendomsmegler
Mobil: 454 89 363
E-post: ola@proaktiv.no

AVDELING:
Proaktiv Drammen, Lier &
Holmestrand

DIN EIENDOMSMEGLER

Proaktiv Eilendomsmegling er en
kvalitetsbasert meglerkjede og

vi har var hovedtyngde i landets
mest befolkningstette omrader.

Forngyde kunder er vart
viktigste mal og vi skal alltid
veere bedre.

En meglers ansvar er a serge for
at parter kommer til enighet i en
forhandling. Med andre ord ma
vi til enhver tid forholde oss til
ytre pavirkning - noe vi er veldig
vant med.

Selve salgs- og kjgpsprosessen

derimot kan vi pavirke - hgy
kvalitet vil alltid tilfgre verdi.
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Min erfaring - Din trygghet

Ola Skarra Arnesen var med a starte
opp Proaktiv Drammen og Lier i
2023. Dette er et resultat av hans
brennende engasjement og enorme
sta-pa-vilje, som ogsa sikrer
kundene hans et optimalt salg
giennom en trygg og effektiv
prosess. Han setter kundetilfredshet
ekstremt heyt, og blir ikke forngyd
for kundene hans er det.

Det er ikke tilfeldigheter som skaper
resultater, men den gjennomtenkte
planen som legges i forkant av
salget, og meglers evne til a folge
opp og giennomfgre. For Ola er ikke
tid en mangelvare. Han forteller hva
han skal gjere, og han gjer det han
har sagt han skal gjgre. Han er
Proaktiv hele veien, og overlater
ingenting til tilfeldighetene. Ved 3
velge Ola som din megler kan du
veere sikker pa, at du vil fgle deg
trygg giennom hele salgsprosessen.

Forngyde kunder er det viktigste for
han, og gjennom hans ydmykhet
ovenfor kunder og interessenter
skal han veere et klart fgrstevalg
neste gang du, eller noen du kjenner
skal selge bolig.

Wit

Salgsleder/Partner/Eiendomsmegler
Ola Skarra Arnesen

«Verdifulle kunder
fortjener verdifull
radgivning.»

Drammen, Lier & Holmestrand

Beliggenhet / Nytenkende - lang erfaring - lokalkjente - proaktive

Velkommen til oss i eerverdige Og l@sningsorienterte.

lokaler like ved Bragernes kirke,
og kun en kort spasertur fra
torget. Med beliggenheti
bykjernen er det alltid enkelt &
komme innom oss, og det er gode
parkeringsmuligheteri "var"
gérdsplass.

Hos Proaktiv Drammen, Lier & Holmestrand De har megleti Drammen, Lier og

finner du kjente fjes og sveert dyktige, Holmestrand i en &rrekke, og har solgt flere

lokalkjente eiendomsmeglere. Dette teamet tusen boliger og beerer med seg enormt mye

eralltid klare for & levere kvalitet til bade nye erfaring. Et seerdeles solid team, som vet

og tidligere kunder. hvordan man finner den som setter starst pris
pa din bolig.

Proaktiv Drammen, Lier &
Holmestrand

E-post:
drammen.lier@proaktiv.no
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DITT NYE NAAROMRADE

Med en ny bolig felger en ny beliggenhet. Du kjeper p4 mange
mater hva omradet rundt har & by pa. Butikker, turomrader, avstand
til skoler og barnehager, eller studiesteder og kulturelle scener. Bor

du riktig - har du det bedre.

Beliggenhet

Eiendommen har en meget attraktiv, vestvendt og solrik
beliggenhet i Nilserudkleiva péa Gjerdal i Hyggen. Her bor du
skjermet og landlig til i et barnevennlig felt, hevet over terrenget
med storslatt utsikt mot Drammensfjorden.

Neeromradet erideelt for barnefamilier. Det er kort vei til Hyggen
barneskole som har et godt og trygt oppvekstmilja. For de
minste barna finnes det lokale barnehager som Hyggen
barnehage. Ungdomstrinnet dekkes av Rgyken ungdomsskole,
og det er gode bussforbindelser til videregdende skoleri Rayken,
Drammen og Asker.

Hverdagslogistikken er enkel. Neermeste dagligvarebutikk finner
du en kort kjgretur unna pé Reyken og Spikkestad, hvor det ogsa
erapotek og lokalt senter. @nsker du et starre utvalg av butikker,
servicetilbud, spisesteder og handlesentre, er det kort vei til bade
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OFFENTLIG TRANSPORT

& Nilsrudkleiva 2min &
Linje 251, 260 0.1km
8 Raoyken stasjon 9 min &
Linje L1 7.8 km
X Oslo Gardermoen 1t17 min &
DAGLIGVARE
Spar Rayken 10 min &
Post i butikk, PostNord 7.9 km
Kiwi Raykentorget 10 min &
PostNord 8.1km
VARER/TJENESTER
Rayken Sentrum 10 min &
@ Vitusapotek Rayken 10 min &
SPORT
® Hyggen skole gymnastikksal 3min &
Aktivitetshall 3.2km
@ Hyggen idrettsplass gressbane 3min &
Fotball 3.5km
& Roykenbadet (treningssenter) 9 min &
& Yogahuset 10 min &
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Seetre, Rayken og Slemmestad, samt ca. 20 minutters kjaring
til Drammen sentrum.

Eiendommen har en del av stranden som ligger nedenfor
veien. Beliggenheten byr pa fantastiske
rekreasjonsmuligheter rett utenfor dgren. Marka liggeri
bakkant av eiendommen med flotte turstier og turlayper
sommer som vinter. Nede ved Drammensfjorden finner du
flere badeplasser, kyststi og Hyggen bathavn for den som er
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SKOLER

Hyggen skole (1-7 kl.) 3min &
104 elever, 7 klasser 3.2km
Spikkestad ungdomsskole (8-10 kl.) MTmin &
r 443 elever, 26 klasser 8.3 km
Rayken videregdende skole 14 min &
Et innblikk i ditt nye neeromrade og hva det har & by pa. 820 elever Mkm
Passer det dine onsker og behov?
I Bleiker videregdende skole 25 min &
460 elever, 32 klasser 20.4 km
BARNEHAGER
Hyggen barnehage (1-5 ar) 3min &
39 barn 3.3km
ade < batl Bitehagen barnehage (1-5 ér) 10 min &
glade i sjg- og batliv.
37 barn 7.4 km
DetAer busshgldeplass rett Qede iveien. Fra Splkke§tad Rayken barnehage (1-5 &) 10 min &
stasjon, som ligger en kort kjgretur unna (ca. 5-7 minutter),
35 barn 8 km

gar det jevnlige togavganger direkte, Asker - Drammen og
Oslo S, noe som ogséa gjer omradet pendlervennlig.
Bebyggelse

Omradet bestér primeert av eneboligbebyggelse og
hyttebebyggelse.

Adkomst

Se kartfunksjonen i boligannonsen eller pa eiendommens
hjemmeside for veibeskrivelse. Ved & trykke pé kartet fardu
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra gnsket
startdestinasjon til den aktuelle boligen. Det vil bli skiltet med
Proaktivs visningsskilt under annonserte visninger.

BOLIGMASSE

98% enebolig
B 2% annet
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PRAKTISK INFORMASJON

TAKST OG TILSTAND

Byggemate

Utvendig generelt:

Underetasje med grunnmur i betong/lettklinkerbetong.
@vrige etasjer med ytterveggeribindingsverk, kledd med
trepanel. Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takplater.
Ifalge eier ble taktekkingen utfert i 1993. Takrenner og nedlgp i
plast/metall med utkast pa tomten/drensrer. Pipe over
yttertaket er helbeslatt. Dvrige beslag i metall. Saltaki
trekonstruksjon. Krypeloft med adkomst via luke med stige i
himling. Underetasje: Vinduer med isolerglass, produsert i
2004 0g 1985.1. etasje: Vinduer med isolerglass, produsert i
2005/2004,1976 0g 1984. Underetasje: Isolert ytterdar med
glassfelt. 1. etasje: verandaderer med isolerglass, produsert i
2000, 1989 og 2004. Ytterder med glassfelt til innglasset
terrasse.

Innvendig generelt:

Innvendige gulv er belagt med laminat, treguly, fliser, betong
og belegg. Veggene har trepanel, malte overflater, tapet, strie
og lettklinkerbetong i garasje. Innvendige tak har plater, malte
betongflater og trepanel.

Tekniske installasjoner:

Ledningsnett forvann i kobber av eldre dato. Tilfarsel av vann
til installasjoner ligger skjult i konstruksjonen.
Hovedstoppekran er lokalisert ved garasjen.
Hovedstoppekran, vanntrykk og avlgp er undersgkt, og er
funnet tilfredsstillende. Avlgpsrer i plast. Varmtvannsbereder
pa 198 liter, produsert i 2005, montert i bad i 1. etasje. Det
elektriske anlegget ligger skjult/dpent i konstruksjonen.
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Sikringstavle med automatsikringer, montert i gang.

Bygningssakskyndig
Martin Sjgnnesen (befaringsdato: Mandag, 3. august 2026)

Sammendrag selgers egenerklzering

- Erdet utfart arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?
2005. Egeninnsats pa vaskerom etter radgivning med
fagpersonell. Flislagt, ny bereder, dusjkabinett, vask og
baderomsinnredning.

- Erdet utfart arbeid pa tak, yttervegg, vindu eller annen
fasade?

2005. (Forrige eier la nytt Plannja-tak i 1993/94 - beslag og
renner/pipe i.f.m. utbygg av verandatak. Arbeid utfert av
Rayken Blikk) Vi skiftet 3 vinduer - 1 stk vindu pa kjgkken mot
fjorden, 1stk pa gjesterom nede + stort vindu i stuen mot
fiorden og terrassedar. Nytt lite tak over utgang terrasse mot
fjorden . Forlenget - terrasse under tak - med 1,5-2 m (tak +
vegq). Pusset utv muriunderetg. Dette arbeid utfert fagleert
murer.

- Erdet observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller
underetasje”?
I krypkjeller.

- Erdet utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
2025. Etterinspeksjon av Eltilsynet, ble det skiftet noen
kontakteribegge etasjer.

- Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det
offentlige vannettet), septik, pumpekum, brgnn, avigpskvern

eller liknende?
Ingen offentlig avligp-system pa Gjerdal. Lukket tank pa 6m3 til
WC + gravannstank.

- Erdet utfart arbeid pa utvendige eller innvendige avigpsrar
ellervannrer?
2025. Byttet innvendig stoppekran.

- Erdet eller har det veert nedgravd oljetank p& eiendommen?
Sanering skal gjares for salg.

- Erdet tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel
grunnmur eller fliser?
Liten sprekki garasje-mur (ikke bo-enhet)

- Har det veert feil eller gjort endringer pa ildsted eller pipe?
1993 satt forrige eier inn inner-rgr pga tjeere-utslag - og isolert
mellomrom. Arbeid utfert av Reyken Blikk. For noen ar siden
feierkontroert - og funnet ok.

- Har det veert skadedyri boligen eller andre bygninger pé
eiendommen?
Mus kommer inn pa innvendig terrasse og garasje.

- Har det veert mugg, sopp eller rate i boligen eller andre
bygninger pa eiendommen?

| 2005 (da vi flyttet inn) oppdaget vi sopp pa vegg i den eldste
kjellerdel (underetg - ikke boenhet). Ble fiernet av firmaet
Polygon.

- Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller
ferdigattest for sgknadspliktige tiltak?
Forrige eier gjorde utv arbeider hvor ikke alt er sgkt om.

Parkering
Parkering i integrert garasje og péa egen tomt.

Innhold

Boligen gér over to plan og bestér av fglgende;

1. etasje: stue, kjgkken, gang, to soverom, kontor og bad.
Underetasje: entré, tre ganger, soverom, to boder, wc, innredet
rom og bad/vaskerom.

Integrert garasje og tre eksterne boder.

Krypeloft med adkomst via luke med stige i himling.
Areal

Bruksareal:

Underetasje

BRA-i: 69 kvm

BRA-e: 65 kvm

Total BRA: 134 kvm

1. etasje

BRA-i: 92 kvm
BRA-b: 26 kvm
Total BRA: 118 kvm

Terrasse- og balkongareal:
1. etasje: 88 kvm

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig pa grunnlag av
NS3940(2023). Eventuelle betegnelser pd rom er angitt ut fra
faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos
bygningsmyndighetene. Vedlagte plantegninger er ikke
mélbare.

Standard
En gjennomgang av boligens rom:

Adkomst i underetasjen via en hyggelig entré med flislagt
gulv, lyse overflater og praktisk mellomdar mellom entreen og
gangen. Gode garderobemuligheter og ytterligere
lagringsplass i trappegangen.

Stor og romslig stuelasning med lysinnslipp fra to
himmelretninger og flott utsikt. Det er en skyveder og en
terrassedgr ut til terrassen og den innglassede sonen. Stuens
utforming gir plass til bdde sofakrok, spisebord og lenestoler. |
tillegg er det peisovn midt i rommet, som bidrar til god
oppvarming kontrollert av feier.

Kjgkken i eget rom med naturlig plass til spisebord. Kjgkkenet
harinnredning med lyse, profilerte fronter og benkeplate med
dobbel kum. Videre er det veggfliser, belysning under
overskapene og vindu med flott utsikt i enden. Kjgkkenet har
integrert platetopp, stekeovn i praktisk hgyde, oppvaskmaskin,
dampovn og kjal/frys.Fra kjgkkenet er det ogsé utgang til
baksiden av huset.

| denne etasjen ligger to soverom og ett kontor. Begge
soverommene har plass til seng, nattbord og garderobeskap.
Kontoret gir gode rammer for hjemmearbeid.

Bad i 1. etasje med flislagt gulv med underliggende varme,
himlingsplater og vegger med bade flis og tapet. Badet er
komplett utstyrt med toalett, servant med innredning og
speilskap samt badekar med dus;j.

Underetasje:
Separat toalettrom i underetasjen med lys innredning, toalett
og servant med skapinnredning og speilskap over.

Vaskerom i underetasjen med flislagte overflater ogvarme i
gulvet. Vaskerommet har dusjkabinett, servant med
innredning og speil samt vaskenisje med skapinnredning,
benkeplate med kum og opplegg for vaskemaskin.

Romslig soverom med mye lysinnslipp og god plass til seng,
nattbord og garderobeskap. Tilliggende innredet rom.

Rikelig med oppbevaringsmuligheter i underetasjeni flere
boder.
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Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av boligen og
angir bla. eventuelle byggetekniske avvik, konsekvensen av
disse, samt kostnadsoverslag pa utbedring av avvik som er gitt
TG3.

TILSTANDSGRADER:

TGO: Ingen avvik.

TG1: Mindre avvik.

TG2: Vesentlige avvik og mindre avvik som etter NS 3600 gir
TG2.

TG3: Store eller alvorlige avvik.

TGIU: Ikke tilgjengelig for undersgkelse

Av rapporten fremgar TGIU (tilstandsgrad ikke undersgkt),
TG2 0og TG3 som angir avvik fra normal slitasje, hay alder,
bygningsdel som ma utbedres, beskrivelser av avvik pa
undersgkte bygningsdeler uten tilstandsgrad mm.

Boligen har fatt felgende TG3:

- Balkong/terrasse: Det er symptom pa eller registrerte skader
pé overflater. Vanntett sjikt er eldre enn 18 &r og har derfor
usikker fremtidig funksjon. Eier opplyser ved kraftig nedber er
registrert vannlekkasje fra veranda til underliggende garasje.

- Rom under terreng: Yttervegger som ligger under utvendig
bakkeniva, og er foret ut med organisk materiale (treverk), evt.
isolert og kledd med panel/plater, er & betrakte som en
risikokonstruksjon, om ikke drenering og fuktsikring lenger har
tilstrekkelig funksjon. Det er pavist indikasjoner pa noe
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur og kjellergulv. Hulltaking
er utfart i falgende rom: Bod. Det ble benyttet fuktmaler med
pigger i treverk pa veggens utlekting (bunnsvill) under
befaringen, og det ble pavist fukt utover normale verdier. Det
ble malt 22,7 % og 25 % i begge bod i veggens bunnsvill.

-Bad il etasje ogiunderetasje: Vatrommet ma oppgraderes
for & tdle normal bruk etter dagens krav.

- Fuktsikring og drenering: Eventuell annen
fuktsikring/Utvendig fuktsikring av grunnmuren var ikke synlig
under befaringen, og det ber derfor pdregnes at det ikke er
etablert. Det er observert noe avflasset maling, samt
fuktmerker nederst pa grunnmuren og pa betonggulvet mot
grunnen. Det er observert saltutslag pa grunnmurens
overflate.

- Terrengforhold: Det er registrert fall inn mot grunnmuren.

Boligen har fatt felgende TG2:

- Taktekking: Det er observert noen fuktmerker pa enkelte
punkter pé krypeloft. Det ble benyttet fuktmaler med piggeri
treverk pa aktuelle punkter og det ble ikke pavist fukt utover
normale verdier under befaringen. Det er observert
soppdannelser pa kryploftet. Vanntett sjikt og undertak har
passert forventet levetid. Tekkingen har oppnadd merenn
halvparten av forventet levetid. Enkelte takplater har lgsnet fra
hverandre.

- Nedlgp og beslag: Nedlgpsrer har kun utkast pd tomt og er
ikke fart til drensrar, dette kan gke fuktbelastningenii
grunnmuren. Beslag, takrenner og nedlgp har oppnadd
forventet levetid. Det mangler snafangere pé hele eller deler
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av taket.

- Takkonstruksjon/loft: Det er observert soppdannelser pa
kryploftet. Det er registrert synlige spikerspisser gjennom
undertaket. Isolasjonen er enkelte steder skjavet helt ut mot
gesimsen, som medfgrer at konstruksjonen ikke har
tilstrekkelig lufting. Konstruksjonens alder medferer gkt risiko
for skjevheteri konstruksjonen, utettheter og kondens.

- Yttervegger/veggkonstruksjon: Konstruksjonens alder
medfgrer gkt risiko for skjevheterikonstruksjonen, utettheter
og kondens. Kledningen har enkelte sprekker, veerslitte
overflater og noe svarte soppmerker pa den utvendige
kledningen. Trepanel med kontinuerlig horisontal
skjgt/vannbrett skal ha minimum avstand p&d 6 mm mot
vannbrett for & sarge for lufting og mulighet for at vann kan
dreneres. Spiker- eller skruehode ber ligge i flukt med
treoverflaten. Det eri dette tilfellet ikke pavist museband
enkelte steder bak trepanelet. . Kledningen har oppnadd mer
enn halvparten av lengste normale levetid.

-Vinduer: Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & dpne
og lukke. Vinduer er av eldre dato og det méa pa generelt
grunnlag paregnes hayere varmetap og lavere isolasjonsevne.
- Yttervegger: Karmene i darer er veerslitte utvendig og det er
sprekkeritrevirket. Det er pavist at enkelte daerer er vanskelig a
apne og lukke. Enkelte ytterdarer er av eldre dato.

- Gulvoverflater: Det er registrert slitasje pa gulvbelegget i
underetasjen, samt I@s puss pa betonggulvet og sprekker i
betongoverflatene i garasjen. Det er pavist knirk i sterre deler
av gulvet.

- Overflater vegger og himling: Det er pavist stavkondens og
heksesot/kjemisk sverting. Det er registrert sprekker i
lettklinkerbetongen i garasjen, samt noe bruksslitasje pa
overflater.

- Toalettrom: TG 2 er gitt pé grunn av alder i forhold til
forventet levetid og bruksslitasje.

- Innvendige vannledninger: Rgropplegget har oversteget mer
enn halvparten av anbefalt brukstid og er derfor gitt TG 2.

- Innvendige avigpsrar: Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

- Ventilasjon: Ventilasjonsanlegget har nddd en alder som
medfgrer usikker fremtidig funksjon. Det mangler luftespalte
under der til bad og wc, som medfgrer begrenset med tilluft
og sirkulasjon. Det er ikke tilstrekkelig tilluft i oppholdsrom.
Det mangler luftespalte under dgr til bad.

- Varmtvannsbereder/tank: Det erikke pavist tilfredsstillende
el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
Varmtvannstanken er over 20 &r og har derfor usikker
fremtidig funksjon.

- Grunnmur og fundamenter: Konstruksjonens alder medfarer
okt risiko for setninger, riss og skjevheterigrunnmuren.
Grunnmuren har sprekkdannelser. Det er observertriss i
murpuss pa enkelte overflater.

Awvik pd undersgkte bygningsdeler uten tilstandsgrad:

- Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Takvinkel
og type taktekking tilsier at det pa grunn av sikkerhet
foreligger krav til snafangere

- Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til

dagens krav. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
- Det erikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke bruksareal mindre enn 50 m?. Det er eier som plikter &

utfert med radonsperre.

- Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den
listen, stangen eller det hdndtaket som er montert langs
trappelgpet som man holder i ndr man gar opp eller ned

fremlegge energiattest og er selv ansvarlig for at
opplysningene erriktig. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket
eiendommen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til

mangler. megler.
- Det mangler samsvarserkleering for hele eller deler av
anlegget. Hvitevarer
Det gjares oppmerksom pé at kun integrerte hvitevarer pa
Tilstandsrapporten erinntatt i salgsoppgaven og inneholder kjgkken medfalger ved overdragelsen.

ytterligere informasjon om byggemate, arsak bak
tilstandsgrader, konsekvens og anslag pa eventuelle
utbedringskostnader. Ettersom kjgper regnes & veere kjent
med forhold som tydelig fremkommer av tilstandsrapporten
oppfordres interessenter til & sette seg grundig inn i rapporten
i sin helhet og kontakte bygningssakyndig ved eventuelle
bygningstekniske sparsmail.

Oppvarming

Elektrisk oppvarming.

Peisovn med glassder pa ildfast plate i stue.

Gulvvarme pa bad og vaskerom.

Medfglgende hvitevarer leveres uten noen form for garantier,
ut over eventuell gjenveerende leverandgrgaranti.

Dersom rom for varig opphold ikke harvegg- eller
fastmonterte varmekilder ved visning felger dette heller ikke
med.

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges/leies ut skal ha energiattest.
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KJERNEINFORMASJON

BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN

Tomtestarrelse
990 m?

Beskrivelse avtomt

Eiendommen har en god, vestvendt beliggenhet hevet over
terrenget, noe som gir god oversikt og utsyn mot fjorden.
Boligen har et stort terrasseareal pa totalt 93 kvm, med direkte
utgang fra stuen. Terrassen har rekkverk, markise og
utebelysning pa husveggen. | tillegg er det innglasset del pa
ca. 26 kvm, noe som forlenger utesesongen.

Tomten er opparbeidet med gressplen, busker og steinmuri
skrdningen opp mot bakkant av tomten. Formklippede busker,
frodig beplantning, blomsterbed og treer. Et flott uteareal for
hageentusiasten. Adkomsten er steinbelagt med god plass til
parkering pa egen grunn, i tillegg til integrert garasje.

OKONOMI

Forsikring

Forsikringsselskap Storebrand Forsikring AS-65
Polisenummer5711920

Formuesverdi primaer
1173.755,- for 2024

Formuesverdi sekundaer
4.695.018,- for 2024

NILSERUDKLEIVA 4

Info kommunale avgifter

De kommunale avgiftene inkluderer vann-, slam-, renovasjon-
og feiing/tilsynsgebyr. Det kan forekomme variasjoner i
avgiftene som falge av forbruk og eventuelle endringeri
gebyrer og avgifter.

Eiendommen harvannmaler.

Kommunale avgifter
20.895,-for2025

Kjgpers ansvar for gvrige sameieres mislighold
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameieri
forhold til sin sameiebrgk, jf. eierseksjonsloven § 30

Info formuesverdi

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 inntektséaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hayere eller
lavere enn tidligere og innebaerer at bade selger og megler
kan benytte tall som ikke n@dvendigvis 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 primzerbolig utgjer formuesverdien 25 % av beregnet eller
dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og deretter
70 % av den delen som overstiger dette belgpet.

For sekundeerbolig utgjer formuesverdien 100 % av beregnet

eller dokumentert markedsverdi.

Andre utgifter

Ny eier méa belage seg pa bl.a. felgende faste lgpende
kostnader: Strgm, forsikring, alarm, kommunale avgifter og
ellers lgpende abonnement som TV/Internett.

Forbruk og utgifter vil variere avhengig av antall medlemmer i

husstanden, gnsket innetemperatur, fordelsavtaler, kanalvalg,
hastighet pa internett etc.

OFFENTLIGE FORHOLD

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse

Ferdigattest er en sluttattest fra bygningsmyndighetene om at
et spknadspliktig tiltak er ferdigstilt. At evt. ferdigattest / midl.
brukstillatelse eksisterer, giringen garanti for at det ikke er
utfert arbeid som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger ikke midlertidig brukstillatelse/ferdigattest pa
denne eiendommen i kommunens arkiver.

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger eller
ferdigattest for boligen, og det er uvisst hva de enkelte
rommene er opprinnelig godkjent som. Det er den til enhver
tid som eier eiendommen som er ansvarlig for at eiendommen
oppfyller offentligrettslige krav og vilkér for bruk. Det er uvisst
om godkjenning vil bli gitt ved en evt. sgknad. Kjgper overtar
ansvar, risiko og konsekvenser knyttet til dette.

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

3203/261/81:
09101941 - Dokumentnr: 402041 - Bestemmelse om veg
gjelder best. om vedlikehold sammen med andre hytteeiere

02.081941 - Dokumentnr: 401537 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3203 Gnr:261Bnr:28

01.01.2020 - Dokumentnr: 1858313 - Omnummerering ved
kommuneendring
Tidligere: Knr:0627 Gnr:61 Bnr:81

01.01.2024 - Dokumentnr: 181290 - Omnummerering ved
kommuneendring
Tidligere: Knr:3025 Gnr:261 Bnr:81

09.10.1941 - Dokumentnr: 402041 - Best. om bat/bryggeplass
Rettighet hefteri: Knr:3203 Gnr:261Bnr:28

Bestemmelse om veg

samt rett til bading

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen liggeri et uregulert omrade, men er avsatt til
boligbebyggelse, ndveerende, ved kommmuneplanens arealdel
datert 2023. Utsnitt av plan med tilhgrende bestemmelser kan
fas ved henvendelse til megler.

Vei/Vann/Avlgp

Eiendommen har adkomst via privat vei.
Eiendommen erikke tilknyttet offentlig avigp.
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann.

Eier er selvansvarlig for private stikkledninger til bygningen.
For private fellesledninger er det normalt solidarisk
vedlikeholdsplikt.

Radonmaling

Det gjares oppmerksom pa at det ved utleie er krav til &
gjennomfare radonmaling, og at forsvarlige nivaer skal kunne
dokumenteres. Kravet gjelder alle typer utleieboliger, inkludert
leiligheter og hybleri tilknytning til egen bolig, safremt det
betales husleie. | de tilfeller hvor det ikke er opplyst at selger
har kunnskap om eiendommens radonniva méa kjgpere som
onsker a leie ut hele eller deler av eiendommen, seerskilt veere
oppmerksom pa at de overtar ansvaret for den usikkerheten
dette medfgrer. Se http://www.nrpa.no for neermere
informasjon.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som
ertil hinder for at hele eiendommen leies ut.

Det er krav til forsvarlige radonnivaer pa utleieboliger. | de
tilfeller hvor det ikke seerskilt er opplyst at selger har kunnskap
om eiendommens radonniva ma kjgpere som a@nsker & leie ut
hele eller deler av eiendommen, saerskilt veere oppmerksom
pa at de overtar ansvaret for den usikkerheten dette medfarer.
Se http://www.nrpa.no for neermere informasjon.

Offentligrettslig palegg

Det gjares oppmerksom péa at megler ikke harinnhentet
seerskilte opplysninger om det finnes palegg fra
brann/feiervesen pa eiendommen.

Konsesjon
Eiendommen erikke konsesjonspliktig.

Odelsrett
Det er ikke odel p& eiendommen.

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGER

Omk. kjgper beskrivelse
6790 000,00 (Prisantydning)

6790 000,00 (Kontraktsum totalt)
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Omkostninger

17 900,00 (Boligkjsperforsikring * (valgfritt))
169 750,00 (Dokumentavgift)

545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjate)

170 840,00 (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperforsikring ))
188 740,00 (Omkostninger totalt (med Boligkjgperforsikring ))

6 960 840,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring ))

6 978 740,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring ))

Vi gjer oppmerksom péd at ovennevnte totalsum er beregnet ut
fra kjigpesum tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om
endring i gebyrer.

Betalingsbetingelser

Kjgpesum med tillegg av omkostninger skal veere disponibelt
pa meglers klientkonto innen overtagelse. Normalt innebaerer
dette at fullt oppgjer méa veere innbetalt pd meglers
klientkonto senest to virkedager far avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkdr knyttet til innbetalingen, eksempelvis
pantedokument som skal tinglyses til fordel for kjgpers bank,
ma veere megler i hende i god tid fgr overtagelse kan finne
sted.

Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon
og/eller kigpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell
egenkapital skal innbetales i én samlet betaling fra kjgpers
egen konto i norsk finansinstitusjon.

Alle eiendomsmeglingsforetak har lovpalagt forsikring av
klientmidler begrenset oppad til kr 45 mill. Enkeltsaker er
forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjgpers laneinstitusjon krever
tilleggsforsikring ved omsetning over 15 millioner, méa kjgper
selv eller dennes laneinstitusjon dekke utgiftene forbundet
med dette.

Lovanvendelse

Eiendommen selges etterreglene i avhendingsloven.
Salgsoppgaven er basert pa de opplysningene selger har gitt
til megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport, samt
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre
tilgjengelige kilder. Selger har godkjent salgsoppgaven. Det er
viktig at kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er tydelig
beskrevet i salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig avom
kigper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til
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& undersgke eiendommen naye, gjerne sammen med
fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som velger & kjgpe usett kan
ikke gjere gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent
med ved undersgkelsen. Dersom det er behov for avklaringer,
anbefalerviat interessenter rédferer seg med
eiendomsmegler eller egne radgivere fgr det legges inn bud.

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 ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje
og skader som nagdvendiggjer utbedring, er innenfor hva
kjigper ma forvente og vil ikke utgjere en mangel. Kjgper og
selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom
partene, samt informasjonen som har veert tilgjengelig for
kjgperen i forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av
avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkar avhengig av
om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke. Dette er neermere
beskrevet nedenfor.

P& 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 forbrukerkjaper.
Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes
fordi begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi
for selger. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til 8 akseptere hgyeste
bud. Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerkleering om
budgiver er forbruker eller neeringsdrivende/person som
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Forbrukerkjgp - definisjon: Med forbrukerkjap menes kjep av
eiendom nér kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkar: Eiendommen har en mangel dersom
den ikke erisamsvar med kravene som falger av avtalen, eller
det foreligger brudd pad bestemmelsene i avhendingsloven §§
3-21il 3-8. Hvis eiendommen ikke eri samsvar med det
kigperen 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 utifra at det virket inn pa avtalen at opplysningen ikke ble
gitt eller at feil uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide pé en
tydelig mate. 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 pé kr. 10 000
(egenandel).

Ikke-forbruker (neeringsdrivende) - definisjon: Hvis kjgper er
en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig

handler som ledd i neeringsvirksomhet, vil kjgpet ikke anses
som et forbrukerkjap.

Ikke-forbruker - avtalevilkér: Eiendommen har en mangel
dersom den ikke erisamsvar med kravene som falger av
avtalen. Eiendommen selges «<som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, farste ledd andre setning.
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt
boligens arealsvikt utgjer en mangel vurderes etter
avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen naye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses
som forbrukere.

Interessenter og kjgper ma godta at selger og megler bruker
elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen.

Dersom kjgper er utenlandsk statsborger kreves det at
vedkommende har et sdkalt D-nummer til erstatning for norsk
personnummer. Rekvirering av D-nummer mé sendes
Kartverket samtidig med innsending av skjgtet for tinglysing.
Skjgtet blir liggende i Kartverket inntil kigper har fatt D-
nummer av Skatteetaten. Nar Kartverket har mottatt D-
nummeret fra Skatteetaten, vil skjgtet bli tinglyst umiddelbart.
Rekvisisjon av D-nummer i forbindelse med tinglysing av
skjate vil ofte medfare at oppgjer og utbetaling til selger blir
forsinket med noen uker. Kjgper méa i disse tilfellene enten ta
forbehold i bud om forsinket utbetaling til selger, eller veere
forberedt pa a dekke forsinkelsesrenter til selger. Kontakt
ansvarlig megler for informasjon fgr budgivning.

OVRIGE KJOPSFORHOLD

Overtakelse
Overtakelse etter avtale med selger. Interessenter oppfordres
til & angi gnsket overtakelse i budskjema.

Skjgte sendes for tinglysing i forbindelse med oppgjeret.
Oppgjer forutsetter at det er gjennomfart overtagelse og at
partene har signert en overtakelsesprotokoll og sendt denne
til oppgjersavdelingen slik som avtalt i kontrakt. Det
forutsettes at skjate tinglyses i kjgpers navn. Hvis interessenter
mot formodning ikke @nsker tinglysing av skjgte méa det tas
forbehold om dette i kjgpetilbudet.

Budgivning

Bud kan legges inn pa nettannonsen pa "gi bud" knappen eller
via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning s kan bud
legges inn trygt og enkelt med bank-1D. Megler kan ogsa
kontaktes for tilsendelse av budkjema og budskjema finnes
0gsa i salgsoppgaven.

All budgivning ma foregé ved skriftlighet. Ta kontakt med
megler dersom det er behov for bistand for & inngi bud.

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling
av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 ferste virkedag etter siste annonserte
visning. Etter klokken 11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum
30 minutter.

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

Megler tar ikke noe ansvar for forsinkelser pa el- eller
telenettet. Under budrunden kan akseptfristene kortes inn ved
mottakelse av nye bud. Akseptfristen fra kjgper er absolutt.
Det betyr at dersom selger velger & akseptere budet, ma
kigper meddeles aksept innen utlgpet av akseptfristen.
Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp mot
akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen kan bli
solgt fer ditt bud fremkommer til megler.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring. Selgers
egenerklaeringsskjema er vedlegg til dette prospekt.
Forsikringsvilkar kan fas ved henvendelse til megler.

Boligkjoperforsikring

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

Innbo og lgsere

Med mindre annet er uttrykkelig avtalt gjelder NEF's
normgivende liste over lgsgre og tilbehar, se vedlagt liste til
salgsoppgaven. Til orientering er det full avtalefrihnet om hva
som skal falge med bolig og fritidsbolig ved salg. | de tilfeller
det medfelger hvitevarer i handelen, overleveres disse uten
noen form for garanti utover leverandgrgaranti.

Eier
Anne Karine Boysen
Kent Ragnar Johan Boysen

Tilbud pa lanefinansiering

Vibistar gjerne med & etablere kontakt med ulike banker, men
vi haringen fast bankforbindelse som vi benytter. Vi mener at
vilkdrene i ulike finansinstitusjoner varierer fra kundegruppe til
kundegruppe, og kan derfor ikke anbefale en bestemt bank,
men hjelper mer enn gjerne med & finne en bank som kan tilby
deg gode lanevilkar.

Meglers vederlag

Det eravtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,00% av
salgssum.
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Kjerneinformasjon

I tillegg kommer falgende faste vederlag: Elektronisk Vedlegg til salgsoppgave

signeringsgebyr kr 500,00, Kredittkostnad kr4 000,00, Vedleggene eren del avden komplette salgsoppgaven. Det er
Markedspakke kr 22 900,00, Oppgjershonorar kr 6 950,00, viktig at interessenter setter seg godt inn i vedleggene og
Sperring i grunnboken kr 500,00, Tilretteleggingsgebyr kr 16 kontakter megler med eventuelle sparsmal far bud inngis.
900,00, Visning kr 3500,00.

I tillegg kommer fglgende utlegg og andre utgifter: Kopi av
heftelser/servitutter (pr. stk.) kr 350,00, Utlegg fotograf kr 6
800,00, Utlegg kommunale opplysninger kr 4 604,00, Utlegg
tilstandsrapport/takst kr 12 000,00, Utlegg tinglysingsgebyr
sikringsobligasjon/uradighet kr545,00.

Dersom oppdraget utlgper uten at handel er kommet i stand,
og oppdraget ikke blir fornyet har Megler krav pa fullt
vederlag, foruten provisjon og oppgjershonorar. | tilegg ma
palapte utlegg og andre kostnader ogsa betales. Dette gjelder
sa lenge provisjonsbasert eller fastpris vederlag er avtalt.
Dekning av utlegg kan kreves i samsvar med avtalen uten
hensyn til oppsigelsen.

Proaktiv Gruppen AS og eiendomsmeglingsforetakene som er
tilknyttet Proaktiv har samarbeid med forskjellige foretak som
tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i forbindelse med
et salgsoppdrag. Vére samarbeidspartnere er: Saderberg &
Partners AS - formidler av boligkjgperforsikring, Gjensidige -
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandar av
digitale oppgjersskjemaer og overtakelsesprotokoller som
ogsé inneholder tilbud til forbruker om tilpassede stregm-,
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og
Bomega AS - markedsplasser pa nett, Schibsted -
markedsfaring i SOME, Eiendomsverdi - formidler av
nabolagsprofiler. Hvilke produkter/ tjenester kjgper og selger
fariforbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvorilandet
eiendommen ligger.

Personopplysningsloven

Vi gjer oppmerksom pa at vi lagrer personopplysninger pa
interessenter, budgivere og kjgpere. Videre opplyser vi at
mulighetene for & slette sine personopplysninger er
begrenset, som fglge av at eiendomsmeglingsforetak har plikt
til @ oppbevare kontrakter og dokumenteriminst 10 ar, iht.
eiendomsmeglingsforskriften. Du kan lese om var behandling
av personopplysninger ivar personvernerkleering pa
https://proaktiv.no/personvernerkleering

Hvitvaskingsreglene

Det falger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering

at meglerforetaket er forpliktet til & foreta kundetiltak av

begge parterihandelen. For oppdragsgiver skjer dette i

forbindelse med inngaelse av oppdraget, og for kjgper pa

tidspunkt for kontraktsinngéelse. Dersom slik kundekontroll

ikke kan gjennomfares, er meglerforetaket palagt & avsta fra

gjennomfaring av oppgjeret. Partene er selv ansvarlig for

eventuelle kostnader og ansvar dette kan medfare uten at det

kan anfgres et kontraktsrettslig ansvar overfor Dato salgsoppgave
meglerforetaket. 20.8.2026
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Tilstandsrapport

V E D L E G G CoNSLT AS

Nilserudkleiva 4, 3442 HYGGEN (17} ASKER kommune

"/

FE gnr. 261, bnr. 81

Sum areal alle bygg: BRA: 252 m? BRA-i: 161 m?

Befaringsdato: 03.08.2026 Rapportdato: 11.08.2026 Oppdragsnr.: 22600-1194 Eiendomsverdi ref nr: WB5327

Foretak: Estate Konsult AS

o RINITO
KONSULTY AS

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

Estate Konsult AS er en uavhengig aktgr som leverer tilstandsanalyser ved eierskifte av eiendom. Vare erfarne takst- og
byggingenigrer sikrer grundige og forskriftsmessige rapporter som gir et trygt grunnlag for eiendomshandel.

ESTATE

KONSULT AS

Rapportansvarlig

/ (;«s Ha{j { (; LS/

Hasnat Faiz
Uavhengig Takstingenigr

estatekonsult@gmail.com

48405 479
ESTATE
KONSULT AS
Oppdragsnr.: 22600-1194 Befaringsdato: 03.08.2026 Side: 2 av 22
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Nilserudkleiva 4, 3442 HYGGEN Estate Konsult AS
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3203 ASKER 0687 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

- Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan vaere 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 ¢ etasjeskillere e
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre * utvendige trapper  stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planlgsning ¢ bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer  utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg * bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ®
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en sarlig
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.l.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 22600-1194 Befaringsdato: 03.08.2026 Side: 3 av 22

PROAKTIV.NO

o7


https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://iverdi.no/

58

Nilserudkleiva 4, 3442 HYGGEN
Gnr 261 - Bnr 81
3203 ASKER

Estate Konsult AS
Hellerudveien 136B
0687 OSLO

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

@ ESTATE
KONSULTAS

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 Ipnnsomme.
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.

Informasjon om utbedringskostnader

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag
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
héndverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal veere tilnermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa

brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til 3 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

€909

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag

gis for TG3, der dette er mulig.

Oppdragsnr.: 22600-1194
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Beskrivelse av eiendommen

Boligen med eldre standard, slitasje og etterhengende
vedlikehold. Kostnader i forbindelse med oppussing og
vedlikehold ma paregnes.

Boligen ble bygget i 1979, ifglge eier. Boligen er oppfert etter
byggeforskrifter som gjaldt pa oppfgringstidspunktet. Det ma i
eldre bygninger paregnes skjevheter i etasjeskiller og andre
bygningsdeler pa grunn av alder og naturlig bruksslitasje.

Enebolig - Byggear: 1979

UTVENDIG Ga til side

Underetasje med grunnmur i betong/lettklinkerbetong. @vrige
etasjer med yttervegger i bindingsverk, kledd med trepanel.
Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takplater.

Bolig over to etasjeplan med henholdsvis underetasje og 1. etasje.

INNVENDIG G til side

Innvendige gulv er belagt med laminat, tregulv, fliser, betong og
belegg. Veggene har trepanel, malte overflater, tapet, strie og
lettklinkerbetong i garasje. Innvendige tak har plater, malte
betongflater og trepanel.

VATROM Ga til side

1. etasje — bad.

Himling med plater. Vegger med fliser og tapet. Gulv med fliser,
med gulv varme og sluk i plast. Dusj i badekar, servant og klosett.
Baderomsinnredning bestdende av benkeskap og veggskap med
glatte fronter. Speil og belysning over servant.

Underetasje — bad.

Himling med plater. Vegger med fliser. Gulv med fliser, med gulv
varme og sluk i plast. Dusjkabinett, servant og opplegg for
vaskemaskin. Baderomsinnredning bestdende av benkeskap,
veggskap og hgyskap med profilerte/glatte fronter. Speil og
belysning over servant.

KIBKKEN Ga til side

Kjskkeninnredning med profilerte fronter. Belysning under
overskap. Fliser pa vegg over benkeskap. Benkeplate med kum.
Ventilator med avtrekk gjennom yttervegg. Platetopp, stekeovn,
oppvaskmaskin, mikrobglgeovn og kjgl/frys er integrert i
innredningen.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Ledningsnett for vann i kobber av eldre dato. Tilfgrsel av vann til
installasjoner ligger skjult i konstruksjonen. Hovedstoppekran er
lokalisert ved garasjen. Hovedstoppekran, vanntrykk og avigp er
undersgkt, og er funnet tilfredsstillende. Avigpsrgr i plast.

Varmtvannsbereder p3 198 liter, produsert i 2005, montert i bad i
1. etasje. Det elektriske anlegget ligger skjult/apent i
konstruksjonen. Sikringstavle med automatsikringer, montert i
gang.

Oppdragsnr.: 22600-1194
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Arealer

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet
Enebolig

* Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Godkjente plantegninger er ikke mottatt og er derfor ikke

ESTATE

KONSULTAS

Ga til side

Ga til side

Ga til side

kontrollert opp mot dagens planlgsning. Rombeskrivelse er

utfgrt i forhold til dagens bruk av rommene.

Lysinnfall: Krav til lysinnfall i oppholdsrom regnes som oppfylt
nar del av vindu over terreng dekker ca. 10 % av gulvflaten.
Kravet er sjelden oppfylt i innredede underetasje, og denne

type arealer kan bli godkjent til tross for at kravet ikke er
oppfylt fullt ut. Lysinnfall og utsyn i denne underetasje
oppfyller ikke kravet til lysinnfall slik dette er uttrykt i
byggeforskriftene.
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Nilserudkleiva 4, 3442 HYGGEN
Gnr 261 -Bnr 81
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

15

10

- 5

Estate Konsult AS Nilserudkleiva 4, 3442 HYGGEN
Hellerudveien 136B ESTATE. Gnr 261-Bnr81
0687 OSLO 3203 ASKER

Sammendrag av boligens tilstand

@)  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
Oppsummering av avvik @)  Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank atil si
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten. L
PP @) Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Lt
Enebolig

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

m STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK Forhold som &penbart kan medfgre fare for helse, miljp og sikkerhet

Y Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og Gatli side Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. ~ Gatil side
altaner Takvinkel og type taktekking tilsier at det pa grunn av
sikkerhet foreligger krav til sngfangere

Innvendig > Rom under terreng (kjeller, underetasje, Satilside Rekkverket pd balkong eller terrasse er for lavt i
0 sokkeletasje) forhold til dagens krav.
T Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
l 0o < © Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side ikke utfgrt med radonsperre.
. TGO: Ingen avvik Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at
TG1: Mindre eller moderate avvik © Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side den listen, stangen eller det hdndtaket som er
. . montert langs trappelgpet som man holder i nar man
TG2: Avvik som kan kreve tiltak o gér opp eller ned mangler.
[ TG3: Store eller alvorlige awvik © vatrom > 1. etasje > Bad > Generell Gitil side
Det mangler samsvarserklzering for hele eller deler av
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt - anlegget.
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. ©  vitrom > Underetasje > Bad > Generell Ga til side
(C3ZXD KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
o . Innvendig > Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i Gatil side
Anslag pa utbedringskostnad o boligen
3
{CIT0 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@) Utvendig > Taktekking Ga til side
2
@)  Utvendig > Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak Ga til side
1 @)  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side
_ @) Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Ga til side
£
0o < .
; ; ; Ga til side
Tiltak under kr 20 000 &) Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys
Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 - ) TR
@) Utvendig > Ytterdgrer il si
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Q Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 4} Innvendig > Overflater - gulv Ga til side
% Tiltak over kr 500 000
@ Innvendig > Overflater - vegger og himlinger Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
@  Innvendig > WC Gatilside
@)  Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Satilside
@)  Tekniske installasjoner > Innvendige avigpsrgr Ga til side
Oppdragsnr.: 22600-1194 Befaringsdato: 03.08.2026 Side: 6 av 22 Oppdragsnr.: 22600-1194 Befaringsdato: 03.08.2026
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Nilserudkleiva 4, 3442 HYGGEN Estate Konsult AS
Gnr 261 -Bnr 81 Hellerudveien 136B @ESTATE,
3203 ASKER 0687 OSLO

Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1979 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eier.

UTVENDIG

(35 Taktekking

Punktet mad sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Beskrivelse

Yttertaket er tekket med takplater. Ifglge eier ble taktekkingen utfgrt i 1993.

Taket er kun besiktiget fra bakkeniva, da det er for hgyt til a benytte stige i henhold til vare HMS retningslinjer. Selv om ingen skader ble avdekket under
befaringen, betyr ikke dette ngdvendigvis at det ikke finnes skader som kan oppdages ved en naermere inspeksjon av taket. Det er viktig a vaere
oppmerksom pa denne risikoen.

Vurdering av avvik:

e Det er awvik:

Det er observert noen fuktmerker pa enkelte punkter pa krypeloft. Det ble benyttet fuktmaler med pigger i treverk pa aktuelle punkter og det ble ikke
pavist fukt utover normale verdier under befaringen.

Det er observert soppdannelser pa kryploftet. Arsak kan vaere kondens og begrenset lufting. Prgvetaking bgr utfgres for & utelukke muggsopp o.l. som kan
utgjgre risiko for inneklima og konstruksjonen. Tiltak mot kondensering ma paregnes.

Vanntett sjikt og undertak har passert forventet levetid. Nar vanntett sjikt og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre
til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

Tekkingen har oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid. Nevnte forhold medfgrer forhgyet risiko for lekkasjer som kan fgre til fuktproblematikk i
takkonstruksjonen og underliggende rom.

Enkelte takplater har Igsnet fra hverandre. Mangelfull innfesting og skjgting medfgrer gkt risiko for vanninntrengning, fuktskader i takkonstruksjonen og at
takplatene kan bli forskjgvet ved vindpavirkning.

TG 2 er gitt pa grunn av nevnte forhold.

(JZ5 Nedigp, beslag og skorsteiner over tak

Beskrivelse

Takrenner og nedlgp i plast/metall med utkast pa tomten/drensrgr. Pipe over yttertaket er helbeslatt. @vrige beslag i metall.

Vurdering av avvik:

¢ Det er awvik:

Nedlgpsrgr har kun utkast pa tomt og er ikke fgrt til drensrgr, dette kan gke fuktbelastningen i grunnmuren. Det anbefales pa generelt grunnlag a lede
overvann bort fra grunnmur.

Beslag, takrenner og nedlgp har oppnadd forventet levetid. Pa grunn av alder og slitasje er det gkt risiko for lekkasjer.

TG 2 er gitt pa grunn av nevnte forhold.
* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Takvinkel og type taktekking tilsier at det pa grunn av sikkerhet foreligger krav til sngfangere

Konsekvens/tiltak
¢ Manglende sngfangere kan fgre til ras av sng og is fra taket, med fare for skade pa personer, eiendom og installasjoner.

I Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse
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Tilstandsrapport

Saltak i trekonstruksjon. Krypeloft med adkomst via luke med stige i himling.

Observasjonen er kun gjort fra omradet rundt inspeksjonsluken, da loftet ikke har gangbart gulv. Det bemerkes at det er store deler av takkonstruksjonen
som ikke er besiktiget. Det bgr paregnes at det kan foreligge skjulte skader.

Taket er kun besiktiget fra bakkeniva, da det er for hgyt til & benytte stige i henhold til vare HMS retningslinjer. Selv om ingen skader ble avdekket under
befaringen, betyr ikke dette ngdvendigvis at det ikke finnes skader som kan oppdages ved en naermere inspeksjon av taket. Det er viktig a vaere
oppmerksom pa denne risikoen.

Vurdering av avvik:

® Det er awvik:

Det er observert soppdannelser pa kryploftet. Arsak kan vaere kondens og begrenset lufting. Prgvetaking bgr utfgres for & utelukke muggsopp o.l. som kan
utgjgre risiko for inneklima og konstruksjonen. Tiltak mot kondensering ma paregnes.

Det er registrert synlige spikerspisser gjennom undertaket. Dette gker risikoen for kondensdannelse pa spikerspissene, noe som kan medfgre fuktmerker
og over tid fuktskader.

Isolasjonen er enkelte steder skjgvet helt ut mot gesimsen, som medfgrer at konstruksjonen ikke har tilstrekkelig lufting. Manglende lufting av
takkonstruksjonen medfgrer risiko for kondens, fuktproblematikk, dannelse av istapper og redusert levetid pa konstruksjonen.

Konstruksjonens alder medfgrer gkt risiko for skjevheter i konstruksjonen, utettheter og kondens. Det ma pa generelt grunnlag paregnes hgyere varmetap
og lavere isolasjonsevne i eldre tak.

TG 2 er gitt pa grunn av nevnte forhold.

(37 vttervegger/Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Bygningen har yttervegger over grunnmur i bindingsverkskonstruksjon. Yttervegger er kledd med staende og liggende malt trepanel. Ifglge eier er det
ukjent nar kledningen ble skiftet ut.

Selve konstruksjonsoppbyggingen lar seg ikke kontrollere ved visuell befaring, og tilstandsvurdering er derfor basert pa alder og ytre observasjoner. Det
forutsettes at konstruksjonsoppbyggingen er oppfegrt etter gjeldene forskrifter pa tidspunkt for oppfgring av bygningen.

Vurdering av avvik:

® Det er awvik:

Konstruksjonens alder medfgrer gkt risiko for skjevheter i konstruksjonen, utettheter og kondens. Det ma pa generelt grunnlag paregnes hgyere varmetap
og lavere isolasjonsevne i eldre yttervegger.

Kledningen har enkelte sprekker, veerslitte overflater og noe svarte soppmerker pa den utvendige kledningen. Det er pavist spredte rateskader i
bordkledningen. Rateskader i bordkledningen kan fortsette a utvikle seg bade i tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon, dersom
en ikke foretar tiltak.

Trepanel med kontinuerlig horisontal skjgt/vannbrett skal ha minimum avstand pa 6 mm mot vannbrett for & sgrge for lufting og mulighet for at vann kan
dreneres. Dersom panelet skal overflatebehandles bgr avstanden vaere minimum 10 mm for & fa tilgang til endeveden i ettertid. | dette tilfellet er

avstanden mindre. Dette medfgrer begrenset lufting, gkt risiko for oppsug av vann i panelet og kan fgre til redusert levetid.

Spiker- eller skruehode bgr ligge i flukt med treoverflaten. Dype innslag kan skape uheldige vannfeller og bgr unngas. | dette tilfelle er spikere i forbindelse
med panelet for langt inn i panelet enkelte steder.

Det er i dette tilfellet ikke pavist museband enkelte steder bak trepanelet. Dette strider med vanlig praksis, risiko for inntrengning av mus i konstruksjonen.
Det er i dette tilfellet ikke pavist luftespalte bak trepanelet. Det er krav til at det skal vaere gjennomgaende lufting bak kledningen.

Utvendig trekledning har normal levetid pa 40 - 60 ar, avhengig av ytre pavirkninger, utfgrelse og vedlikehold, ifglge Sintef Byggforsk. | dette tilfellet har
kledningen oppnadd mer enn halvparten av lengste normale levetid.

TG 2 er gitt pa grunn av nevnte forhold. Forholdet medfgrer forhgyet risiko for skader og fuktproblematikk i kledning og ytterveggskonstruksjonen.

(I vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse
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Underetasje:
Vinduer med isolerglass, produsert i 2004 og 1985.

1. etasje:
Vinduer med isolerglass, produsert i 2005/2004, 1976 og 1984.

Vurdering av avvik:

e Det er awvik:

Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig 3 apne og lukke. Vanskelig betjening kan tyde pa slitasje eller skjevheter, og kan fgre til redusert funksjon og
tetthet.

Vinduer er av eldre dato og det ma pa generelt grunnlag paregnes hgyere varmetap og lavere isolasjonsevne. Risiko for punktering, fuktinntrengning og
skader er stgrre i eldre vinduer.

TG 2 er gitt pa grunn av nevnte forhold og pa grunn av alder iht. forventet levetid og normal bruksslitasje.

2 vtterdgrer

Beskrivelse

Underetasje:
Isolert ytterdgr med glassfelt.

1. etasje:
Verandadgrer med isolerglass, produsert i 2000, 1989 og 2004. Ytterdgr med glassfelt til innglasset terrasse.

Vurdering av avvik:

e Det er awvik:

Karmene i dgrer er vaerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. Veerslitte karmer og sprekker kan fgre til redusert tetthet, fuktinntrenging og videre
nedbrytning av treverket.

Det er pavist at enkelte dgrer er vanskelig a apne og lukke. Vanskelig betjening kan tyde pa slitasje eller skjevheter, og kan fgre til redusert funksjon og
tetthet.

Enkelte ytterdgrer er av eldre dato. Det ma pa generelt grunnlag paregnes hgyere varmetap og lavere isolasjonsevne. Risiko for fuktinntrengning og
skader er stgrre i eldre ytterdgrer. Det bgr pa generelt grunnlag paregnes justering/vedlikehold av ytterdgrer.

TG 2 er gitt pa grunn av nevnte forhold.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Beskrivelse

1. etasje:
Veranda i trekonstruksjon med adkomst fra stue, ca. 93 m2. Rekkverkshgyden er malt til 93 cm. Terrassebord pé bjelkelag og rekkverk i trekonstrukjson.

Innglasset terrasse i trekonstruksjon med adkomst fra stue, ca. 26 m2. Terrassebord pa bjelkelag og rekkverk i trekonstrukjson med glassfelt over.

Vurdering av avvik:

e Det er awvik:

Det er symptom pa eller registrerte skader pa overflater. Skader pa overflater kan indikere svekkelse og risiko for videre nedbrytning og fuktinntrenging i
konstruksjonen.

Vanntett sjikt er eldre enn 18 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon. Eldre tettesjikt har gkt risiko for svikt, med fare for lekkasjer og fuktskader i
konstruksjonen.

Eier opplyser ved kraftig nedbgr er registrert vannlekkasje fra veranda til underliggende garasje. Funksjonssvikt i tettesjikt kan fgre til lekkasjer og

fuktskader i underliggende konstruksjon. Forholdet krever naermere undersgkelser og utbedring av arsaken til lekkasjen. Pa denne bakgrunn er det gitt TG
3.

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
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* Konsekvensen er at rekkverket ikke gir tilstrekkelig fallsikring i henhold til dagens krav, noe som medfgrer gkt risiko for fallulykker og behov for utbedring
for & oppna tilfredsstillende sikkerhet.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

INNVENDIG

(3 overflater - gulv

Beskrivelse

Underetasje:
Innvendige gulv er belagt med laminat, fliser, betong og belegg.

1. etasje:
Innvendige gulv er belagt med laminat og tregulv .

Vurdering av avvik:

® Det er awvik:

Det er registrert slitasje pa gulvbelegget i underetasjen, samt Igs puss pa betonggulvet og sprekker i betongoverflatene i garasjen. Unormal slitasje kan
fgre til redusert funksjon og levetid pa overflater.

Det er pavist knirk i stgrre deler av gulvet. Knirk kan indikere bevegelse eller slitasje i konstruksjonen, med risiko for videre forverring og redusert komfort.

TG 2 er gitt pa grunn av nevnte forhold.

(I overflater - vegger og himlinger

Beskrivelse

Underetasje:
Veggene har trepanel, malte overflater, tapet, strie og lettklinkerbetong i garasje. Innvendige tak har plater, malte betongflater og trepanel.

1. etasje:
Veggene har trepanel, tapet og strie. Innvendige tak har plater.

Vurdering av avvik:

® Det er awvik:

Det er pavist stgvkondens og heksesot/kjemisk sverting. Stgvkondens og kjemisk sverting kan gi misfarging og indikere ubalanse i inneklima, ventilasjon
eller materialpavirkning.

Det er registrert sprekker i lettklinkerbetongen i garasjen, samt noe bruksslitasje pa overflater.

TG 2 er gitt pa grunn av nevnte forhold og pa grunn av normal slitasje.

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner

Beskrivelse
Underetasje:
Stgpt betonggulv pa grunn. Det er foretatt maling av horisontalplan pa et tilfeldig punkt i fglgende rom: Gang og soverom.

1. etasje:
Etasjeskiller i betong. Det er foretatt stikkprgver for maling av gulvoverflater i fglgende rom: Stue og kjgkken.

Hgydeforskjell pa gulvet er malt til mindre enn 15 mm over en lengde pa 2 m, og derfor vurdert til TG 1.

Radon

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

CIED Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Beskrivelse
Pipe:
Pipen har flislagte overflater.

lldsted:
Peisovn med glassdgr pa ildfast plate i stue.

Pipe og ildsted 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.

(D Rom under terreng (kjeller, underetasje, sokkeletasje)
Punktet mad sees i sasmmenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Underetasje har innredet areal, som ble innredet i byggeér. Innside av yttervegger under utvendig bakkeniva er foret ut, og kledd med panel/plater
(organisk materiale).

Hulltaking er utfgrt i bod. Den ene boden hadde apen konstruksjon mot yttervegg, noe som ga mulighet for inspeksjon uten inngrep.

Vurdering av avvik:

e Det er awvik:

Yttervegger som ligger under utvendig bakkeniva, og er foret ut med organisk materiale (treverk), evt. isolert og kledd med panel/plater, er & betrakte
som en risikokonstruksjon, om ikke drenering og fuktsikring lenger har tilstrekkelig funksjon. I tillegg er det risiko i forbindelse med kondens dersom
veggene er isolert. Pa generelt grunnlag anbefales det at yttervegger under bakkeniva behandles med ikke-organiske materialer.

Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur og kjellergulv. Fuktgjennomtrenging i kjellermur og kjellergulv kan fgre til
oppfukting av vegger og gulv, med risiko for fuktskader, mugg og darlig inneklima. Det anbefales & avdekke arsak til fuktinntrenging og iverksette tiltak,
som forbedret drenering, tetting eller fuktsikring av muren.

Hulltaking er utfgrt i felgende rom: Bod. Det ble benyttet fuktmaler med pigger i treverk pa veggens utlekting (bunnsvill) under befaringen, og det ble
pavist fukt utover normale verdier. Det ble malt 22,7 % og 25 % i begge bod i veggens bunnsvill. Fuktinnhold i treverk fra 20% og hgyere gir stor risiko for
utvikling av sopp og rate i konstruksjonen. Prgvetaking bgr utfgres for a utelukke muggsopp o.l. som kan utgjgre risiko for inneklima og konstruksjonen.
Arsak til malt fukt kan vaere kapillaert oppsug i grunnmur.

TG 3 er gitt pa grunn av nevnte forhold. Det ma paregnes videre undersgkelser og mulig fjerning av treverk (organisk materiale) mot yttervegger under
terreng.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Innvendige trapper

Beskrivelse
Vinkeltrapp og rekkverk i tre. Rekkverkshgyden er malt til 91 cm.

Vurdering av avvik:
* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen, stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man holder i nar
man gar opp eller ned mangler.

Konsekvens/tiltak
¢ Manglende handlgper kan redusere muligheten for stgtte ved ferdsel i trappen. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fallulykker og personskade, saerlig
for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.

Innvendige dgrer

Oppdragsnr.: 22600-1194 Befaringsdato: 03.08.2026 Side: 12 av 22

NILSERUDKLEIVA 4

Nilserudkleiva 4, 3442 HYGGEN Estate Konsult AS
Gnr 261 - Bnr 81 Hellerudveien 136B @ESTATE,
3203 ASKER 0687 OSLO

Tilstandsrapport

Beskrivelse

Underetasje:
Dgr med glassfelt mellom entré og gang. Profilerte innvendige dgrer for gvrig.

1. etasje:
Dgr med glassfelt mellom gang og stue. Profilerte innvendige dgrer for gvrig.

Forhold i forbindelse med justering og forhold som kan utbedres med enkel overflatebehandling er ikke hensyntatt.

QD wc
Beskrivelse

Saniteerutstyr:
Servant og klosett.

Innredning:
Innredning bestaende av benkeskap og veggskap med speil- og profilerte fronter.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:
TG 2 er gitt pa grunn av alder i forhold til forventet levetid og bruksslitasje.

VATROM

1. ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse
Badet er av eldre dato, eieren opplyser at badet er overfladisk oppusset i 2001.

Himling med plater. Vegger med fliser og tapet. Gulv med fliser, med gulv varme og sluk i plast. Dusj i badekar, servant og klosett. Baderomsinnredning
bestaende av benkeskap og veggskap med glatte fronter. Speil og belysning over servant.

Vurdering av avvik:

® Det er awvik:

Det er registrert enkelte skruehull i veggene. Sluk, réropplegg, og gulvkonstruksjonen forgvrig er i hovedsak av eldre dato, og slitasje ma pa regnes p.g.a.
alder. Forholdene medfgrer gkt risiko for lekkasjer som kan fgre til fuktproblematikk i konstruksjonen.

Vatrommet ma oppgraderes for a tile normal bruk etter dagens krav. Vatrommet har eldre vatromslgsninger for gulv og vegger. Tettesjiktet har derfor
usikker fremtidig funksjon. Konsekvensen er at membranen kan ha redusert funksjon og tetthet som fglge av alder, noe som gker risikoen for

fuktinntrengning og skjulte skader i konstruksjonen.

TG 3 er gitt pa grunn av nevnte forhold. Estimatet omfatter rehabilitering av vatrom.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

1. ETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er utfgrt i stue. Det er benyttet fuktmaler med "pigger i treverk" i veggens bunnsvill, og det er ikke pavist fukt utover normale verdier.

UNDERETASIJE > BAD

Generell

Beskrivelse
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Badet er av eldre dato, eieren opplyser at badet er overfladisk oppusset i 2005.

Himling med plater. Vegger med fliser. Gulv med fliser, med gulv varme og sluk i plast. Dusjkabinett, servant og opplegg for vaskemaskin.
Baderomsinnredning bestaende av benkeskap, veggskap og hgyskap med profilerte/glatte fronter. Speil og belysning over servant.

Vurdering av avvik:

¢ Det er awvik:

Det er registrert avlgpsrenne langs veggen med sprekker i silikonfugene. Sluk, rgropplegg, og gulvkonstruksjonen forgvrig er i hovedsak av eldre dato, og
slitasje ma pa regnes p.g.a. alder. Forholdene medfgrer gkt risiko for lekkasjer som kan fgre til fuktproblematikk i konstruksjonen.

Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav. Vatrommet har eldre vatromslgsninger for gulv og vegger. Tettesjiktet har derfor
usikker fremtidig funksjon. Konsekvensen er at membranen kan ha redusert funksjon og tetthet som fglge av alder, noe som gker risikoen for
fuktinntrengning og skjulte skader i konstruksjonen.

TG 3 er gitt pa grunn av nevnte forhold. Estimatet omfatter rehabilitering av vatrom.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

UNDERETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er utfgrt i wc. Det er benyttet fuktmaler med "pigger i treverk” i veggens bunnsvill, og det er ikke pavist fukt utover normale verdier.

KJBKKEN

1. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter. Belysning under overskap. Fliser pa vegg over benkeskap. Benkeplate med kum. Ventilator med avtrekk
gjennom yttervegg. Platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin, mikrobglgeovn og kjgl/frys er integrert i innredningen.

Kjgkkeninnredningen er av noe eldre dato, men fremstar som godt vedlikeholdt og er derfor vurdert til TG 1.

TEKNISKE INSTALLASJONER

I Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Ledningsnett for vann i kobber av eldre dato. Tilfgrsel av vann til installasjoner ligger skjult i konstruksjonen. Hovedstoppekran er lokalisert ved garasjen.
Hovedstoppekran, vanntrykk og avlgp er undersgkt, og er funnet tilfredsstillende.

Vurdering av avvik:

 Det er awvik:

Reropplegget har oversteget mer enn halvparten av anbefalt brukstid og er derfor gitt TG 2. Forholdet gir forhgyet risiko for vannlekkasjer som kan
forarsake fuktproblematikk. Grunnet alder og utfgrelse bgr det paregnes at det kan oppsta behov for oppgraderingsarbeider pa ledningsnettet, men nar
det er behov for dette er ikke mulig @ konkludere med.

TG 2 er gitt pa grunn av nevnte forhold.

I Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse
Avlgpsrgr i plast.
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Vurdering av avvik:

® Det er awvik:

Det er ikke pavist tilfredsstillende stakemulighet pd avigpsanlegg. Manglende stakemulighet kan gjgre det vanskelig & rense og vedlikeholde
avigpsanlegget, med gkt risiko for tilstopping og driftsproblemer.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avigpsledninger. Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe
som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

TG 2 er gitt pa grunn av nevnte forhold.

(I ventilasjon

Beskrivelse

Underetasje:
Manuell &pning/lukking av vinduer. Mekanisk avtrekk med ventil i bad og wc.

1. etasje:
Spalteventiler i vinduer. Friskluftsventil pa yttervegg i to soverom, kontor og stue. Mekanisk avtrekk med ventil i bad.

Vurdering av avvik:

® Det er awvik:

Ventilasjonsanlegget har nadd en alder som medfgrer usikker fremtidig funksjon. Eldre ventilasjonsanlegg har gkt risiko for svikt, redusert ytelse og
darligere inneklima.

Underetasje:
Det mangler luftespalte under dgr til bad og wc, som medfgrer begrenset med tilluft og sirkulasjon.

Det er ikke tilstrekkelig tilluft i oppholdsrom, med unntak av manuell apning/lukking av vinduer. Dette gir noe redusert luftsirkulasjon i boligen.

1. etasje:
Det mangler luftespalte under dgr til bad, som medfgrer begrenset med tilluft og sirkulasjon.

TG 2 er gitt pa grunn av nevnte forhold.

m Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse

Varmtvannsbereder pa 198 liter, produsert i 2005, montert i bad i 1. etasje.
Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift. Mangelfull el-tilkobling kan innebaere gkt risiko for elektrisk feil,
brannfare og redusert sikkerhet.

Varmtvannstanken er over 20 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon. Eldre varmtvannstank har gkt risiko for svikt og lekkasjer, med fare for
vannskader og redusert driftssikkerhet.

TG 2 er gitt pa grunn av nevnte forhold.

Elektrisk anlegg

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet

undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.
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Beskrivelse

Det elektriske anlegget ligger skjult/dpent i konstruksjonen. Sikringstavle med automatsikringer, montert i gang.
Det er fremvist dokumentasjon for utfgrt eltilsyn 04.06.2025. Det ble ikke funnet avvik ved tilsynet.

Vurdering av avvik:

* Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av anlegget.

Konsekvens/tiltak

* Manglende samsvarserklaering gker sannsynligheten for at det elektriske anlegget er utfgrt av ufagleerte og at anlegget har feil og mangler. Dette gker
fare for brann- og stgt og kan i verste fall utgjgre fare for liv og helse. Det kan i tillegg medfgre utbedringskostnader. Det er derfor behov for at en
kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Byggegrunnen er ukjent.

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

Beskrivelse

Det er ikke synlig utvendig fuktsikring av grunnmuren.

Vurdering av avvik:

e Det er awvik:

Eventuell annen fuktsikring/Utvendig fuktsikring av grunnmuren var ikke synlig under befaringen, og det bgr derfor paregnes at det ikke er etablert. Dette
kan medfgre utvendig fuktpakjenning direkte pa grunnmuren og i rom under terreng.

Det er observert noe avflasset maling, samt fuktmerker nederst pa grunnmuren og pa betonggulvet mot grunnen. Fuktindikator er anvendt pa gulv- og
veggoverflater i underetasje. Det er pavist indikasjoner pa fukt utover normale verdier. Dette medfgrer gkt risiko for fuktinntrengning i konstruksjonen.
Over tid kan dette fgre til fuktskader, muggvekst, darlig inneklima og nedbrytning av konstruksjonen.

Det er observert saltutslag pa grunnmurens overflate. Saltutslag kan forekomme av kondens eller nar fuktighet trenger gjennom konstruksjoner og
transporterer saltmineraler ut til overflaten. Symptomene kan indikere fuktpavirkning i konstruksjonen og derfor risiko for utvikling av fuktskader og darlig

inneklima.

TG 3 er gitt pa grunn av nevnte forhold. Estimatet omfatter drenering rundt boligen.

Kostnadsestimat: Over 500 000

3D Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Grunnmur i lettklinkerbetong/betong. Fundamentering er ikke synlig.

Vurdering av avvik:

e Det er awvik:

Konstruksjonens alder medfgrer gkt risiko for setninger, riss og skjevheter i grunnmuren. Det kan pa generelt grunnlag paregnes noe fuktinntrengning og
lavere isolasjonsevne i eldre grunnmurer.

Grunnmuren har sprekkdannelser. Sprekker i grunnmuren kan fgre til fuktinntrenging og i noen tilfeller indikere bevegelser eller svekket konstruksjon.

Det er observert riss i murpuss pa enkelte overflater. Rissene omhandler selve pussen. Det er ogsa enkelte felt med "bom" i murpussen. Det betyr at
murpussen ikke har tilstrekkelig feste til underlaget.

TG 2 er gitt pa grunn av nevnte forhold.
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Tilstandsrapport

Terrengforhold

Beskrivelse

Terrenget bestar av belegningsheller, samt jordmasser med plenareal og grus.
Vurdering av avvik:

® Det er awvik:

Det er registrert fall inn mot grunnmuren. Fall inn mot bygningen kan fgre til opphopning av vann mot grunnmuren, med gkt risiko for fuktinntrenging og
skader pa konstruksjonen.

TG 3 er gitt op grunn av nevnte forhold. Det er viktig & etablere fall bort fra bygningen og sikre tilfredsstillende bortledning av overvann, for eksempel med
terrengjustering eller drenering.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pa & 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 handholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Takvinkel og type taktekking tilsier at det pa grunn av sikkerhet foreligger krav til sngfangere

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen, stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man holder i nar
man gar opp eller ned mangler.

* Det mangler samsvarserklzering for hele eller deler av anlegget.

Konsekvens/tiltak

* Manglende sngfangere kan fgre til ras av sng og is fra taket, med fare for skade pa personer, eiendom og installasjoner.

* Konsekvensen er at rekkverket ikke gir tilstrekkelig fallsikring i henhold til dagens krav, noe som medfgrer gkt risiko for fallulykker og behov for utbedring
for a oppna tilfredsstillende sikkerhet.

* Manglende handlgper kan redusere muligheten for stgtte ved ferdsel i trappen. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fallulykker og personskade, saerlig
for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.

* Manglende samsvarserklaering gker sannsynligheten for at det elektriske anlegget er utfgrt av ufagleerte og at anlegget har feil og mangler. Dette gker
fare for brann- og stgt og kan i verste fall utgjgre fare for liv og helse. Det kan i tillegg medfgre utbedringskostnader. Det er derfor behov for at en
kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
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Nilserudkleiva 4, 3442 HYGGEN
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Estate Konsult AS
Hellerudveien 1368 [@ESTATE,
0687 OSLO

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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.
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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 & veere 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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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,rémningsvei
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 spkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 4 avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?;;t::;kong SUM USRS t()th;\a)lkongareal
1. etasje 92 26 118 88
Underetasje 69 65 134
sumMm 161 65 26 88
SUM BRA 252
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
. Stue, kjgkken, gang, to soverom, kontor,
1. etasje 19 gang Innglasset terrasse
bad
Entré, tre gang, soverom, to bod, wc, .
Underetasje . gang Tre bod, garasje
innredet rom, bad
Kommentar

Malingen er utfgrt ved bruk av matterport Pro 3 laserskanner, og arealberegningen er utarbeidet av Exact Geo Survey AS. Det oppgitte arealet i
tilstandsrapporten er hentet fra malesertifikat levert av Exact Geo Survey AS. Estate Konsult kan ikke holdes ansvarlig for eventuelle avvik i de
angitte arealene. Det er kun benyttet denne tjenesten for underetasje.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Kommentar:  Godkjente plantegninger er ikke mottatt og er derfor ikke kontrollert opp mot dagens planlgsning. Rombeskrivelse er utfgrt i
forhold til dagens bruk av rommene.

Lysinnfall: Krav til lysinnfall i oppholdsrom regnes som oppfylt nar del av vindu over terreng dekker ca. 10 % av gulvflaten.
Kravet er sjelden oppfylt i innredede underetasje, og denne type arealer kan bli godkjent til tross for at kravet ikke er oppfylt
fullt ut. Lysinnfall og utsyn i denne underetasje oppfyller ikke kravet til lysinnfall slik dette er uttrykt i byggeforskriftene.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 &r? D Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
03.8.2026 Hasnat Faiz Takstingenigr

Anne Karine Boysen Kunde

Matrikkeldata

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

3203 ASKER 261 81 0 990.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Nilserudkleiva 4

Hjemmelshaver
Boysen Anne Karine, Boysen Kent Ragnar Johan

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklaering Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 04.08.2026

2 04.08.2026

3 04.08.2026

4 04.08.2026

5 04.08.2026

6 04.08.2026

7 06.08.2026

8 11.08.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Nilserudkleiva 4, 3442 HYGGEN
Gnr 261 - Bnr 81
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Forutsetninger

Forutsetninger
Struktur og referanseniva

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS3600:2025
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

orskriften fastsetter minimumsinnholdet i rapporten, hvilke rom og
bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene for hvordan
undersgkelsene skal utfgres. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand
i boligens rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved
salg til forbruker. Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal
eller for bruk av andre tredjeparter. Rapporten framhever normalt
ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgar av
tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved
befaringen. Dersom opplysninger som har betydning for
vurderingen er tilbakeholdt, mangelfulle eller uriktige, kan dette
pavirke rapportens innhold uten at det er den
bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele
eiendommen eller en garanti for at det ikke finnes skjulte feil,
skader eller mangler. Det er derfor bade bygningsdeler i boligen,
byggverk pa eiendommen og andre forhold ved eiendommen som
ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet
ikke juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfert,
lovlig innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersekelse - referanseniva

Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot
byggeskikk og regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen
ble oppfert eller, dersom det foreligger, da byggesgknad ble
godkjent. Enkelte forhold vurderes likevel opp mot krav som
gjelder pa befaringstidspunktet, og dette kan veere forhold knyttet
til personsikkerhet slik som brann og remningsvei.

Undersokelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep.
Undersgkelsen omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler,
konstruksjoner apnes ikke opp, og det utferes ikke malinger
utover det som falger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Innfelt belysning bak konstruksjonen apnes ikke for
kontroll. Funksjonspregving inngar normalt ikke i undersgkelsen,
med mindre dette fglger av forskriftens krav. Flater eller
bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mablert, 1ast,
snedekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersokt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig
forsvarlig og praktisk mulig & komme til. Yttertak vurderes ut fra
det som er sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig & inspisere,
normalt fra loft, bakke eller stige. Det foretas ikke fullstendig
undersgkelse eller malinger, men undersgkelser basert pa
stikkpraver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebzerer ikke at tilsvarende forhold er
undersgkt overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke
spesialistkompetanse innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske
og branntekniske forhold er dessuten forenklet, og det settes ikke
tilstandsgrad.
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Det kan veere ngdvendig & innhente informasjon fra og/eller
naermere vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller
offentlige myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa
der forholdet er omtalt i rapporten. Dette faller utenfor
tilstandsrapportens rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel), og oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av
eiendommen ma innhente dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du a vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten. For anbefalte tiltak
ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere om
tiltakene er ngdvendige og lannsomme. Oppgitte
utbedringskostnader er sjablongmessige anslag, basert pa
registrerte avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslagene er gitt pa
generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall i intervaller.
Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete vurderinger
eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en neermere undersgkelse, og konkret og
n@yaktig vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme
kostnader knyttet til avvik, feil eller utbedringer som ikke er
avdekket i rapporten. Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere
ut fra personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenester.

Tilleggsundersokelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som falger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Dersom det er utfert undersekelser utover dette, vil
det fremga av rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i
bransjestandarden NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg.
Oppygitt areal gjelder pa tidspunktet for oppmalingen, og avrundes
til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som
oppfyller kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om
arealet er lovlig oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den
aktuelle bruken. Et areal kan derfor vaere maleverdig og tatt med i
rapporten, selv om det mangler nadvendig offentlig godkjenning,
ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller rommet ikke oppfyller
tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk forskrift). Arealet
ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og fri
hgyde pa minst 1,9 meter, for & vaere maleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen
som eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige
opplysninger ved befaringen, med mindre annet er saerskilt
dokumentert. Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier
har pavist og/eller opplyst at tilherer boenheten, er oppmalt og
inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at
rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt.
Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Veer
oppmerksom pa at bransjestandarden NS 3940 og
eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon “Delen av
bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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Drammen og Lier
Eiendomsmegling AS

Egenerkleering

Nilserudkleiva 4, 3442 HYGGEN

Informasjon om eiendommen

Gjensidige ‘D

24 Jun 2026

Adresse Postadresse
Nilserndkleiva 4 Nilserudkleiva 4

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Enhetsnummer

Er boligen en del av et sameie, aksjeselskap eller borettslag?

O Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

O Nei

Nir kjepte du boligen?
11.06.2004

Har du selv bodd i boligen?

Ta O nei

Niir og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du

ogsi oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.
Boligen ble overtatt 01.12 2004 og innflytting vir 2005.

Informasjon om eksisterende husforsikring
Storebrand Forsikring AS-65, 5711920

Informasjon om selger

Selger
Boysen, Kent Ragnar Johan
Selger

Boysen, Anne Karine

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet 1 egenerklarngsskjemaet.
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Boligkjoper anses i kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerkleringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjores gjeldende som feil eller mangler

SENere.

Boligkjoper oppfordres til 4 selv undersoke eiendommen grundig.

Vitrom

Har det veert feil pi bad, vaskerom eller toalettrom?

O Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfort arbeid pi bad, vaskerom eller toalettrom?
Ja. [INei, ikke som jeg kjenner til

Navn pi arbeid

Nytt arbeid

Arstall

2005

Hvordan ble arbeidet utfort?

[ Fagteert Utaglest

Fortell kort hva som ble gjort av ufaglerte

Egeninnsats pi vaskerom etter ridgivning med fagpersonell Flislagt, ny bereder, dusjkabinett, vask og
baderomsinnredning.

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?
On Nei, ikke som jeg kijenner til
4 Er det utfort arbeid pi tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?
Ja. [INei, ikke som jeg kjenner til
411  Navn pi arbeid
Nytt arbeid
412 Arstall
2005
413 Hvordan ble arbeidet utfort?
Faglert L Unaglent
414 Fortell kort hva som ble gjort av faglerte
(Forrige eier 1a nytt Plannja-tak 1 1993/94 - beslag og renner/pipe 1.£m. utbygg av verandatak. Arbeid utfort av Reyken Blikk) Vi skiftet 3 vinduer
- 1 stk vindu pi kjekken mot fjorden, 1 stk pi gjesterom nede + stort vindu 1 stuen mot fjorden og terrassedor. Nytt lite tak over utgang terrasse
mot fjorden . Forlenget - terrasse under tak - med 1,5-2 m (tak + vegg). Pusset utv mur 1 underetg. Dette arbeid utfort faglaert murer.
415 Hvilket firma utforte jobben?
Ivar Knutsen (1 dag daglig leder av ByggTech -Asker AS og Royken Blikk og Tomring AS) og Gjerdal Hus og Hytte Service Tore Rorvik.
416 Har du dokumentasjon pi arbeidet?
On Nei
Side 2
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Kjeller
5 Har iet eller borettslaget hatt probl med fukt, vann eller oversvommelse i kjeller eller underetasje?
Ikke relevant for denne boligen.
6 Har boligen kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?
ra e
T Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?
Ja. [INei, ikke som jeg kjenner til
Beskriv omfanget
I krypkjeller
8 Er det utfort arbeid med drenering?
On Nei, ikke som jeg kjenner til
Elektrisitet
9 Har det veert feil pi det elektriske anlegget?
On Nei, ilke som jeg kjenner til
10 Er det utfort arbeid pi det elektriske anlegget?
Ja. [INei, ikke som jeg kijenner til
10.1.1  Navn pa arbeid
Nytt arbeid
1012 Arstall
2025
10.1.3  Hvordan ble arbeidet utfort?
Faglert L Uniglent
10.14  Fortell kort hva som ble gjort av faglerte
Etter inspeksjon av Eltilsynet, ble det skiftet noen kontakter i begge
etasjer.
10.1.5  Hvilket firma utforte jobben?
Askestad-Aas elektro AS
10.1.6  Har du dokumentasjon pi arbeidet?
1 e
Rer
11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, bronn, avlepskvern eller liknende?
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12

13

LRI

15510,

13143

13.14

1531145

13.1.6

Ja. [INei, ikke som jeg kjenner tit

Spesifiser hvilken type

Ingen offentlig avlep-system pd Gjerdal. Lukket tank pd 6m3 til WC + grivannstank.

Har det veert feil pi utvendige eller innvendige avlepsrer eller vannrer?

On Nei, ikke som jeg kieaner til

Er det utfort arbeid pi utvendige eller innvendige avlepsror eller vannrer?

Ja. [ Nei, ikke som jeg kjenner il
Navn pi arbeid

Nytt arbeid

Arstall

2025

Hvordan ble arbeidet utfort?

Faglert L Ufaglent

Fortell kort hva som ble gjort av faglerte
Byttet innvendig stoppelran.

Hyvilket firma utferte jobben?
Flis og Bad, 3414 Lierstranda

Har du dokumentasjon pi arbeidet?

o One

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det veert nedgravd oljetank pi eiendommen?
Ja. [INei. ikke som jeg kjenner tit
Beskriv tilstanden og om tanken er tomt/sanert eller fylt igjen?
Sanering skal gjeres for salg.

15 Har det veert feil pi var legg eller ventil gg?
On Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utfort arbeid pi var legg eller ventilasj legg?
On Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn pi setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?
Ja. [INei, ikke som jeg kjenner til

NILSERUDKLEIVA 4
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Beskriv feilen og omfanget, samt hvilke tiltak som er gjort

Liten sprekl i garasje-mur (ikke bo-enhet)

18 Har det veert feil eller gjort endringer pi ildsted eller pipe?

Ja. [ Nei, ikke som jeg kijenner til

Beskriv feilen eller endringen

1993 satt forrige eier inn inner-ror pga tjere-utslag - og isolert mellomrom. Arbeid utfort av Royken
Blikk.
For noen ér siden feierkontroert - og funnet ok

Sopp og skadedyr

19 Har det veert skadedyr i boligen eller andre bygni pi eiend 2

Ja. [INei, ikke som jeg kijenner tit

Hva slags skadedyr og hva var omfanget?

Mus kommer inn pi innvendig terrasse og garasje.

20 Har det veert skadedyr i fellesomridene til sameiet eller borettslaget?
Ikke relevant for denne boligen.
21 Har det veert mugg, sopp eller rite i boligen eller andre bygninger pa eiend ?

Ja. [INei, ikke som jeg kijenner til

Beskriv omfanget

12005 (da vi flyttet inn) oppdaget vi sopp pi vegg i den eldste kjellerdel (underetg - ikke boenhet). Ble fjernet av firmaet Polygon.

22 Har det veert mugg, sopp eller rite i sameiet eller borettslaget?
Ikke relevant for denne boligen.

Planer og godkjenninger

23 Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for seknadspliktige tiltak?

Ja. [INei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv hva som mangler og hvorfor:
Forrige eier gjorde utv arbeider hvor ikke alt er sekt om.

24 Har du bygd pa eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

On Nei

25 Selges eiend med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

On Nei

27 Er det utfort radonmiling?

Side 5
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Egenerklzeringsskjema
I:‘ Ta Nei, ikke som jeg kjenner til

Mame Date MNarme Date

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nzeromridet? Kent Ragnar | ohan Boysen 2026-06-24 Anne Karine Boysen 2026-06-24

Ora X Nei, ikke som jeg kjenner til Identification dentification

@ Kent Ragnar Johan Boysen @ Anne Karine Boysen

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfore endringer av felleskostmader eller fellesgjeld?

Ikke relevant for denne boligen.
30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

Ikke relevant for denne boligen.
Andre opplysninger
31 Har ufaglerte utfort arbeid som normalt ber utfores av faglzerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

On Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

On Nei, ikke som jeg kijenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjeper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da
salget ble gjennomfert.

Forsikringen er tegnet 1 Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 29706599

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (elDAS))
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Verdifulle rad til deg
som skal kjope bolig

For de aller fleste er et boligkjop den storste investeringen vi gjor i lopet av
livet. Da er det viktig & veere proaktiv (Proaktiv = tenke riktig forst, handle
riktig etterpd). Vi vil gjerne veere Proaktiv pd dine vegne, og gi deg noen gode
rad pa veien.

1. Fer boligjakten starter

Far du begynner a kikke, er det enkelte kriterier
som ma veere satt. Hvor vil du bo? Hva er din
gkonomiske smertegrense? Hvilke krav har du
til boligen? Hva er viktig for deg? Kanskje ma
du ofre sjgutsikten for a fa de tre nedvendige
soverommene? En budrunde kan fort bli
hektisk, for & holde hodet kaldt ma du derfor ha
prioriteringene dine klare.

2 Forberedelser for visning

Husk a innhente salgsoppgave og tilstands-
rapport i forkant. Les grundig gjennom all
informasjon - da er det enklere a notere

ned eventuelle sparsmal til selve visnings-
dagen. lkke glem eventuelle vedtekter og
husordensregler. Er det tillatt a leie ut? Kan vi
ta med kjeeledyr? Vi anbefaler a fa avklart alle
sparsmal fer du leggerinn bud.

3. Gjor deg kjent i nzeromradet

Det som er viktig for noen er ikke ngdvendigvis
viktig for andre. Noen ser etter neermeste
barnehage og trygge skoleveier. Andre gnsker
seg gangavstand til dagligvare, buss eller
studiesteder. Spar megler pa visning eller
eventuelt i forkant av visningen dersom det er
noe som er spesielt viktig for deg a vite.

NILSERUDKLEIVA 4

4. Fa avklart hvor mye du kan lane

Snakk med radgiver i banken din far visning a fa
en avklaring pa finansiering. Sett en klar grense
for hvor hgyt du kan by. Ikke legg inn bud uten
at du er sikker pa at du har finansieringen i
orden. Husk & ha i bakhodet at det palgper
ulike utgifter i tillegg til & betjene et Ian med
renter og avdrag. De fleste borettslag og
sameier har manedlige fellesutgifter. | tillegg
kommer eiendomsskatt, kommunale avgifter,
forsikring, strem, oppvarming, fritid og lignende.
En bolig kan ogsa by pa uforutsette utgifter og
vedlikehold. Det er derfor smart & sette av et
belgp i maneden til slikt.

5. Boligselgerforsikring
(eierskifteforsikring) og boligkjeperforsikring

Boligselgerforsikring er selgers forsikring

mot krav fra kjgper pa grunnlag av skjulte

feil og mangler. Nar du selger bolig vil vare
meglere alltid spagrre deg om du vil tegne
boligselgerforsikring. Boligkjgperforsikring
derimot, dekker hjelp for kjgper til & vurdere og
eventuelt fremsette klage etter kjgp av bolig.
Forsikring gir kjgper tilgang til juridisk bistand
fra tidspunkt for signering av kjgpekontrakt
frem til 5 &r etter overtakelsen. Dette inkluderer
juridisk radgivning, advokathjelp og handtering
av saken gjennom rettsapparat om ngdvendig.
Vii Proaktiv Eiendomsmegling anbefaler,

med fa unntak, alle vare kjgpere a tegne
boligkjgperforsikring.

=4 Soderberg :
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Med var boligkjeperforsikring far du en rettshjelpsforsikring
som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot
selger. Med boligkjaperforsikring 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 vaere bade frustrerende, tidkrevende og kostbart.
Gjennom var boligkjeperforsikring far du tilgang pa
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som
er spesialiserte pa eiendomskjap. Forsikringen laper i
5 ar etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle
idemte saksomkostninger.

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller
mangler dekkes ikke av boligkjeperforsikringen. 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
boligkjgpet. Dette inkluderer kostnader til advokat
og eventuelle rapporter som ma utferes. Forsikringen
dekker belgpet enten du taper eller vinner.

Forsikringen har ikke et tak

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 boligkjgperforsikring ikke & bekymre
deg for belapet pa saksomkostningene. Dette dekkes
av forsikringsselskapet uansett hvor hgyt det blir.

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 &
dekke sakskostnader, kan det vaere betryggende a
kjgpe en boligkjaperforsikring. Selger har i de fleste
tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bar du som
kjgper av bolig ogsa ha det.
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Hva koster forsikringen?

Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.

Borettslagseiendom:  kr 8 900

Seksjonert eiendom/

Kl

soderbergpartners.no/eiendom

kr 12 900




Tilbehegr og losare

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

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

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

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

1.

10.
11.

12.

13.
14.
15.

16.
17.
18.
19.
20.

21.

22.
23.

HVITEVARER medfelger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

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

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

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

GARDEROBESKAP medfalger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger medfalger. Innredning i garderobeskap,
for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfalger.

KJ@KKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert kjgkkengy.

MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfalger.
AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.

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

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

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

UTVENDIGE SOPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
POSTKASSE medfalger.

UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tarkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp,
boblekar/jacuzzi og liknende utenders kar, lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfalger. Guidekabel/
avgrensingskabel til robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfolger 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 medfalger.

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

BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RAYKVARSLER medfglger der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til 4 se til at
utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av eiendom.

SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa overtakelsen, herunder ngkler til
eventuelle boder, uthus, garasjeportadpner e.l. Lases boder, uthus e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfalge.

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

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av eiendommen og medfelger i
handelen.

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

Fra 1. januar 2014 mad alle bud og budforheyelser som inngis til megler
veere skriftlig. Budgiver ma legitimere seg overfor megler ved inngivelse av
forste bud, og bud skal veere signert.

A gi bud pa eiendom som er for salg gjiennom Proaktiv Eiendomsmegling
gjeres via var budgivningsplattform (bud-knapp) pa eiendommens
nettannonse pa proaktiv.no eller finn.no.

Velges denne lgsningen, oppfylles kravet til skriftlighet, signatur og
legitimasjon av budgiver enten ved a benytte BankID (anbefales) eller
ved a legge inn bilde av legitimasjon og signatur manuelt i Igsningen.

Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) nar ditt bud er
registrert. Budgiver som ikke mottar bekreftelse etter a ha lagt inn bud,
ma snarest kontakte megler per telefon eller pa annen mate.

Det advares mot & sende kopi av bankkort
elektronisk.

Senere budforhgyelser kan inngis via den
samme budgivningsplattformen (bud-
knapp) som du finner pé nettannonsen,
SMS ved & svare pa tidligere mottatt sms-
kvittering eller e-post til megleren for
oppdraget. Kravet til signatur og legitimasjon
gjelder kun det fgrste budet.

Bud, som ikke er skriftlig eller som mangler
enten budgivers signatur eller kopi av
legitimasjon, samt bud som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste
annonserte visning, vil, som hovedregel,
ikke kunne formidles videre av megler.

Dersom akseptfrist ikke er angitt gjelder
budet til kl. 15:00 ferste virkedag etter
innlevering/siste annonserte visning.

Et bud er bindende for budgiver nar budet
er kommet til selgers kunnskap. Selger star
fritt til 8 akseptere eller forkaste ethvert bud,
og er derfor ikke forpliktet til & akseptere
det hgyeste budet pd eiendommen.

Megler skal, i den grad det er ngdvendig

og mulig, informere de involverte i budrunden
skriftlig om status i budgivningen. Megler er
forpliktet til 8 legge til rette for en forsvarlig
avvikling av budrunden. For at budene skal
kunne bli behandlet og videreformidlet
skriftlig til alle involverte parter, herunder

For @vrig vises til det «Forbrukerinformasjon om budgivning», som ogsé er en del av salgsoppgaven

Interessenter som ikke har anledning til
a inngi bud via nettbasert budgivnings-
plattform, kan sende bud:

- Ved a innlevere utfylt og signert
budskjema med kopi av legitimasjon til
meglers kontor.

- P& sms med vedlagt bilde av
legitimasjon og bilde av signatur.

- Pa e-post med vedlagt bilde av
legitimasjon og bilde av signatur.

til selger for vurdering, mé ethvert bud ha
en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger ma
skriftlig akseptere budet far megler kan
formidle budaksept til budgiver. Formidling
av selgers aksept til budgiver méa gjares
innen akseptfristens utlagp.

Bud bgr ha akseptfrist pd minimum
30 minutter fra budet inngis.

Selger og kjgper har krav pa a fa utlevert
kopi av budjournalen straks etter at handel
er kommetistand. Alle som har inngitt bud
pa eiendommen kan péa foresparsel fa en
kopiav anonymisert budjournal etter at
budrunden er avsluttet.
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Budskjema

FOR EIENDOMMEN:

Nilserudkleiva 4, 3442 HYGGEN. Gnr. 261, bnr. 81, i Asker kommune, oppdragsnr.: 1600260175
Megler: Ola Skarra Arnesen, mobil: 45489363, e-post: ola@proaktiv.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM :

Kjgpesum kr:

Belgpmedbokstaverkr:

+omkostninger og evt. andel fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave.

Naerveerende bud er bindende for undertegnede frem til og med den: kl.:
Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15:00 farste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12:00 farste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Budgiver er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning,
som er en del av salgsoppgaven, og de forpliktelser budgiver patar seg. Budgiver bekrefter & ha lest komplett salgsoppgave med alle vedlegg.
Budet er bindende for budgiver nar det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter nar selger har akseptert
muntlig eller skriftlig, innenfor fristen. Undertegnede er kjent med at bud og budlogg vil bli fremlagt for kjgper ref. regler for budgivning. Ved flere
budgivere gis gjensidig fullmakt til, hver for seg, & forhaye bud, motta aksept og/eller foresta alt i.f.m. budgivningen. Dersom bud sendes megler
etter kontortid, mé budgiver selv sarge for & gi megler beskjed per telefon i tillegg.

@Dnsket overtagelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

KJGPET VIL BLI FINANSIERT SLIK:

Laneinstitusjon: Referanse og tif.nr. kr

Egenkapital: kr

Totalt: Kkr

BUDGIVERE:
Navn: Navn:
Fadselsdato: Fadselsdato:
Adr.: Adr.:
Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
Tif.arb.: Tifprivat: Tif.arb.: Tif.privat:
E-post: Arb.: E-post: Arb.:
Dato:_ Sign. Dato: Sign.:

4 4
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

i

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerréddet, 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 ogsé 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.

GJENNOMFQGRING 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 nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd 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), kjispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud inngis.

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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