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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
Brgsetveien 168,
7069 Trondheim
TIf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

M@RE OG ROMSDAL

* Alesund

Levenvoldgata 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 Lillestrem
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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LILLESTROM/VOLLA

Flott 3-roms leilighet i firemannsbolig | Lave felleskostnader, Garasje &
Balkong | Sentrumsneert omrade
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NOKKEL-
INFORMASJON

ROMERIKSGATA 54

Adresse: Romeriksgata 54, 2003
LILLESTROM

Gnr./Bnr./Snr.: Gnr. 81, bnr. 2210, snr. 4 i
Sameiet Romeriksgata 54

Prisantydning: 4.900.000,-
Omkostninger: 136.490,-

Totalpris: 5.036.490,-

Kommunale avgifter: 20.880,-
Boligtype: Eierseksjon

Byggear: 1950

Rom/soverom: 3/2

BRA: 92 m?

BRA-i: 67 m?

Etasje: 2

Garasje/Parkering: Garasjeplassifelles
rekke. Det er tinglyst eierandel med 1/6
(rettighet til en garasjeplass) i Gnr. 81, bnr.
2111.

Tomt: 8363 m?

Felleskostnader pr. mnd.: 2.000,-
Felleskostnader inkl.: Fellesutgiftene
dekker bygningsforsikring, strgm i
oppgang og fellesarealer, samt lgpende
mindre vedlikehold og oppgraderinger av
bygget. Strem og oppvarming kommer i

tillegg etter eget forbruk.

Energimerke: Energiklasse: Rgd G.

2

INNHOLD

5

/

3

Ngkkelinformasjon Leder/megler Kontorets side Naeromradet
Informasjon om Plantegninger Kjerneinformasjon Vedlegg
boligen
Budskjema
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LES HVA MINE KUNDER

SIER OM MEG

“Anbefales pa det varmeste!”

«Veldig forngyd med alt. Meglers
kompetanse , falte man ble godt tatt
vare

pa. Mye man ikke vet, men alt ble
forklart.

Svarte alltid kjapt pa tif, mail, mld hvis vi
lurte pa noe. Matte opp nar det trengtes.
110% forneyd. Anbefales pa det
varmeste! Fotograf og takstmann, ekstra
pluss!»

Tone Kjglstad

nn

alltid svart raskt pa
sporsmal.”

Veldig forngyd med prosessen, det har
veert veldig ryddig. Kjempe fint at de
meste foregar elektronisk. Megler har
veiledet godt, alltid svart raskt pa
spersmal, stilte opp pa privat visning og
jeg har falt meg godt tatt vare pa.
Fantastisk servicel

Trude Ruud

"Simen er en grundig,
tilgjengelig, entusiastisk, og
ikke minst veldig hyggelig."
Simen Grefsrud gjorde en stralende jobb
med salg av huset vart, og vi kunne ikke
vaert mer forngyde. Simen er en grundig,

tilgiengelig, entusiastisk, og ikke minst
veldig hyggelig mann.

Linn Hemli Rosengren

ROMERIKSGATA 54

"Profesjonelt, ivaretagende,
proaktivt, effektivt og
realistisk."

Vi er svaert imponert over Simen
Grefsrud som eiendomsmegler. Fra
forste kontakt til avslutning av salget av
var bolig. Han lever opp til alle vare
forventinger til navnet "proaktiv". Vi har
solgt en del boliger giennom tiden, men
vi har aldri veert mer forngyd med
giennomfaring og service som denne
gangen. Salget kan summeres i falgende
ord: Profesjonelt, ivaretagende, proaktivt,
effektivt og realistisk

Espen Steen

"Megler var serviceinnstilt,
ryddig og profesjonell.”

Megler var serviceinnstilt, ryddig og
profesjonell. Han tok styring av
papirmegllen gjiennom hele prosessen.
Fra farste befaring inntil salget var
giennomfart ble alt gjort uten
forsinkelser.

Ivar Helge Fiksdal

"En veldig hyggelig og dyktig
megler. Vi folte oss trygge og
godt ivaretatt."

Robert Skrolsvik

"En svaert god opplevelse."

Vi trengte en megler som hadde trua pa
markedet og som hadde lyst til a selge.
Simen viste seg a veere motivert, og
erfaren. Han var tydelig, ryddig,
strukturert og skapte trygghet for oss
som selger. En sveert god opplevelse, og
vi vil bruke Simen igjen.

Martine Halvorsen-Lothe

"Han er veldig profesjonell og
en utrolig flink
eiendomsmegler som hele
tiden holdt meg oppdatert.”

Da jeg aldri har solgt leilighet far, var det
veldig viktig for meg a finne en megler
som var flink til & kommunisere med
meg hele veien. Jeg fant denne megleren
i Simen. Han er veldig profesjonell og en
utrolig flink eiendomsmegler som hele
tiden holdt meg oppdatert. Jeg kan pa
det varmeste anbefale Simen Grefsrud.
Takk for all hjep Simen. Vi felte oss hele
tiden svaert godt ivaretatt og kunne ikke
ha funnet en bedre megler.

Kjersti Enderli

“Punktlig til alle avtaler, vi
stolte fullt og helt pa
Grefsrud.”

Anny Gunbjgrg Naess Andersen

"For oss i Proaktiv er det a
megle boliger som a spille
sjakk. Vi overlater ingenting
til tilfeldighetene. Det
merker bade den som skal
selge bolig og den som skal
Kjope."

Eiendomsmegler
MNEF/Partner: Simen Grefsrud

Simen Grefsrud
Patrner/Eiendomsmegler MNEF
Mobil: 450 07 094

E-post: sg@proaktiv.no

AVDELING:
Proaktiv Larenskog

Lerenskog Eiendomsmegling AS
Org. nummer: 984607865

ROMERIKSGATA 54

Simen Grefsrud har over 20 ars
erfaring som eiendomsmegler
og er en av Romerikes mest
erfarne. Simen var ferdig
utdannet eiendomsmegler fra Bl
i 2000. Simen har veert en
respektert eiendomsmegler
over hele Romerike i sin
karriere. Simen er idag medeier i
Proaktiv Lerenskog, og har i
tillegg veert fagansvarlig og
bevillingshaver pa kontoret i
flere ar.

Kontoret ble under Simens
ledelse i 2018 tildelt arets
kvalitetspris i kjeden. Som
megler blir Simen omtalt, som
serigs, ryddig, pliktoppfyllende
med en tett dialog med kunden
for & tilfredstile deres ansker.
Simen har lang erfaring fra
prosjektsalg, privatsalg og
jobbet tett med store
eiendomsutvikler.

Pen og oppgradert 3-roms leilighet i firemannsbolig | Lave
felleskostnader, Garasje & Balkong | Sentrumsnezert

omrade

Romeriksgata 54 - en pen og
oppgradert 3-roms selveier
beliggende i 2. etasje i
firemannsbolig i et attraktivt og
sentrumsnaert omrade pa
Lillestrgm.

Leiligheten har en romslig stue med
vedovn og utgang til balkong pa ca.
15 kvm, pakostet kjgkken,
oppgradert baderom fra 2025 og to
gode soverom.

Boligen har gulvvarme i alle gulv og
gode oppbevaringsmuligheter.

Det medfglger garasjeplass i felles
rekke, to kjellerboder pa totalt 11
kvm samt ekstra lagringsplass pa
loft.

Her bor man med kort avstand til
togstasjon, butikker, restauranter og

gvrige servicetilbud, samtidig som
omradet byr pa grenne omgivelser
og gode kollektivforbindelser til
bade Oslo og Gardermoen.

Velkommen til visning!

Eiendomsmegler MNEF/Partner:
Simen Grefsrud

PROAKTIV.NO
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«ALT SOM ER VERDT A GJ@RE,

ERVERDTA GJ@RES BRA.»

Lord Philip Chesterfield

Beliggenhet
Velkommen til oss i moderne
lokaleriVestparken.

Proaktiv Lerenskog

Ola Hegerbergs gate 8

TIf.: +47 450 07 095

E-post: lorenskog@proaktiv.no

«Verdifulle kunder
fortjener verdifull
radgivning.»

er Proaktiv Lerenskog

Proaktiv Eiendomsmegling Larenskog

- vare meglere mgter dui moderne og
spennende lokaler, i sentrale omgivelseri
Vestparken pé oversiden av Triaden
kjgpesenter.

Hervil boligen din veere synlig i vinduet for
alle de som spaserer forbi her hver eneste
dag. Vare meglere har bransjeledende
fagkunnskap og erfaring, kombinert med
et veldig engasjement for hvert eneste
oppdrag vi tar pa oss.

Forngyde kunder har gjort oss til et av de
starste eiendomsmeglerfirmaene pa
Romerike.

Det handler om & finne den riktige kjoperen med de rette
grunnene til 4 kjope akkurat din bolig.

Afinne den rette kjgperen til din boligeren
lang prosess som bestarav mange trinn. Det
er derfor plan og metode er sa viktig. Alt vi
foretar oss, fra vi farst besiktiger boligen, til
kontrakt med ny eier signeres, er ngye
gjennomtenkt. Slik unngar vi at
tilfeldighetene far spillerom.

Men som i sjakk, varierer plan og trekk fra
oppdrag til oppdrag, fordiingen boliger og
ingen boligkjgpere erlike. Der kommer
Proaktiv-menneskenes erfaring og
engasjement til sin rett.

Velkommen til oss!

PROAKTIV.NO



LILLESTROM/VOLLA

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

Lillestram er et knutepunkt pa Jstlandet - midt i mellom Oslo og
Gardermoen. Det er ca. 15 minutters gange til toget som tar deg
inn til hovedstaden péa bare 10 minutter - og med avganger hvert.
10 minutt. Her bruker du faktisk kortere tid til jobben i Oslo enn
de som faktisk bori Oslo. Reisetid til Gardermoen med flytoget er
12 minutter. I tillegg er det bussterminal i tilknytning til
togstasjonen.

Byen har alt av moderne fasiliteter, og fra leiligheten er det ca. 15
minutters gange til Lillestrgm Torv som er et innholdsrikt
kigpesenter med over 60 butikker samlet under ett tak. Det er
0gsa hyggelig handlegate rett ved, med nisjebutikker,
vinmonopol, cafeer, utesteder og et godt utvalg av restauranter.
Nyt en god italiensk inspirert middag pa Casa Mia eller en deilig
pastarett pa Mirabel eller Olivia. Chi kan ogsa bistd med et godt
maltid. Om du vil se LSK-kamper eller ha noe godt i glasset kan

ROMERIKSGATA 54

OFFENTLIG TRANSPORT

Nabolaget ditt!

Stedet du bor bliren
delavdeg

& Jonas Lies gate 8 min %
Linje 100, 110, 380 0.7 km
@ Lillestram stasjon 15min 4
Totalt 10 ulike linjer 1.3 km
@ OsloS 25min &
Totalt 24 ulike linjer 22.3km
X Oslo Gardermoen 27 min &
DAGLIGVARE
Coop Obs Lillestram 7min &
Post i butikk 0.6 km
Bunnpris Lundkvartalet 8min %
Sgndagsapent 0.7 km
VARER/TJENESTER
Lillestrgm Torv 10 min %
@ Apotek1Nittedalsgata Lillestrem 7min %
SPORT
@ Vollaskole 5min %
Aktivitetshall, ballspill 0.4 km
@ Kjellervolla skole 6min %
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.5km
& Lillestrgm Arena 8min %
& Sterkere Trening 8min &
LADEPUNKT FOR EL-BIL
& Lillestram vgs - Akershus fylkeskom... 4min %

«Verdifulle kunder fortjener
verdifull radgivning.»
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Lillestrem by pa flere puber og utesteder som Martins,
Stasjonen og Fuser.

Kort gangavstand til Rema 1000, Coop Prix, Kiwi, Bunnpris,
Joker, Meny og Keiser.

Omradet erideelt for en barnefamilie med gangavstand til

skolerialle trinn og flere, gode barnehager. Kort vei bade til
Volla skole og nye Kjellervolla barneskole. Like ved den nye

PROAKTIV.NO
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Et innblikk i ditt nye neeromrade og hva det har & by pa.

Passer det dine onsker og behov?

skolen, ligger nye Sophie Radichs ungdomsskole, oppkalt
etter den farste kvinnelige leereren i Lillestrgm. Gangavstand
til bédde Lillestram og Skedsmo videregéende skole i byen.

Lillestrgm kultursenter byr pa et bredt spekter av
kulturopplevelser. Her kan du oppleve nasjonale og
internasjonale artister, show, stand-up, teaterforestillinger,
kunstutstillinger m.m.

| Kirkegata utvikles Kulturkvartalet i Lillestram. Her kan man
blant annet oppleve Villa Cara (kulturverksted for ungdom)
og Byparken, som er tegnet av Snghetta. Den nye parken i
kulturkvartalet er et lekent, offentlig byrom og mateplass for
alle - bade lokalbefolkning og @vrige besgkende i kvartalet.

Nitja senter for samtidskunst, tidligere Akershus Kunstsenter
apnet sine darervaren 2021. Det nye navnet er det gamle
norrgne navnet pa Nitelva. | Nitjas farste etasje finner du
bade Kafé Nitja, aktivitetsrom, kunstbutikk og lounge. Flott
takterrasse i tredje etasje med utsikt over byen.

Byens nye bibliotek dpnet i 2022. Et flott bibliotek og storstue

pa ca. 1000 kvm fordelt pé tre etasjer. Biblioteket er dpent for
alle og et perfekt sted & rusle innom for & jobbe, leere eller

BOLIGMASSE

16% enebolig
I 5% blokk
B 79% annet

ROMERIKSGATA 54

-

bare veere.

Liker du & starte eller avslutte dagen med en joggetur,
anbefales ruten gjennom Elvebredden kunstpark langs
Nitelva og Sagelva. Kunstparken skaper opplevelser og
inntrykk med flotte skulpturer fra anerkjente
samtidskunstnere. Omradet er godt opparbeidet og det er
lett & ta seg fram til fots, i rullestol, med vogn eller pa sykkelen.

Lillestram har et rikt utvalg av idrettstilbud, og mye foregari
omrédet rundt Skedsmohallen. Her er det friidrettsbane,
hestegard, storinnehall, bowling, fotballhall, gressbaner,
kunstgressbaner og driving range. Det er et godt utbygd nett
av gang- og sykkelstier i og rundt Lillestrgm, og 4-5 km
avstand til tur-/skiterreng i Dstmarka, pd Romeriksasen og i
Teeruddalen. Her finnes turstier, fiske- og badevann, skilgyper
m.m. P& Volla finner man Nebbursvollen friluftsbad med
bassenger for store og sméa, samt vannsklier, lekeplasser og
sandvolleybane. Lillestram kan i tillegg by pa trening ved flere
treningssentre

SKOLER

Kjellervolla skole (1-7 kl.) 7min &
304 elever, 14 klasser 0.6 km
Volla skole (1-7 kl.) 10 min %
253 elever, 12 klasser 0.9 km
Vigernes skole (1-7 kl.) 6min &
516 elever, 22 klasser 2.3 km
Kjeller skole (1-10 kl.) 7min &
700 elever, 31 klasser 24 km
Sophie Radich skole (8-10 kl.) 10 min 4
590 elever, 37 klasser 0.8 km
Lillestram videregdende skole 4min &
800 elever, 34 klasser 04 km
Skedsmo videregdende skole 9min &
1000 elever 0.7 km
BARNEHAGER

Volla barnehage (1-5 &r) 7min %
174 barn 0.6 km
Paviljongene barnehage (1-3 ar) 7min &
28 barn 0.6 km
Selepytten barnehage (1-5 ar) 7min &
16 barn 0.6 km

Nyere treningspark, apnet juli 2020 beliggende i Lillestram
Idrettspark ved Skedsmohallen. Parken er gratis og er dpen
foralle. Et omrade pa hele 200 kvm med en rekke apparater,
gummi- og kunstgressdekke, hinderlgype, slynge-apparat,
kettlebells-apparat, 30 meter Izpebane, boksepute m.m. som
girtreningsglede for bade store og sma.

Bebyggelse
Attraktivt omrade i Lillestram bestdende av enebolig-, blokk-
og smahusbebyggelse.

Adkomst

Se kartfunksjonen i boligannonsen eller pa eiendommens
hjemmeside for veibeskrivelse. Ved & trykke péa 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.

PROAKTIV.NO
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VELKOMMEN INN!
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ROMSLIG STUE MED
VEDOVN OG UTGANGTIL

°

BALKONG PA15 KVM.
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BADEROMMETHAR BLITT
OPPGRADERT 12025
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PRAKTISK INFORMASJON

Innhold

Leiligheten liggeri 2. etasje og bestar av: Entré, bad/wc,

kjgkken, stue og 2 soverom
Balkong pa 15 kvm.

I'tillegg 2 kjellerboder pé totalt 11 kvm.
Seksjonen disponerer 1/4 av loftet til lagring.

Garasjeplass pa 14kvm i felles rekke.

Areal
Leilighet

Bruksareal:
Underetasje
BRA-e: 11 kvm
Total BRA: 11 kvm

2. etasje
BRA-i: 67 kvm
Total BRA: 67 kvm

Terrasse- og balkongareal:
2. etasje: 15 kvm

Garasje
Bruksareal:
1. etasje

BRA-e: 14 kvm
Total BRA: 14 kvm

ROMERIKSGATA 54

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

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Eier opplyser at seksjonen disponerer 1/4 av loftet til lagring.
Lagringsplassen er ikke fysisk adskilt og er ikke malt.

Standard

Entré

Lys entré med god plass til oppbevaringslgsninger, samt
direkte adkomst til leilighetens gvrige rom. Det er gulvvarmeii
alle gulv, som gir god komfort gjennom hele leiligheten.

Stue
Romslig stue med vedovn og gode mableringsmuligheter

med plass til bade sofagruppe, spisebord og @vrig mablement.

Fra stuen er det utgang til en balkong pa ca. 15 kvm med god
plass til utemgbler. Balkongen har utsikt mot grentarealer og
plen.

Kjokken

Videre fra stuen er det inngang til pakostet kjgkken med
moderne innredning og slette fronter som gir et stilrent
uttrykk. Kjgkkenet har gode arbeidsflater og benkeplate i
laminat, samt enkel komposittkum med ettgreps
blandebatteri. Kjgkkenet er utstyrt med oppvaskmaskin,
komfyr, platetopp, stekeovn og kjgl-/fryseskap. Videre er det
installert Waterguard, komfyrvakt og kjgkkenventilator med
avtrekk ut i yttervegg.

Bad

Baderommet har blitt oppgradert i 2025. Rommet har flislagte
gulv, vegger og malt himling.

Videre errommet utstyrt med slett mgrk innredning med
servant og ettgreps blandebatteri, speil med lys over,
veggmontert toalett og dusjnisje med innfellbare dareri glass.
Det er opplegg for vaskemaskin og gulvvarme.

Soverom

Leiligheten byr pa to gode soverom. Det starste soverommet
har adkomst fra kjgkkenet og er utstyrt med
skyvedgrsgarderobe samt plass til dobbeltseng. Det andre
soverommet harinngang fra entréen og har ogsa plass til seng
og @vrig meblement. Rommet egner seg ogsa godt som
kontor ellerannet bruksrom etter behov.

Bod
Det medfglger to boderi kjelleren pa totalt 11 kvm, med gode
muligheter for ekstra oppbevaring.

Oppvarming
Boligen harvedovn samt gulvvarme i alle gulv.

Energimerke
Red G

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges/leies ut skal ha energiattest.
Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal mindre enn 50 m* Det er eier som plikter §
fremlegge energiattest og er selv ansvarlig for at
opplysningene er riktig. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket
eiendommen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til
megler. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier
etter skriftlig anmodning fra kjgper ikke har lagt frem
energiattest fgr avtale om salg er inngatt, kan kjgper fa laget en
energiattest ved hjelp av ekspert for selgers regning, innen ett
ar etter at avtale om salg er inngétt.

Parkering

Garasjeplass i felles rekke. Det er tinglyst eierandel med 1/6
(rettighet til en garasjeplass) i Gnr. 81, bnr. 2111.
Tomtestearrelse

836 m?

Beskrivelse avtomt
Fellestomt opparbeidet med gruset gardsplass, gressplen og
diverse beplantning.

TAKST OG TILSTAND

Byggemate

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.

Det erregistrert totalt 5 stk. TG2 og 1stk. TG-IU i
tilstandsrapporten.

Boligen har fatt felgende TG2:

- Utvendig - Balkongder: Det er pavist utetthet/apning mellom
daerblad og darkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta. Daren
henger noe og det er utett mellom karm og darblad.

- Utvendig - Andre utvendige forhold: Det er ikke utarbeidet
Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i
bygget. Det foreligger ikke tilstandsanalyse, vedlikeholdsplan
ellerannen samlet dokumentasjon som beskriver tilstanden pa
byggets fellesdeler (tak, fasader, drenering, grunnmur og felles
tekniske installasjoner). Bygget er av eldre dato, og flere av
disse bygningsdelene ma forventes & ha redusert restlevetid.
Uten en samlet vurdering av tilstanden er det ikke mulig & si
om det foreligger skjulte skader eller behov for vedlikehold pa
kort sikt. Forholdet medferer at tilstanden pa sentrale
bygningsdeler er usikker.

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn: Det er malt
haydeforskjell pd mellom 15-30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik. Starste nivaforskjell mellom hayeste og
laveste punkte er 18 mm. Mal bade i stuen og
soverommer(gjennom rommet) Slike skjevheterieldre boliger
oppfattes som normale.

- Innvendig - Pipe og ildsted: Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa pipe.

- Tekniske installasjoner - Ventilasjon: Det er pavist mangelfull
ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Det mangler tilfarsel av friskluft pad stuen og pa det minste
soverommet, slik som er etablert pa kjgkkenet og det starste
soverommet.
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Boligen har fatt felgende TG-1U:

-Véatrom - 2.Etasje > Bad/wc - Tilliggende konstruksjoner
vatrom: Hulltaking er ikke foretatt. Badet er nytt, og det
foreligger dokumentasjon og garanti fra utferende pa
befaringstidspunktet. Badet har heller ikke veert tatt i bruk.
Skjulte fuktskader oppstar som regel farst etter en periode
med bruk, dersom det foreligger utettheter eller feil utfgrelse.
P& befaringstidspunktet er det derfor normalt ikke grunnlag
for & avdekke slike forhold. Vurderingen er basert pa synlige
forhold og fremlagt dokumentasjon. Det forutsettes at badet
tasibruk og fungerer som forutsatt.

Tilstandsrapporten erinntatt i salgsoppgaven og inneholder
ytterligere informasjon om byggemate, arsak bak
tilstandsgrader, konsekvens og anslag pa eventuelle
utbedringskostnader. Ettersom kjgper regnes a 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 sparsmal.

INNVENDIG

Innvendig er det gulv avlaminat. Veggene har malte plater.
Innvendige tak har malte plater. Etasjeskiller er av trebjelkelag.
Boligen har mursteinspipe og vedovn. Innvendig har boligen
malte fyllingsdgrer.

UTVENDIG

Malte trevinduer med 2-lags glass. Bygningen har Brann- og
lydklassifisert entrédgr. Dgren er udatert.

Terrasse i trevirke med adkomst fra stuen i 2.etasje.
Bygningsdeler som fasader, tak, drenering, felles vann og
avlgpsledninger, beaerende konstruksjoner og lignende er ikke
vurdert, da det er opplyst fra eier at dette er sameiets ansvar.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av plast (rer i rer). Inntak og
stoppekran i skapet. Det er besiktiget i rarskapet pa badet.
Vurderte avlgpsrar er de som erinternt ileiligheten og synlige,
som i kigkkenbenken og servantskapet pa badet. Etablerti
2025. Skjulte felles avlgps stammer ol er ikke vurdert, da dette
opplyses & vaere fellesomrader. Vurderingen er basert pa alder
og avrenning ved samtidig tapping.

Boligen har naturlig ventilasjon. Det er registret friskluftsventil
pé kjokkenet og pa ett soverom.

Denne typen ventilasjon var vanlig pa oppfaringstidspunktet,
men fyller ikke dagens krav. Det eringenting som tyder pé at
ventileringen i boligen ikke fungerer tilfredsstillende med
dagens bruk, men det anbefales nye eier & vurdere tiltak for &
tilpasse annerledes bruk. Varmtvannstanken er pa ca 120 liter i
kigkkenbenken. Overlgp fra sikkerhetsventilen og waterguard i
kigkkenbenken. Berderen er tilknyttet stramnettet direkte.
Hovedsikring. strammaler og automatsikringer i skapet i
trapperommet. Jordfeilbrytere pa flere kurser. Anlegget er
delvis skjult/delvis dpent. Det vil si at kabelfaringer og lignende
bade er skjult i vegger og himling, men noe klamret pa listverk
og andre overflater. Lamper stikk-kontakter og brytere er

ROMERIKSGATA 54

synlig. Belysning i boligen bestar i hovedsak av lamper og
downlights.

Bygningssakskyndig
Kato Malvik (befaringsdato: Torsdag, 30. april 2026)

Sammendrag selgers egenerklzering
1. Har det veert feil pé bad, vaskerom eller toalettrom?
Ja, lekkasje far jeg overtok.

2. Erdet utfert arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?
Ja, Badet errehabilitert og oppgradert.
Firmanavn: Profflis &Puss AS, 2025.

Ja, Rarinstallasjon.
Firmanavn: Ergon rgr AS, 2025.

Det erlagt nytt Elektrisk opplegg pa bad inklusiv Varmekabel.
Utfart av eier og beboer, 2025.

10. Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?

Ja, Lagt nye kurser med lys og stikk. Lagt opp varme i alle gulv
med termostater og temperatur begrensning i gulv. Bytte fra
skru-sikringer til Jordfeilautomater.

Firmanavn: Eier har fagutdanning pad omradet oginstallert i
egen bolig, 2025.

13. Er det utfert arbeid pa utvendige eller innvendige avlgpsrar
ellervannrar?

Ja, Det ble endret fra Kobber rer til rar i rer av rerlegger. vwb ble
byttet, ny stoppekran, water guard ble montert. avlgpsrer ble
byttet til plast. Rarlegger jobbet pd bade bad og kjgkken.
Firmanavn: Ergon Rer AS, 2025.

18. Har det veert feil eller gjort endringer pa ildsted eller pipe?
Ja, Peisen er byttet til rent-brennende.

Moderniseringer og pakostninger
Leiligheten er oppgradert i sin helhet i 2025.

PROAKTIV.NO

33



PLANTEGNINGER

PLANTEGNINGER

PROAKTIV.NO 35




36

KJERNEINFORMASJON

SAMEIET / OKONOMI

Forretningsfaerer

Sameiet Romeriksgata 54.

En aveierne (Tora Jakobsen) er styreleder og tar
forettningsfaersel. Det foreligger ikke regnskap.

Om sameiet

Sameiet Romeriksgata 54 bestér av fire seksjoner. En av eierne
(Tora Jakobsen) er styreleder og tar forettningsfarsel. Det
foreligger ikke regnskap.

Felleskostnader pr. mnd

2.000,-

Felleskostnader inkluderer

Fellesutgiftene dekker bygningsforsikring, stram i oppgang og
fellesarealer, samt Igpende mindre vedlikehold og
oppgraderinger av bygget.

Strem og oppvarming kommer i tillegg etter eget forbruk.

Regnskap / Budsjett / Kostnadsgkninger

| eierseksjonssameier blir kjgper eier av en sameieandel i
eiendommen og far enerett til bruk av sin eierseksjon med
eget seksjonsnummer i bygget. Kjgper du en eierseksjon i et
eierseksjonssameie, reguleres eierforholdet av lovom
eierseksjoner samt vedtekter og husordensreglerisameiet.
Vanligvis kan du kjgpe, selge, leie ut og beldne boligen helt
fritt. Vedtektene kan inneholde rédighetsbegrensninger. |
henhold til eierseksjonsloven er det forbud mot kortidsutleie
av seksjonen i sin helhet merenn 90 dagn i ret.
Vioppfordrer alle til & sette seg inn i vedtekter,
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husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det
gjeres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan
variere over tid som fglge av beslutninger foretatt i sameiets
styre og/eller generalforsamling.

Ingen kan direkte eller indirekte erverve merenn to
boligseksjoneriet boligsameie If. eierseksjonsloven §23.
Dersom et erverv har funnet sted i strid med
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjgting.
Dersom overskjating blir nektet, er kjgper likevel forpliktet til
gjennomfare handelen med selger, og oppgjer til selger vil
finne sted tross manglende overskjgting.

Forsikring
Forsikringsselskap Gjensidige
Polisenummer62119098

Formuesverdi primaer
867500,-for 2024

Formuesverdi sekundaer
3.470.000,- for 2024

Info kommunale avgifter

Prognose kommunale gebyrer p& eiendommen for 2026: 20
880,49 kr

Prognosene forinneveerende ar kan avvike.

Kommunale gebyrer fakturert pd eiendommen i 2025:
Avlgp 4 697,92 kr
Feiing 555,96 kr

Renovasjon 5799,00 kr
Vann 3 440,07 kr
Sum 14 492,95 kr

Kommunale avgifter
20.880,-for2026

Info eiendomssskatt

Eiendomsskatt i Lillestrgm er under endring. Etter
beregninger fra kommunens hjemmesider vil det ikke bli
eiendomsskatt for denne seksjonen.

Info formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av
formuesverdifor bolig. Den nye utregningsmodellen beregner
boligverdier basert p& grunnkretser i stedet for kommuner, og
skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfare at markedsverdien settes hgyere eller
lavere enn tidligere og innebeerer 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.

Kommentar fellesgjeld
Sameiet har ingen fellesgjeld.

OFFENTLIGE FORHOLD

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse

Det foreligger midlertidig innflyttingsattest for eiendommen
datert 28.08.1950.

Det foreligger ferdigattest for ny terrasse, datert 17.06.1996.
Det foreligger godkjenning vedragrende
rehabilitering/oppfering av pipe over tak datert 18.02.1993.
Det foreligger ferdigattest for 2. stk rekkegarasjer (i alt 12stk).

Det foreligger godkjente byggetegninger, datert 19.05.1948,
som stemmer med dagens bruk.

Det foreligger godkjente byggetegning for garasjen, datert
30.04.1964.

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

Ferdigattest/brukstillatelse datert
Sgndag, 27. august 1950

Tinglyste heftelser og rettigheter

Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og
rettigheter som felger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

3205/81/2210/4:

27011983 - Dokumentnr: 100466 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 4

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 25/100

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 004 SEKSJONER

01.01.2020 - Dokumentnr: 1744871 - Omnummerering ved
kommuneendring
Tidligere: Knr:0231 Gnr:81Bnr:2210 Snr:4

01.01.2024 - Dokumentnr: 196548 - Omnummerering ved
kommuneendring
Tidligere: Knr:3030 Gnr:81Bnr:2210 Snr:4

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen fglger Kommuneplanens arealdel 2023 - 2035,
vedtatt 14.06.2023. Eiendommen er i kommuneplanen avsatt
til Boligbebyggelse, nav.

Det er for tiden ingen reguleringssaker under behandling som
bergrer denne eiendommen.

Vei/Vann/Avlgp

Eiendommen har adkomst via offentlig vei. Eiendommen er
tilknyttet kommunalt ledningsnett via private stikkledninger.
Eiererselvansvarlig for private stikkledninger til bygningen.
For private fellesledninger er det normalt solidarisk
vedlikeholdsplikt.

Radonmaéling

Det gjares oppmerksom pé at det ved utleie er krav til &
gjennomfere radonmaling, og at forsvarlige nivaer skal kunne
dokumenteres. Kravet gjelder alle typer utleieboliger, inkludert
leiligheter og hybleri tilknytning til egen bolig, séfremt det
betales husleie. | de tilfeller hvor det ikke er opplyst at selger
har kunnskap om eiendommens radonniva ma kjgpere som
gnsker & leie ut hele eller deler av eiendommen, saerskilt veere
oppmerksom péa at de overtar ansvaret for den usikkerheten
dette medfarer. Se http://www.nrpa.no for nsermere
informasjon.

Adgang til utleie

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de
begrensningene som falger av sameieforholdet og
eierseksjonsloven, jf. eierseksjonsloven § 24. Seksjonseieren
kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dagn arlig
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er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dagn
sammenhengende. Grensen pa 90 degn kan fravikes i
vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60 og 120 dagn.
Slik beslutning krever et flertall péd minst to tredjedeler av de
avgitte stemmene pa drsmgotet.

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser
og leieforhold.

Det er krav til forsvarlige radonnivaer pa utleieboliger. | de
tilfeller hvor det ikke saerskilt er opplyst at selger har kunnskap
om eiendommens radonniva ma kjgpere som agnsker & 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 pa at megler ikke har innhentet
seerskilte opplysninger om det finnes palegg fra
brann/feiervesen pa eiendommen.

Grunnboksdato
Mandag, 18. mai 2026

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGER

Omk. kjgper beskrivelse
4900 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger

12 900,00 (Boligkjgperforsikring * (valgfritt))
122 500,00 (Dokumentavgift)

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

123 590,00 (Omkostninger totalt (uten Boligkjsperforsikring ))
136 490,00 (Omkostninger totalt (med Boligkjgperforsikring ))

5023 590,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring ))
5036 490,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring ))

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

Kjgpesum med tillegg av omkostninger skal vaere disponibelt
pa meglers klientkonto innen overtagelse. Normalt innebeerer
dette at fullt oppgjer ma veere innbetalt pd meglers
klientkonto senest to virkedager fgr avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkar knyttet til innbetalingen, eksempelvis
pantedokument som skal tinglyses til fordel for kjgpers bank,
ma vaere megler i hende i god tid far 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 kr45 mill. Enkeltsaker er
forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjgpers laneinstitusjon krever
tilleggsforsikring ved omsetning over 15 millioner, mé& kjgper
selv eller dennes laneinstitusjon dekke utgiftene forbundet
med dette.

Lovanvendelse

Eiendommen selges etter reglene 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
kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til
& 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 radferer seg med
eiendomsmegler eller egne radgivere fgr det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, harvanligvis 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 ngdvendiggjer utbedring, er innenfor hva
kigper 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 avtalevilkér avhengig av
om kjgper er forbrukerkjoper 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
kjoper 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 & akseptere hayeste
bud. Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerkleering om
budgiver er forbruker eller neeringsdrivende/person som
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Forbrukerkjap - definisjon: Med forbrukerkjep menes kjgp av
eiendom nér kjigperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkér: Eiendommen har en mangel dersom
den ikke erisamsvar med kravene som falger av avtalen, eller
det foreligger brudd pa bestemmelsene i avhendingsloven §§
3-2til 3-8. Hvis eiendommen ikke eri samsvar med det
kizperen méa 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 pa 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
kigper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pa 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 kjigpet ikke anses
som et forbrukerkjap.

Ikke-forbruker - avtalevilkéar: 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 a undersagke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses
som forbrukere.

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

Dersom kjgper er utenlandsk statsborger kreves det at
vedkommende har et sékalt D-nummer til erstatning for norsk

personnummer. Rekvirering av D-nummer méa sendes
Kartverket samtidig med innsending av skjgtet for tinglysing.
Skjatet blir liggende i Kartverket inntil kjgper 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
skjete vil ofte medfere at oppgjer og utbetaling til selger blir
forsinket med noen uker. Kjgper mé i disse tilfellene enten ta
forbehold i bud om forsinket utbetaling til selger, eller veere
forberedt pa & dekke forsinkelsesrenter til selger. Kontakt
ansvarlig megler for informasjon fer budgivning.

OVRIGE KJOPSFORHOLD

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

Skjote sendes for tinglysing i forbindelse med oppgjgret.
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 skjote tinglyses i kjgpers navn. Hvis interessenter
mot formodning ikke gnsker tinglysing av skjgte ma det tas
forbehold om dette i kjigpetilbudet.

Budgivning

Bud kan legges inn pé nettannonsen pa "gi bud" knappen eller
via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning sé kan bud
legges inn trygt og enkelt med bank-ID. Megler kan ogsa
kontaktes for tilsendelse av budkjema og budskjema finnes
o0gsé i salgsoppgaven.

All budgivning ma forega 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
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Selger har tegnet boligselgerforsikring. Selgers
egenerkleeringsskjema er vedlegg til dette prospekt.
Forsikringsvilkar kan fas ved henvendelse til megler.

Boligkjgperforsikring

Mange kjgpere har anledning til & tegne boligkjgperforsikring.
Vedlagt i salgsoppgaven fglgerinformasjon om
Boligkjgperforsikring fra Sodderberg & 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 lesaere

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 avtalefrinet om hva
som skal falge med bolig og fritidsbolig ved salg. | de tilfeller
det medfalger hvitevarer i handelen, overleveres disse uten
noen form for garanti utover leverandgrgaranti.

Eier
Dystein Olav Bakke

Tilbud pa lanefinansiering

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

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,00% av
salgssum. Estimert provisjon kr. 49 000 (beregnet av
prisantydning inkl. evt. fellesgjeld, minimum kr. 45 000).

I tillegg kommer falgende faste vederlag: Elektronisk
signeringsgebyr kr 890,00, Kredittkostnad kr 4 900,00,
Markedspakke kr 25 800,00, Meglers deltakelse pa
overtakelse kr 2 950,00, Oppgjarshonorar kr 6 200,00,
Tilretteleggingsgebyr kr 16 900,00, Visning pr. stk. / pr. time kr
2 950,00. Sum faste vederlag kr. 61 290.

I tillegg kommer falgende utlegg og andre utgifter:
Eierskiftegebyr selger utlegg kr 6 725,00, Utlegg kommunale
opplysninger kr 6 297,00, Utlegg opplysninger forretningsfarer
- Stipulert kr. kr 3 000,00, Utlegg tinglysingsgebyr
sikringsobligasjon/urddighet kr 545,00, Eierskiftegebyr, selger
kr 6 725,00, Tilstandsrapport- Faktureres direkte fra takstmann
kr 0,00. Sum utlegg og andre utgifter kr. 23 292.

Totale kostnader kr. 84 582.

Dersom Oppdraget blir sagt opp av Oppdragsgiver far
oppdragstidens utlgp uten at salg er kommet i stand har

ROMERIKSGATA 54

Megler ikke krav pa vederlag, foruten vederlag for avholdte
visninger og markedsfaring (med tillegg av evt. ytterligere
avtalt markedsfaring) dersom provisjonsbasert eller fastpris
vederlag ervalgt. Dekning av utlegg kan kreves i samsvar med
avtalen uten hensyn til oppsigelsen.

Dersom oppdraget utlgper uten at handel er kommet i stand,
og oppdraget ikke blir fornyet har Megler ikke krav pa
vederlag, foruten vederlag for avholdte visninger og
markedsfaring (med tillegg av evt. ytterligere avtalt
markedsfaring) dersom provisjonsbasert eller fastpris vederlag
ervalgt. 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. Vare samarbeidspartnere er: Sederberg &
Partners AS - formidler av boligkjgperforsikring, Gjensidige -
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandar av
digitale oppgjarsskjemaer og overtakelsesprotokoller som
ogséa inneholder tilbud til forbruker om tilpassede stram-,
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 hvor ilandet
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 dokumenter i minst 10 ar, iht.
eiendomsmeglingsforskriften. Du kan lese om var behandling
av personopplysningerivar personvernerklaering pa
https://proaktiv.no/personvernerkleering

Hvitvaskingsreglene

Det fglger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering
at meglerforetaket er forpliktet til & foreta kundetiltak av
begge parteri handelen. For oppdragsgiver skjer dette |
forbindelse med inngéelse av oppdraget, og for kjgper pa
tidspunkt for kontraktsinngéelse. Dersom slik kundekontroll
ikke kan gjennomfares, er meglerforetaket palagt a avsta fra
gjennomfering av oppgjaeret. Partene er selv ansvarlig for
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medfgre uten at det
kan anfgres et kontraktsrettslig ansvar overfor
meglerforetaket.

Vedlegg til salgsoppgave

Vedleggene eren del av den komplette salgsoppgaven. Det er
viktig at interessenter setter seg godt inn i vedleggene og
kontakter megler med eventuelle spgrsmal far bud inngis.

Dato salgsoppgave
18.5.2026

VEDLEGG

«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-Edmund Burke

-
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Tilstandsrapport

'ﬁ Leilighet

(® Romeriksgata 54, 2003 LILLESTR@M
(17 LILLESTR@M kommune

# gnr. 81, bnr. 2210, snr. 4

Norsk takst

Sum areal alle bygg: BRA: 92 m? BRA-i: 67 m?

Befaringsdato: 30.04.2026 Rapportdato: 07.05.2026 Oppdragsnr.: 20000-1880

Autorisert foretak: Verdico AS Sertifisert Takstingenigr: Kato Malvik

(lip verpico

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.

Skjer det endringer, oppstér skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

ROMERIKSGATA 54

Eiendomsverdi ref nr: BH7431

Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pd omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal veere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

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

VERDICO AS

Norsk takst

Verdico AS er et fagmiljp bestdende av erfarne takstingenigrer med bred og dokumentert kompetanse innen tilstandsrapportering,

byggteknisk radgivning og gvrig takseringsvirksomhet. Vare takstingenigrer har lang fartstid i bransjen og samarbeider
sikre hgy faglig kvalitet, metodisk presisjon og effektiv gjennomfgring av oppdrag.

strukturert for a

Gjennom standardiserte rutiner, systematisk erfaringsutveksling og kontinuerlig faglig utvikling, leverer Verdico AS tjenester som

oppfyller gjeldende krav fra myndigheter og eiendomsmarkedet.

Selskapet er tilknyttet Norsk Takst, og benytter kvalitetssikrede verktgy, forsikringsordninger samt systeme
videreutdanning.

Rapportansvarlig

Py

Kato Malvik
Uavhengig Takstingenigr
kato@verdico.no

991 26 687

N[

Norsk takst

Oppdragsnr.:  20000-1880 Befaringsdato: 30.04.2026

r for etter- og

iy verpico

Side: 2 av 26
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Romeriksgata 54, 2003 LILLESTR@M
Gnr 81 - Bnr 2210
3205 LILLESTR@M

Verdico AS ‘
Trondheimsvegen Jessheim 98 B

2050 JESSHEIM Norsk takst

Dette trenger du 3 vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Romeriksgata 54, 2003 LILLESTR@M Verdico AS ‘
Gnr 81 - Bnr 2210 Trondheimsvegen Jessheim 98 B k I
3205 LILLESTR@M 2050 JESSHEIM  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk

tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfert (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
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
eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnarmet 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 & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn

Nar du kjgper en brukt bolig

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at
dette ikke kan sammenlignes med & kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppferes 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.

Vurdering mot byggeregler

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

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.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

planlgsning ¢ bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs sugmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur  bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som &penbart kan pavirke helse, miljp 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 © Norsk takst 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 20000-1880 Befaringsdato: 30.04.2026 Side: 3 av 26
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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
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Oppdragsnr.: 20000-1880 Befaringsdato:

€999

30.04.2026

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

Side: 4 av 26
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Basert pa visuell befaring, enkle fuktindikasjonsmalinger,
stikktakinger, opplysninger fra rekvirent og offentlige registre,
har takstmannen kommet frem til fglgende konklusjon pa den
tekniske tilstanden pa eiendommen: Bygget er oppf@rt rundt
1950 og er med det ca 76 ar gammelt og i all hovedsak
opprinnelig stand konstruksjonsmessig. Dagens eier har pusset
opp leiligheten i sin helhet i 2025. Tidligere eier fikk skiftet
vinduer i leiligheten. Bygget har som fglge av alder redusert
tilstand og restlevetid pa bygningsdeler fra respektive

byggear. Innvendige overflater og innredninger er forhold som i
stor grad er av avhengig av smak, gnsker og behov. Leiligheten
innvendig fremstar alt i alt i ubrukt og uten slitasje. Enkelte
forhold er likevel avdekket, og det henvises til konstruksjoner for
ytterligere beskrivelser og vurderinger.

Det anbefales i tillegg at interessenter kontakter styret for a
avklare hvilke planer som foreligger, og om det er kjente
vedlikeholdsbehov eller kommende tiltak som kan pavirke felles
gjeld og utgifter. Se ogsa bygningsdelen "ande utvendige
forhold" for ytterligere beskrivelser og vurderinger.

Leilighet - Byggear: 1950

UTVENDIG G4 til side

Malte trevinduer med 2-lags glass.

Bygningen har Brann- og lydklassifisert entrédgr. Dgren er udatert.
Terrasse i trevirke med adkomst fra stuen i 2.etasje.

Bygningsdeler som fasader, tak, drenering, felles vann og

avlgpsledninger, baerende konstruksjoner og lignende er ikke
vurdert, da det er opplyst fra eier at dette er sameiets ansvar.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater.
Innvendige tak har malte plater.

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Kommentar;

Laseren ble plassert pa gulvet i stuen og pa soverommet bak
kjskkenet. Det ble kontrollert i retning ytterpunkter og pa 15
punkter totalt i rommene.

Boligen har mursteinspipe og vedovn.

Kommentar;

Pipen er fra byggear, men ildtsedet er nyere. Alderen pa ildstedet er
ikke kjent.

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

VATROM Ga til side

Bad/wc;
Flislagte gulv, vegger og malt himling.
Slett mg@rk innredning med servant og ettgreps blandebatteri. Speil

Oppdragsnr.: 20000-1880
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Beskrivelse av eiendommen

Verdico AS ‘
Trondheimsvegen Jessheim 98 B k I
2050 JESSHEIM Norsk takst

med lys over. Veggmontert toalett. Dusjnisje med innfellbare dgrer i
glass. Opplegg for vaskemaskin. Avtrekksvifte pa ytterveggen.

Det er ett sluk pa badet. Dette er plassert i dusjsonen.

Oppgradert i regi av dagens eier i 2025. Det foreligger
dokumentasjon fra utfgrende.

Det er malt fall fra flislagt gulv ved terskel mot sluk. Det er ca 20 mm
fall fra flislagt gulv ved terskel til nedsenket dusjsone og lokalt fall i
dusjsonen. Total hgydeforskjell mellom underkant terskel og topp
slukrist er ca 45 mm

Det er plastsluk og smgremembran som tettesjikt.

Hulltaking er ikke foretatt. Badet er nytt, og det foreligger
dokumentasjon og garanti fra utfgrende pa befaringstidspunktet.

Badet har heller ikke vaert tatt i bruk. Skjulte fuktskader oppstar som
regel fgrst etter en periode med bruk, dersom det foreligger
utettheter eller feil utfgrelse. Pa befaringstidspunktet er det derfor
normalt ikke grunnlag for & avdekke slike forhold.

Vurderingen er basert pa synlige forhold og fremlagt
dokumentasjon. Det forutsettes at badet tas i bruk og fungerer som
forutsatt.

KIBKKEN Ga til side

Kjskkenet har innredning med slette fronter. Benkeplaten er av
laminat. Enkel komposittkum med ettgreps blandebatteri. Det er
oppvaskmaskin, komfyr, platetopp, kjgl/fryseskap, stekeovn,
waterguard og komfyrvakt. Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut
i ytterveggen

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Inntak og
stoppekran i skapet. Det er besiktiget i rgrskapet pa badet.

Vurderte avigpsrgr er de som er internt i leiligheten og synlige, som i
kipkkenbenken og servantskapet pa badet. Etablert i 2025. Skjulte
felles avlgps stammer o.l er ikke vurdert, da dette opplyses a vaere
fellesomrader. Vurderingen er basert pa alder og avrenning ved
samtidig tapping.

Boligen har naturlig ventilasjon. Det er registret friskluftsventil pa
kjpkkenet og pa ett soverom.

Denne typen ventilasjon var vanlig pa oppferingstidspunktet, men
fyller ikke dagens krav. Det er ingenting som tyder pa at
ventileringen i boligen ikke fungerer tilfredsstillende med dagens
bruk, men det anbefales nye eier a vurdere tiltak for & tilpasse
annerledes bruk.

Varmtvannstanken er pa ca 120 liter i kjgkkenbenken. Overlgp fra
sikkerhetsventilen og waterguard i kjgkkenbenken. Berderen er
tilknyttet stremnettet direkte.

Hovedsikring. stremmaler og automatsikringer i skapet i
trapperommet. Jordfeilbrytere pa flere kurser. Anlegget er delvis
skjult/delvis dpent. Det vil si at kabelfgringer og lignende bade er

Befaringsdato: 30.04.2026 Side: 5 av 26
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skjult i vegger og himling, men noe klamret pa listverk og an
overflater. Lamper stikk-kontakter og brytere er synlig. Belysning i
boligen bestar i hovedsak av lamper og downlights.

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

Beskrivelse av eiendommen

dre

Ga til side

Under dette punktet og i denne boligen er fglgende HMS punkter

aktuelle og vurdert;

Balkonger/terrasser;

Awvik i dpninger pa rekkverk.

Awvik i rekkverkshgyder.

Om det er rekkverk pa bygninsdelen.

Radon;

Om bygget er utfgrt med radonsperre mot grunn og om det
eventuelt foreligger dokumentasjon. Om det er er utfgrt
radonmalinger.

Brannsikkerhet;
Slukkeutstyr
Varslingsutsyr(rgykvarslere)

Rgmningsveier;
Er det mulig 3 komme seg ut av boligen pa trygg mate i
ngdssituasjon.

Arealer

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Leilighet

 Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Garasje

* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Oppdragsnr.: 20000-1880

Ga til side

Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

20 Det er sendt ut en ordrebekreftelse i forkant av oppdraget. |
denne bekreftelsen etterspgrres dokumentasjon. All
dokumentasjon som er fremvist til meg er listet opp under

15 "dokumenter". Ingen andre dokumenter er fremvist meg i

forbindelse med oppdraget.

Tilstandsanalysen fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere

10 bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik
som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel
beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling.

Utvendige konstruksjoner (fellesomrader) er besiktiget og
vurdert der de er tilgjengelige fra seksjonen/andelen(oftest fra
balkong/terrasse e.l), med begrensninger som fglger av dette.

o
Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

Bygninger oppfe@rt fgr 1985 kan inneholde materialer som i dag
klassifiseres som farlig avfall. Dette kan blant annet gjelde

TG2: Avvik som kan kreve tiltak asbestholdige produkter (for eksempel i plater, rgrisolasjon,
. TG3: Store eller alvorlige awvik ventilasjonskanaler, gulvbelegg m.m.) samt PCB-holdige

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt komponenter i eldre isolerglassvinduer og fugemasser.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. . - . ) )
Det er ikke foretatt miljgkartlegging eller materialprgver i

forbindelse med denne tilstandsrapporten. Eventuell forekomst
av slike materialer kan derfor ikke utelukkes.

Ved rehabilitering, ombygging eller riving ma det paregnes at
det kan veaere behov for miljgkartlegging og saerskilt handtering
i henhold til gjeldende regelverk. Materialer som inneholder
asbest eller PCB skal handteres og leveres som farlig avfall av
godkjent foretak.

© [Verdico] 2026-

Materialet er vernet etter andsverkloven. Kopiering og
tilgjengeliggjgring er ikke tillatt uten samtykke fra
rettighetshaverne, avtale med Kopinor (www.kopinor.no) eller
annen forvaltningsorganisasjon, eller hjemmel i lov. Forbudet
gjelder ogsa trening av, og annen bruk av materialet i, kunstig
intelligens, og innebaerer et uttrykkelig forbehold mot tekst- og
datautvinning etter digitalmarkedsdirektivet artikkel 4.

Dette vernet omfatter saerskilt Verdico AS sine faglig
utarbeidede tekster, formuleringer og vurderinger knyttet til
bygningsdeler, herunder beskrivelser av avvik/arsak,
konsekvens/tiltak, risikovurderinger, kostnadsforbehold og
tekniske vurderinger. Slike tekster er utviklet som en del av
selskapets metodikk og kompetansegrunnlag, og kan ikke
kopieres, helt eller delvis, gjenbrukes, bearbeides, distribueres
eller implementeres i andre rapporter, databaser, malverk eller
digitale systemer uten uttrykkelig skriftlig samtykke fra Verdico
AS. Forbudet gjelder uavhengig av om materialet brukes i
kommersiell eller ikke-kommersiell sammenheng.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
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Sammendrag av boligens tilstand

Leilighet

(CIZXD KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 2.Etasje > Bad/wc > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Utvendig > Balkongdgr Ga til side
@) Utvendig > Andre utvendige forhold Ga til side
@) Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn G til side

@ Innvendig > Pipe og ildsted 4 til si

@) Tekniske installasjoner > Ventilasjon 4 til s

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

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

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

LEILIGHET

Byggear
1950

Tilbygg / modernisering

1984 Tilbygg Tilbygg terrasse
2025 Modernisering Leiligheten innvendig er oppgradert i sin helhet, ifglge eier.
UTVENDIG

Vindu-bad/wc

Beskrivelse

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Vinduer 2019

Beskrivelse

Malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsér pa produkt

Enterdgr

Beskrivelse

Bygningen har Brann- og lydklassifisert entrédgr. Dgren er udatert.

9 Balkongdor
Beskrivelse
Bygningen har malt balkongdgr i tre.

Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Vurdering av avvik:
» Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.

Dgren henger noe og det er utett mellom karm og dgrblad.

Konsekvens/tiltak
e Dgrer ma justeres.

Balkongdgren ma justeres.

En balkongdgr skal ikke bare fungere som en adkomst til terrassen, men ogsa bidra til & beskytte boligen mot veer, temperaturendringer og ugnsket trekk.
Dersom det er utettheter mellom dgr og karm, kan dette fgre til en rekke problemer som pavirker bade inneklima, energiforbruk og komfort.
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Tilstandsrapport

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Terrasse i trevirke med adkomst fra stuen i 2.etasje.

Arstall: 1984 Kilde: Offentlig informasjon

.-9 Andre utvendige forhold
Beskrivelse

Bygningsdeler som fasader, tak, drenering, felles vann og avlgpsledninger, barende konstruksjoner og lignende er ikke vurdert, da det er opplyst fra eier
at dette er sameiets ansvar.

Vurdering av avvik:

* Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Det foreligger ikke tilstandsanalyse, vedlikeholdsplan eller annen samlet dokumentasjon som beskriver tilstanden pa byggets fellesdeler (tak, fasader,
drenering, grunnmur og felles tekniske installasjoner).

Bygget er av eldre dato, og flere av disse bygningsdelene ma forventes & ha redusert restlevetid. Uten en samlet vurdering av tilstanden er det ikke mulig a
si om det foreligger skjulte skader eller behov for vedlikehold pa kort sikt.
Forholdet medfgrer at tilstanden pa sentrale bygningsdeler er usikker.

Konsekvens/tiltak

 For & lukke avviket iht. NS 3600.2018 ma det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til
borettslag/sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke satt.

Det foreligger ingen tilstandsvurdering eller vedlikeholdsplan for byggets fellesdeler. Dette betyr i praksis at man ikke har oversikt over tilstanden pa
viktige bygningsdeler som tak, fasader, drenering, grunnmur og felles rgranlegg.

Mangel pa slik oversikt gjgr at eventuelle skader eller behov for vedlikehold ikke er kartlagt. Slike forhold kan oppsta plutselig og medfgre stgrre
kostnader, som igjen vil bli fordelt pa seksjonseierne.

For en kjgper innebaerer dette en gkt usikkerhet knyttet til fremtidige felleskostnader. Det kan komme behov for stgrre utbedringer uten at dette er
planlagt eller avklart pa forhand.

Det anbefales derfor at interessenter undersgker med sameiet om det finnes planer for vedlikehold, og om det er kjente forhold eller tiltak som kan
pavirke gkonomien fremover. Det bgr ogsa vurderes 3 utarbeide en tilstandsanalyse og vedlikeholdsplan for fellesdelene, slik at man far bedre kontroll og
forutsigbarhet.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater. Innvendige tak har malte plater.
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Tilstandsrapport

Arstall: 2025 Kilde: Eier

() Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Kommentar;
Laseren ble plassert pa gulvet i stuen og pa soverommet bak kjgkkenet. Det ble kontrollert i retning ytterpunkter og pa 15 punkter totalt i rommene.

Vurdering av avvik:
¢ Det er malt hgydeforskjell pd mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Stgrste nivaforskjell mellom hgyeste og laveste punkte er 18 mm. Mal bade i stuen og soverommer(gjennom rommet) Slike skjevheter i eldre boliger
oppfattes som normale.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Skjeve gulv kan ogsa gi mindre praktiske utfordringer ved mgblering og innredning, som at skap og hyller star noe skjevt eller ma justeres ved montering.
Slike forhold pavirker normalt ikke bruken av boligen i vesentlig grad.

Alle typer gulvbelegg har krav til underlaget og det vil veere ngdvendig med oppretting fgr eksempelvis legging av ny parkett. Dersom man legger parkett
eller andre belegg uten a hensynta underlaget vil det hgyst sannsynlig medfgre oppsprekking i skjgter og knirk.

19 Pipe og ildsted
Beskrivelse

Boligen har mursteinspipe og vedovn.

Kommentar;
Pipen er fra byggear, men ildtsedet er nyere. Alderen pa ildstedet er ikke kjent.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det er viktig & vaere oppmerksom pa at teglpiper fra denne perioden er utsatt for aldring og slitasje, og skader kan oppsta uten forvarsel. Det anbefales

fortsatt jevnlig tilsyn og ny vurdering ved endret bruk, trekkproblemer eller fgr eventuell installasjon av ny ildsted. Tidspunkt for rehabilitering vurderes &
naerme seg ut fra alder alene.

Innvendige dgrer
Beskrivelse

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

VATROM

2.ETASJE > BAD/WC
Generell

Beskrivelse

Flislagte gulv, vegger og malt himling.

Slett mgrk innredning med servant og ettgreps blandebatteri. Speil med lys over. Veggmontert toalett. Dusjnisje med innfellbare dgrer i glass. Opplegg for
vaskemaskin. Avtrekksvifte pa ytterveggen.

Oppdragsnr.: 20000-1880 Befaringsdato: 30.04.2026 Side: 11 av 26

ROMERIKSGATA 54

Romeriksgata 54, 2003 LILLESTR@M Verdico AS ‘
Gnr 81 - Bnr 2210 Trondheimsvegen Jessheim 98 B
3205 LILLESTR@M 2050 JESSHEIM Norsk takst

Tilstandsrapport

Det er ett sluk pa badet. Dette er plassert i dusjsonen.

Oppgradert i regi av dagens eier i 2025. Det foreligger dokumentasjon fra utfgrende.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

2.ETASJE > BAD/WC

Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Veggene har fliser. Taket er malt.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

2.ETASJE > BAD/WC

Overflater Gulv
Beskrivelse

Flislagt gulv og varmekabler. Det er malt fall fra flislagt gulv ved terskel mot sluk. Det er ca 20 mm fall fra flislagt gulv ved terskel til nedsenket dusjsone og
lokalt fall i dusjsonen. Total hgydeforskjell mellom underkant terskel og topp slukrist er ca 45 mm

Arstall: 2025 Kilde: Eier

2.ETASJE > BAD/WC

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk og smgremembran som tettesjikt.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

2.ETASJE > BAD/WC

Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

2.ETASJE > BAD/WC
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Tilstandsrapport

Ventilasjon

Beskrivelse

Det er mekanisk avtrekk pa ytterveggen. Spalte for tilluft mellom dgrbladet og terskelen.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

— ; |
2.ETASIJE > BAD/WC

CIED Tilliggende konstruksjoner vitrom

Beskrivelse
Hulltaking er ikke foretatt. Badet er nytt, og det foreligger dokumentasjon og garanti fra utfgrende pa befaringstidspunktet.

Badet har heller ikke veert tatt i bruk. Skjulte fuktskader oppstar som regel fgrst etter en periode med bruk, dersom det foreligger utettheter eller feil
utfgrelse. Pa befaringstidspunktet er det derfor normalt ikke grunnlag for a avdekke slike forhold.

Vurderingen er basert pa synlige forhold og fremlagt dokumentasjon. Det forutsettes at badet tas i bruk og fungerer som forutsatt.

KI@KKEN

2.ETASJE > KIPKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkenet har innredning med slette fronter. Benkeplaten er av laminat. Enkel komposittkum med ettgreps blandebatteri. Det er oppvaskmaskin, komfyr,
platetopp, kjgl/fryseskap, stekeovn, waterguard og komfyrvakt.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

2.ETASJE > KI@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut i ytterveggen

Arstall: 2025 Kilde: Eier
Oppdragsnr.: 20000-1880 Befaringsdato: 30.04.2026 Side: 13 av 26
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Tilstandsrapport

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Inntak og stoppekran i skapet. Det er besiktiget i rgrskapet pa badet.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Avigpsrgr

Beskrivelse

Vurderte avlgpsrgr er de som er internt i leiligheten og synlige, som i kjpkkenbenken og servantskapet pa badet. Etablert i 2025. Skjulte felles avigps
stammer o.l er ikke vurdert, da dette opplyses & vaere fellesomrader. Vurderingen er basert pa alder og avrenning ved samtidig tapping.

Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har naturlig ventilasjon. Det er registret friskluftsventil pa kjgkkenet og pa ett soverom.

Denne typen ventilasjon var vanlig pa oppfgringstidspunktet, men fyller ikke dagens krav. Det er ingenting som tyder pa at ventileringen i boligen ikke
fungerer tilfredsstillende med dagens bruk, men det anbefales nye eier & vurdere tiltak for 3 tilpasse annerledes bruk.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Det mangler tilfgrsel av friskluft pa stuen og pa det minste soverommet, slik som er etablert pa kjgkkenet og det stgrste soverommet.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.
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Tilstandsrapport

Lokalt darlig ventilasjon kan fgre til gkt luftfuktighet, kondens og muggdannelse, noe som over tid kan gi svekket inneklima og skade overflater.

Det anbefales & etablere lufteventiler i soverom og stuen, samt a sikre tilstrekkelig luftsirkulasjon.

Regelmessig lufting og bruk av avtrekk ved fuktbelastning (matlaging, dusjing, térking av klaer) er viktig for a begrense fukt og sikre god funksjon.

Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvannstanken er pa ca 120 liter i kjgkkenbenken. Overlgp fra sikkerhetsventilen og waterguard i kjgkkenbenken. Berderen er tilknyttet strgmnettet
direkte.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Hovedsikring. stremmaéler og automatsikringer i skapet i trapperommet. Jordfeilbrytere pé flere kurser. Anlegget er delvis skjult/delvis dpent. Det vil si at
kabelfgringer og lignende bade er skjult i vegger og himling, men noe klamret pa listverk og andre overflater. Lamper stikk-kontakter og brytere er synlig.
Belysning i boligen bestar i hovedsak av lamper og downlights.

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

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (3rstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Det ser ikke ut til at det er gjort endringer fra inntak til overbelastningsvern siden 50 tallet.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja Alle arbeider som er ufgrt i min eiertid er utfgrt av Fagpersonell Eier har fagbrev elektromontgr gruppe L

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

Eksisterer det samsvarserkleaering?
Ja
Utfyllende svar til spgrsmal 1(Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?);

Det er utfgrt arbeider i 2025
Utfyllende svar til spgrsmal 2 (Eksisterer det samsvarserklzering?)

Ja

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

anlegg?
Ja det elektriske anlegget bar preg av 3 veere slitent. Disse tingene er rettet opp i min eiertid.

Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten & fjerne kapslinger?

Nei

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

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

Generell kommentar

Det elektriske anlegget er fra 2025 og det foreligger samsvarserklzering fra utfgrende installatgr og eier. Eier opplyser at det ikke er foretatt endringer eller
tillegg pa anlegget utover det som er beskrevet i fremlagt dokumentasjon.

Vurderingen er basert pa forenklet kontroll i henhold til forskrift til avhendingslova & 2-18 og Tillegg B i NS 3600:2018, som regulerer vurdering av elektrisk
anlegg gjennom visuell observasjon og eiers opplysninger. Det understrekes at dette ikke erstatter en kontroll utfgrt av registrert elektroinstallatgr eller

Det Lokale Eltilsyn.

Det er ikke foretatt inngaende vurdering av el-anlegg fordi dette ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Anlegget er vurdert basert pa svar fra
eier, og ovennevnte kontrollpunkter.

Det elektriske anlegget er vurdert etter en forenklet metodikk basert pa visuelle observasjoner og eiers svar pa spgrsmal.

Vurderingen er ikke en tilstandsanalyse eller sikkerhetskontroll etter elektrofaglige standarder, og bygningssakkyndig har ikke kompetanse til & kontrollere
det elektriske anleggets oppbygning, kapasitet eller forskriftsmessige utfgrelse utover enkle observasjoner nevnt over.

Feil pa elektriske anlegg og utstyr har hgy konsekvensgrad, da feil kan medfgre varmgang, kortslutning eller bergringsfare. Dette kan i ytterste konsekvens
fgre til brann

eller personskade. Jevnlig kontroll av anlegget er derfor viktig for  ivareta sikkerhet og forebygge skade.

Eier har selv ansvar for el-anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra godkjent kontrollinstans.

Sikringsskapet i trapperomme Sikringsskapet pa soverommet

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Beskrivelse

Under dette punktet og i denne boligen er fglgende HMS punkter aktuelle og vurdert;

Balkonger/terrasser;

Awvik i dpninger pa rekkverk.

Awvik i rekkverkshgyder.

Om det er rekkverk pa bygninsdelen.

Radon;
Om bygget er utfgrt med radonsperre mot grunn og om det eventuelt foreligger dokumentasjon. Om det er er utfgrt radonmalinger.

Brannsikkerhet;
Slukkeutstyr
Varslingsutsyr(rgykvarslere)

Rgmningsveier;
Er det mulig @ komme seg ut av boligen pa trygg mate i ngdssituasjon.

Vurdering av avvik:

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

e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Radon;
Ifglge geo-kart ligger bygget i et omrade med moderat-lav radonforekomst.

Terrasse:
For a lukke avviket, ma rekkverkshgyden justeres opp til 100 cm. Vurderes av ny eier. Skjgnn er brukt til 8 vurdere rekkverket og da er det ikke vurdert &
vaere noen fare for sikkerheten selv om rekkverket er lavere enn dagens krav.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje

Oppdragsnr.: 20000-1880

Anvendelse

Byggear Kommentar

1964 Ifglge fremviste tegninger
Standard

Vedlikehold

Bygget er gammelt og bzerer preg av manglende vedlikehold og
oppgraderinger.

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert

N 1|

Norsk takst
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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 md 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 veaere 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, dpne 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?

Arealer

TEVSTN

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,réemningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

bruk.

Oppdragsnr.: 20000-1880 Befaringsdato:

ROMERIKSGATA 54

30.04.2026

Side: 19 av 26

Romeriksgata 54, 2003 LILLESTR@M

Gnr 81 - Bnr 2210
3205 LILLESTR@M

Leilighet

Etasje

2.Etasje

Kjeller

SUM
SUM BRA

Romfordeling
Etasje
2.Etasje

Kjeller

Kommentar

Bruksareal BRA m?

Verdico AS
Trondheimsvegen Jessheim 98 B
2050 JESSHEIM

N 1|

Norsk takst

Internt bruksareal (BRA-i)

Eksternt bruksareal (BRA-e)

67

11
67 11
78

Internt bruksareal
(BRA-i)

Entré, bad/wc, kjpkken, soverom,
soverom 2, stue

Innglasset balkong

Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) UM (TBA)
67 15
11
15

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Bod, bod

Innglasset balkong
(BRA-b)

-Bodene og garasjeplassen som er malt og opplyst areal er fremvist av eier. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa bruksrett , tinglysning eller
lignende. Anbefales undersgkt

-Eier opplyser at seksjonen disponerer 1/4 av loftet til lagring. Lagringsplassen er ikke fysisk adskilt og er ikke malt.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar:  -Leiligheten er oppgradert i sin helhet i 2025.

Garasje

Etasje
Bakkeplan

SUum
SUM BRA

Romfordeling
Etasje
Bakkeplan

Kommentar

Bruksareal BRA m?

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

14

14
14

Internt bruksareal
(BRA-i)

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Garasje

[#lia  [INei

Terrasse- og balkongareal

S0 (TBA)

14

Innglasset balkong
(BRA-b)

Malt garasje i felles rekke er beskrevet/fremvist av eier. Det er ikke gjort undersgkelser av tinglysning eller lignende. Det er ikke gjort

undersgkelser rundt hvorvidt dette er en tinglyst plass, midlertidig brukstillatelse eller andre eierstrukturer.

Garasjen er medtatt som BRA-e etter gjeldende standard for arealmalinger.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
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Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
30.4.2026 Kato Malvik Takstingenigr

@ystein Olav Bakke Rekvirent

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3205 LILLESTR@M 81 2210 4 836 m? kartverket.no Ikke relevant
Adresse

Romeriksgata 54

Hjemmelshaver
Bakke @ystein Olav

Boligselskap Organisasjonsnr
Sameiet Romeriksgata 54 924459344
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et boligomrade, i Lillestrgm, med naerhet til offentlig kommunikasjon og byens fasiliteter. Det er ogsa kort vei til skoler i
alle trinn, inkludert flere videregaende skoler. Pa kulturfronten star Lillestrgm for store nysatsinger og kan by pa et fristende utvalg innenfor
uteliv, shopping og sma spesialbutikker. | tillegg til eget kjppesenter og koselige handlegater har Lillestrgm et flott kulturhus, moderne kino og
et mangfold av restauranter, kafeer og uteplasser. Pa utescenen pa torget arrangeres det ofte konserter og forestillinger med mer, og Byfesten
er et av arets hgydepunkt. Da kryr det av mennesker i hele sentrum, og kjente musikere underholder pa en av mange scener. Fra boligen er
det kun en kort spasertur til Arasen fotballstadion, og litt bortenfor finner du koselige Sgrum gard, Skedsmohallen, fine turstier og Lillestrgm
golfklubb. Nebbursvollen Friluftsbad ligger ved Nitelva og er byens populeere badested med basseng, vannsklier, grgntomrader, kiosk m.m. |
samme omrade finner du flotte tur- og rekreasjonsomrader, samt opplyste stier perfekt for en joggetur. Lillestrém satser stort pa kunst og
kultur, og det er utplassert flere statuer og andre kunstverk langs stiene. Dagligvarehandelen kan blant annet gjgres pa Kiwi og Rema 1000.
@nsker du ytterligere servicetilbud ligger Lillestrsm Torv kjppesenter, samt de @vrige handlegatene i Lillestrem sentrum "rett utenfor
stuedgren". Det er ogsa kort vei til Coop Obs Hypermarked og Strgmmen Storsenter, landets mest innholdsrike kjgpesenter. Det er fa
minutters gange til Lillestrgm stasjon med hurtigtog/flytog til Oslo S/Oslo Lufthavn med en reisetid pa ca. 12 min. Med bil fra sentrum tar det
ca. 5 min til Stremmen, 8 min til Lgrenskog, 16 min til Oslo S og 23 min til Oslo lufthavn. Det finnes flere videregadende skoler i nzerliggende
omrader, blant annet Lillestrgm og Skedsmo Videregdende. OsloMet - storbyuniversitetet har avdeling pa Kjeller.

Adkomstvei

Asfaltert adkomst fra Storgata via Romeriksgata.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk- og fellesledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgp via private stikk- og fellesledninger.
Regulering

Eiendommen er regulert boligformal.

Om tomten

Fellestomt opparbeidet med gruset gardsplass, gressplen og diverse beplantning.
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Kilder og vedlegg Tilstandsrapportens avgrensninger

64

Dokumenter

STRUKTUReREFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
. . . R (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en tilstandsanalyse til bruk for den * For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten dokumentasjon, er
Egenerklaeringen 25.04.2026 Gjennomgatt 8 Nei som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter. kvalitet og alder vurdert.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Sjekkliste stgp 30.01.2026 Gjennomgatt 1 Nei Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), » Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder fordeling Eemontefeikikkz for ékSJEkke dampsperrin bar- Dekﬁz av hensyn til
i - - nin; ndij m n. risikoen for .
Kontrollskjema 30.01.2026 Gjennomgdtt 1 Nei mePIomP areal og S areafl.A A A A ygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade
smgremembran o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver awvik, altsa en (-Kontro;l av fukt idenStrUksj?:eTl ved hulltakizg i bad og Vasi;(ekrrim )
: : : . : 2 . tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten framhever vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje
Sjekkliste flislegging 30.01.2026 Gjennomgatt 1 Nei normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgar av eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom og
. o X tilstandsgradene. rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Ny ”ls?llasjonbl IilllghEt‘ Stklillilt rfrstnlegg’ * Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand Avhendingsloven.
. montering av brytere og stikkontakter. . o . ik:
Samsvarserkleering 22.06.2017 Prosjekte?ing ogytegninger for elektro er Gjennomgatt 1 Nei blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk sl * Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke foreligger
utfgrt av AF Reinertsen AS i) Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma bygningsdelen godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke stemmer med
veere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger dokumentasjon pa dagens bruk.
Tegning 18.05.1948 Plan, snitt og fasader-Nybygg Gjennomgatt 3 Nei faglig god utforelse. * Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
) ) . ) ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar siden sist
Tegning 28.06.1984 Gjennomgatt 3 Nei ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale & konsultere
foreligger dokumentasjon p4 faglig god utfgrelse. offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
Tegning 11.07.1995 Balkong Gjennomgatt 2 Nei for grundigere undersgkelser.
iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
Innflytningsattest 29.08.1950 Gjennomgatt 1 Nei 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
Ferdigattest 17.06.1996 Ferdigattest terrasse Gjennomgatt 1 Nei pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i naer fremtid, det er grunn til  varsle fare for skader pa grunn av alder eller
ilivar H f overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
Ferdigattest 18.02.1993 Rehabilitering/oppmuring av ny pipe over Gjennomgatt 1 Nei skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv vaere et symptom som kan gi TG2.

Revisjoner

tak

For synlige konstruksjoner kan alder ssmmen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke underspkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

Versjon Ny versjon Kommentar
* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av BEFARINGEN
1 06.05.2026 tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 mé bruker av rapporten X bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
Leiligheten var tom p& befaringsdagen og tekst om mye lagrede mgbler er fijernet. Det vurdere om tiltakene er nadvendige og lannsomme. Hva det vil koste & avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
2 07.05.2026 utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 20000-1880
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er lagt til en tekst om at det disponeres endel av loftet til lagring.

Befaringsdato:  30.04.2026

Side: 23 av 26

registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og
konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 20000-1880

tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til 3,
der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell observasjon.
Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom
under terreng). | praksis betyr dette at gjennomfgringen av befaringen
begrenses som fglger:

 Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

* Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma veere
sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

Befaringsdato: 30.04.2026 Side: 24 av 26
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Romeriksgata 54, 2003 LILLESTR@M
Gnr 81 - Bnr 2210
3205 LILLESTR@M

Verdico AS ‘
Trondheimsvegen Jessheim 98 B
2050 JESSHEIM Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

« Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak rate,
sopp og skadedyr.

* Fuktsgk: Overflatesgk med egnet spkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

o Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet hammerelektrode
og pigger).

 Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

* Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

areal.
o Arealet miles og onngis dersom arealet onnfuller krav til mileverdighet.

Oppdragsnr.: 20000-1880
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* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til maleverdighet,
slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hgyde pa
1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far
betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
males tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres p& 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.

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/BH7431

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller

Befaringsdato: 30.04.2026 Side: 25 av 26

Tilstandsrapportens avgrensninger

opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
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ww.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Lerenskog i idi
Eiendomsmegling AS GJenSIdlge ‘D

Egenerklaering

Romeriksgata 54, 2003 LILLESTROM 05 May 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer
Romeriksgata 54 Romeriksgata 54

Opplysninger om selger og salgsobjekt

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

Ta O nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

O Nei

Nir kjopte du boligen?
12.2024

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 kjopt i desember 24 den ble pusset opp fra hesten 25. jeg har bod i den i ca 3 mnd. fra medio oktober til medio desember.

Informasjon om eksisterende husforsikring
Gjensidige Forsikring ASA-49, 024450344

Informasjon om selger
Selger

Bakke, @ystein Olav

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklaringsskjemaet.

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.

Side 1
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Vitrom

1 Har det veert feil pi bad, vaskerom eller toalettrom?

Ja. [ Nei, ikke som jeg kijenner til

Beskriv feilen og omfanget
Ja lekkasje for jeg overtok

2 Er det utfort arbeid pi bad, vaskerom eller toalettrom?
Ja. [ Nei, ikke som jeg kijenner til

211  Navn pi arbeid
Nytt arbeid

212 Arstall
2025

213 Hvordan ble arbeidet utfort?
Faglert || Uniglent

214  Fortell kort hva som ble gjort av faglerte
Badet er rehabilitert og oppgradert.

0145 Hyvilket firma utferte jobben?
Profilis &Puss AS

216 Har du dokumentasjon pi arbeidet?

o One

221  Navn pi arbeid
Nytt arbeid

222 Arstall
2025

2193 Hvordan ble arbeidet utfort?
Faglert || Uniglent

224 Fortell kort hva som ble gjort av faglerte
Rerinstallasjon.

2125 Hyvilket firma utferte jobben?

Ergonrer AS
226 Har du dokumentasjon pi arbeidet?

i One

231  Navnpi arbeid
Nytt arbeid

232 Arstall
2025

233 Hvordan ble arbeidet utfort?
Faglert | Uniglant

Side 2
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234 Fortell kort hva som ble gjort av faglerte
Det er lagt nytt Elektrisk opplegg pd bad inklusiv

Varmekabel
235 Hyvilket firma utferte jobben?

Eier og beboer

236 Har du dokumentasjon pi arbeidet?

o One

Tak, vttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

On Nei, ikke som jeg kienner til

4 Er det utfort arbeid pi tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

On Nei, ikke som jeg kijenner til

Kjeller

5 Har iet eller borettslaget hatt probl med fukt, vann eller oversvommelse i kjeller eller underetasje?

On Nei, ikke som jeg kijenner til

6 Har boligen kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

i One

2} Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?

On Nei, ikke som jeg kjenner til

8 Er det utfort arbeid med drenering?

O Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det veert feil pi det elektriske anlegget?

On Nei, ikke som jeg kieaner til

10 Er det utfort arbeid pi det elektriske anlegget?
Ja. [INei, ikke som jeg kjenner tit

10.1.1  Navwn pi arbeid

Nytt arbeid
10.12  Arstall
2025
70 ROMERIKSGATA 54
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10.1.3  Hvordan ble arbeidet utfort?
Faglert L Uniglant
10.1.4  Fortell kort hva som ble gjort av faglerte
Lagt nye kurser med lys og stikk. Lagt opp varme i alle gulv med termostater og temperatur begrensning i gulv. Bytte fra skru-sikringer til
Jordfeilautomater.
10.1.5  Hvilket firma utforte jobben?
Eier har fagutdanning pd omridet og installert i egen bolig.
10.1.6  Har du dokumentasjon pi arbeidet?
ra e
Rer
1T Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, bronn, avlepskvern eller liknende?
On Nei, ilke som jeg kjenner til
12 Har det veert feil pi utvendige eller innvendige avlepsrer eller vannrer?
On Nei, ilke som jeg kjenner til
13 Er det utfort arbeid pi utvendige eller innvendige avlepsror eller vannrer?
Ja. [INei, ikke som jeg kijenner til
1311  Navn pa arbeid
Nytt arbeid
1312 Arstall
2025
13.1.3  Hvordan ble arbeidet utfort?
Faglert L Uniglent
13.14  Fortell kort hva som ble gjort av faglerte
Det ble endret fra Kobber rer til ror i rer av rerlegger. vvb ble byttet, ny stoppekran, water guard ble montert. avlapsror ble byttet til plast.
Rerlegger jobbet pd bide bad og kjekken.
13.1.5  Hvilket firma utforte jobben?
Ergon Ror AS
1316 Har du dokumentasjon pi arbeidet?

o One

Ventilasjon og oppvarming

14

16

Er det eller har det veert nedgravd oljetank pi eiendommen?

On Nei, ilke som jeg kjenner til

i ga?

Har det veert feil pi var legg eller ventil

On Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfort arbeid pi var legg eller ventil gg?

Side 4
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On Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn pi setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

On Nei, ikke som jeg kieaner til

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

Ja. [INei, ikke som jeg kjenner tit

Beskriv feilen eller endringen

Peisen er byttet til rent-brennende

Sopp og skadedyr

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

O Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det veert skadedyr i fellesomridene til sameiet eller borettslaget?

On Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det veert mugg, sopp eller rite i boligen eller andre bygninger pa eiend ?

On Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det veert mugg, sopp eller rite i sameiet eller borettslaget?

On Nei, ikke som jeg kijenner til

Planer og godkjenninger

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

On Nei, ikke som jeg kjenner til

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?

On Nei, ikke som jeg kijenner til

Side 5
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28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nzeromridet?

On Nei, ilke som jeg kjenner til

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

On Nei, ilke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

On Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglerte utfort arbeid som normalt ber utfores av faglzerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

On Nei, ike som jeg kjenner til

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

On Nei, ilke som jeg kjenner 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 23565923

Side 6
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Egenerklzeringsskjema

@ystein Olav Bakke 2026-05-05
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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.

ROMERIKSGATA 54

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:

Romeriksgata 54, 2003 LILLESTR@M. Gnr. 81, bnr. 2210, snr. 4 i Sameiet Romeriksgata 54, oppdragsnr.: 1520260078
Megler: Simen Grefsrud, mobil: 45007094, e-post: sg@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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Simen Grefsrud

Partner/ Eiendomsmegler
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450 07 094
sg@proaktiv.no

P A I< ' I | I ‘ ] Proaktiv Lerenskog
Postboks 477, 1471 Lerenskog, 67 90 40 10, lorenskog@proaktiv.no




