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Vare kontorer

TRONDELAG

* Trondheim

Bassengbakken 4,

7069 Trondheim

TIf.: 7399 22 55
trondheim.sentrum®@proaktiv.no

* Heimdal

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

* Moholt

Hans Baucks veg 1,
7033 Trondheim
TIf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

M@RE OG ROMSDAL

* Alesund

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

VESTLAND

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

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

Sogn
Trolladalen 30, 6856 Sogndal
TIf.: 90 56 45 25
sogn@proaktiv.no

ROGALAND

* Haugesund

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

* Stavanger

Leokkeveien 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

AKERSHUS

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

Lillestrem
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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INFORMASJON NHOLS

Prisantydning: 4.900.000,-

Omkostninger: 142.490,-
Totalpris: 5.042.490,- 2 4 5 6
Kommunale avgifter: 9.034,-

. , Ngkkelinformasjon Leder/megler Kontorets side Naeromradet
Boligtype: Enebolig

Byggear: 1986

10 14 18 20

BRA: 172 m? Fasade/ute Stue Kjokken Soverom
BRA-i: 126 m?

Garasje/Parkering: Parkering i

dobbelgarasje og pa egen tomt.

Bodenibakkant avgarasjen erifelge eier Baderom Plantegning Boligen i bilder Kjerneinformasjon

tilbyggetica. 2001

Tomt: 739.9 m?

Energimerke: Energiklasse: lys oransje E. 3 8 74

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

Partner / Elendomsmegler:
Ola Skarra Arnesen

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

AVDELING:
Proaktiv Drammen, Lier &
Holmestrand

DIN EIENDOMSMEGLER

Proaktiv Eilendomsmegling er en
kvalitetsbasert meglerkjede og

vi har var hovedtyngde i landets
mest befolkningstette omrader.

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

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

Selve salgs- og kjgpsprosessen

derimot kan vi pavirke - hgy
kvalitet vil alltid tilfgre verdi.

BJORNEBARVEIEN 28

Min erfaring - Din trygghet

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

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

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

S e

Salgsleder/Partner/Eiendomsmegler
Ola Skarra Arnesen

Verdifulle kunder
fortjener verdifull
radgivning.

Drammen, Lier & Holmestrand

Beliggenhet

Velkommen til oss i aerverdige
lokaler like ved Bragernes kirke,
og kun en kort spasertur fra
torget.

Med beliggenhet i bykjernen er
det alltid enkelt & komme
innom oss, og det er gode
parkeringsmuligheter i "var
gardsplass.

n

Proaktiv Drammen, Lier &
Holmestrand

E-post:
Drammen.lier@proaktiv.no

Nytenkende - lang erfaring - lokalkjente - proaktive

og lgsningsorienterte.

Hos Proaktiv Drammen, Lier &
Holmestrand finner du kjente fjes og
svaert dyktige, lokalkjente

eiendomsmeglere. Dette teamet er alltid
klare for & levere kvalitet til bade nye og

tidligere kunder.

De har megleti Drammen, Lier og
Holmestrand i en arrekke, og har solgt
flere tusen boliger og baerer med seg
enormt mye erfaring. Et seerdeles solid
team, som vet hvordan man finner den
som setter sterst pris pa din bolig.

PROAKTIV.NO



OFFENTLIG TRANSPORT

2 Lundaveien 2min %
Linje 22, 22N, 37 O.1km
@ Drammen stasjon 13min &

Linje L1, F4, F5, RE10, RET, RX11, R12, R13 7.7 km

X Sandefjord lufthavn Torp 56 min &
X Oslo Gardermoen 1120 min & ‘ - e e om0
DAGLIGVARE
Meny Konnerud 16 min %
PostNord 1.4 km
Kiwi Konnerud 19 min 4
VARER/TJENESTER
Konnerudsenteret 15 min %
o
DITT NYE NAEROMRADE
SPORT
Kommune: Drammen / Omrade: Konnerud | Jordbrekkskogen ® Jordbrekktrakket 4min &
Ballspill 0.4 km
Med en ny bolig felger en ny beliggenhet. Du kjeper pa mange © Jordbrekktrakket gress ballokke 6 min &
mater hva omradet rundt har & by pa. Butikker, turomrader, avstand Ballspill 0.4 km
til skoler og barnehager, eller studiesteder og kulturelle scener. Bor & EVO Konnerud 16 min &
du riktig - har du det bedre.
&  Sporty Konnerud 19 min 4

Beliggenhet

Velkommen til Bjgrnebeerveien og Jordbrekkskogen pa
Konnerud. Et barnevennlig og hyggelig nabolag som passer
ypperlig for familier med barn og aktive mennesker som gnsker
neerhet til marka, samtidig som sentrum og servicetilbud er lett

tilgjengelig.

For barnefamilier er omradet sveert godt tilrettelagt med neerhet
til bade barnehager og skoler. Vestbygda barneskole ligger en
rask sykkeltur unna huset, og for elever pd ungdomstrinnet ligger
Svensedammen ungdomsskole godt innen rekkevidde. Ved
ungdomsskolen ligger ogsa Konnerudhallen og idrettshuset med
kunstgressbane. Videre er det kort trilleavstand til
Teknabarnehagen Radyrtrékket barnehage eller
Jordbrekkskogen barnehage.

Fra boligen er det gangavstand til bussholdeplass med
regelmessige bussavganger til Drammen sentrum og
omkringliggende omrader. Fra Konnerud er det kort reisetid
til sentrum, togstasjon og videre kollektivforbindelser mot
Oslo og resten av regionen. Her har man ogsa flytoget som
tar deg ut til Gardermoen pa rundt timen.

Konnerud senter dekker de fleste daglige behov med bl a.
Meny, Kiwi, Europris, EVO treningssenter, café, apotek frisgr
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Et innblikk i ditt nye neeromrade og hva det har & by pa.
Passer det dine onsker og behov?

og spisesteder. Ytterligere servicetilbud i Drammen sentrum.

Jordbrekkskogen byr ogsa pa sveert gode muligheter for tur-
og treningsaktiviteter dret rundt. Omrédet grenser til flotte
skogsomréder med et omfattende nettverk av turstier,
lyslayper og skilayper. Her ligger alt til rette for friluftsliv,
jogging, sykling og skiturerivakre naturomgivelser. Konnerud
er kjent for sitt aktive idrettsmiljg med flere idrettsanlegg og
aktivitetstilbud for bade barn og voksne. Flere populeere
badeplasser pd Konnerud som Stordammen, Blektjern, Stegla
og Vannverksdammen. Vannverksdammen er ogsa et godt
utgangspunkt for fine turstier innover marka og
Konnerudkollen er en flott tur, som virkelig anbefales.

Dnsker du & slé ett slag golf er det ikke lange turen til
Drammen Golfbane pa idylliske Skoger. Banen har 18 hull,

driving range, velassortert proshop og hyggelig café.

Bebyggelse
Omradet bestér primaert av eneboliger.

BOLIGMASSE

95% enebolig
[ 5% annet

‘
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SKOLER

Vestbygda skole (1-7 kl.) 21min A&
224 elever, 12 klasser 1.9 km
Konnerud skole (1-7 kl.) 6min &
397 elever, 20 klasser 2.8 km
Hallermoen skole (1-7 kl.) 5min &
473 elever, 21 klasser 3km
Svensedammen ungdomsskole (8-10 kl.) 13min %
459 elever, 29 klasser 11km
Heltberg vgs. Drammen 10 min &
Akademiet videregdende skole Drammen 10 min &
270 elever 6.3km
BARNEHAGER

Jordbrekkskogen barnehage (1-5 ar) 8 min %
90 barn 0.6 km
Espira Géserud barnehage (1-5 ar) Nmin &
82 barn 1km
Svensedammen barnehage (1-5 ar) 13min %
63 barn 11km

1

. DRAMMEN
. GOLFKLUBB .
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PLANTEGNING

Soverom

Soverom

Soverom

1,80 m

Terrasse
Kjokken

0,90m |

1,00m |

Plantegningen er kun en illustrasjon og er ikke malbar. Malene er innvendige, og avvik kan forekomme.
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PRAKTISK INFORMASJON

TAKST OG TILSTAND

Byggemate

Utvendig generelt:

Bygningen har grunnmur i betong, yttervegger i bindingsverk
og takkonstruksjon i tre. Yttertaket er tekket med takstein.
Takrenner, nedlgp og gvrige beslag i metall. Loftet er et kaldt
loft med adkomst via loftsluke. Det er gangbart gulv pa loftet.
Yttervegger eribindingsverk, kledd utvendig med malt panel.
Vinduer med isolerglass, fra byggeéret. Ytterderi tre.
Terrassedgr med isolerglass.

Innvendig generelt:

Gulv med belegg og laminat. Vegger med tapet, strie, panel og
malte flater. Himling med takess. Himlingshayde: Ca. 2,38
meter, malt i stue. Mekanisk avtrekk fra bad, vaskerom og
kigkken. Lufttilfarsel via ventiler. Varmtvannsbereder, med en
kapasitet pa ca. 198 liter, produsert i 2007.

Bygningssakskyndig
Martin Sjgnnesen (befaringsdato: Fredag, 30. oktober 2026)

Sammendrag selgers egenerklaering

- Kjennerdu til om det er eller har veert utfert arbeid pa bad,
vaskerom eller toalettrom?

Renovert bad. Hast 2009.

- Kjenner du til om det er eller har veert utfert maling/tiltak
knyttet til radon i boligen, enten av deg eller tidligere eiere?
Vihadde en radon "boks" som skulle méle radonverdier. Den
ble sendt inn til firma for vurdering/avlesning. Det var ikke
registrert radon i boligen. Dette er mange ar siden.

BJZRNEBARVEIEN 28

- Kjenner du til om det er eller har veert utfert arbeid pa det
elektriske anlegget?
Koblet til Elstyrt Persienner pa stuevinduet.

Kjenner du til om det er eller har veert utfert kontroll/tilsyn pa
det elektriske anlegget?

Det var kontroll pa det elektriske anlegget for endel pa tilbake.
Kan ikke huske at det var noe avvik.

- Kjenner du til om det er eller har veert feil, skader eller utfert
tilsyn/kontroll pé ildsted, gassovn, bio-peis, skorstein, pipe eller
lignende?

Pipe vart feiet i oktober 2026. Fikk bekreftet av feier, bade
muntlig og pa sms, at alt var helt i orden.

- Kjennerdu tilom det er eller har veert feil, skader, utfert
arbeid eller vedlikehold ved boligens varmeanlegg (for
eksempel varmepumpe, radiatorer, varmekabler, vannbaren
varme eller lignende)?

Satt inn ny ovn for vedfyring i stue. Og nytt "rer" i pipen. Ca ar
2001

- Kjenner du til om det er eller har veert skadedyr eller
sjenerende insekteri boligen eller pad eiendommen, inkludert
tilhgrende bygninger som bod, garasje eller
neerliggende/tilknyttede enheter?

Mus/Rotter.

- Kjenner du til om det foreligger skaderapporter,
tilstandsvurderinger eller mélinger for boligen/eiendommen?
Takst-/Tilstandsrapport for & vurdere ca verdi pa eiendommen
ca 2016.

- Kjenner du til om det er eller har veert skader eller feil pa
tilbehar som falger med eiendommen?

Persienner pa soverommene er eldre og slitt. Markise pa
terrassen er eldre og slitt.

- Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen
som kan veere relevante for kjgper, utover det du allerede har
oppgitt?

Pabygg Redskapsbod tilknyttet garasjen. Ar2002. Terrassen
ble litt utvidet for noen ar tilbake.

Parkering
Parkering i dobbelgarasje og pa egen tomt.

Boden i bakkant av garasjen erifalge eier tilbyggetica. 2001.

Innhold
Boligen har alt pa ett plan og bestér av entré, toalettrom,
vaskerom, kjgkken, stue, gang 2, gang 3, bod, bad og tre
soverom.

Loftet er et kaldt loft med adkomst via loftsluke. Det er
gangbart gulv pé loftet.

Dobbelgarasje med bod.

Areal
Enebolig

Bruksareal:

1. etasje

BRA-i:126 kvm
Total BRA: 126 kvm

Terrasse- og balkongareal:
1. etasje: 22 kvm

Garasje

Bruksareal:

1. etasje
BRA-e:46 kvm
Total BRA: 46 kvm

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
malbare.

Standard
En gjennomgang av boligens rom:

Adkomst via entré og en romslig gang med god plass til
ytterkleer og sko. Overflatene er holdt i lyse toner og det er
laminat p& gulvet. Praktisk der mellom entreen og gangen.

Stuen fremstar som lys og romslig, med mye lysinnslipp fra
vinduer med sprosser i flere himmelretninger. Rommet haren
god og fleksibel planlgsning med god plass til bade
sofagruppe, spisegruppe, lenestoler og mediemgblement.
Stuen har overflater med laminat pa gulvet og ellers lyse vegg-
og himlingsflater. Peis med innsats i den ene sonen. El-styrte
persienner pa stuevinduet.

Kjokkenet ligger i et eget rom med adkomst fra gangen.
Funksjonell utforming med innredning langs tre vegger og
rikelig med oppbevaring- og arbeidsplass. Kjgkkenet har hvite,
profilerte fronter, benkeplaterilaminat og nedfelt kum.
Integrert ovn og platetopp samt opplegg for oppvaskmaskin.

Badet erifglge eier pusset opp i 2009, og har flislagte
overflater og varmekabler i gulvet. Badet har vegghengt
toalett, dobbelservant med speil og innredning, samt
dusjkabinett.

Separat vaskerom med tapet pa veggene, takess i himlingen
og vinylbelegg pa gulvet. Innredning med skap pa vegg, hyller
og utslagskum. Opplegg for vaskemaskin og terketrommel.
Varmtvannsbereder er plassert i hjarnet.

Separat toalettrom med toalett og servant.

Boligen har tre soverom med plass til seng, nattbord og
oppbevaringsmabler.

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 awvik.

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 og TG3 som angir avvik fra normal slitasje, hay alder,
bygningsdel som mé utbedres, beskrivelser av avvik pa
undersgkte bygningsdeler uten tilstandsgrad mm.

Boligen har fatt felgende TG3:

- Vaskerom: Vatrommet har eldre vatromslasninger for gulv og
vegg som er etablert far ar 2000. Tettesjiktet har derfor
usikker fremtidig funksjon.

Boligen har fatt falgende TG2:

- Taktekking: Det er registrert mose og begroing pa taket.
Taktekkingen har oppnadd en alder der risikoen for utettheter
oker.

PROAKTIV.NO
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- Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak: Nedlgp har utkast pa
tomten uten tilfredsstillende bortledning.

- Yttervegger/veggkonstruksjon: Det eringen synlig sikring
mot gnagere i overgangen mellom grunnmur og kledning. Det
er registrert svertesopp péa kledningen. Kondens pa
gesimsbord/panel over enkelte vinduer.

-Vinduer: Det er registrert vinduer som tar i karmen ved
dpning og lukking. Vinduene har nédd en alder der det
erfaringsmessig foreligger en usikker fremtidig funksjon.

- Ytterdarer: Isolerglassene har nddd en alder der det
erfaringsmessig foreligger en usikker fremtidig funksjon.

- Terrasse: Det er registrert slitasje pa konstruksjonen.

- Vaskerom: Bygningsdelene (overflater) er over halvparten av
forventet levetid. Veggene er kledd med tapet, som eren eldre
lzsning og mindre motstandsdyktig mot fukt enn moderne
vatromsmaterialer. Fallet mot sluket er ikke tilfredsstillende.

- Bad: Bygningsdelene (overflater) over halvparten av
forventet levetid. Fallet mot sluket erikke tilfredsstillende.
Membranen har oppnadd en alder hvor fremtidig funksjon er
mer usikker.

- Kigkken: Gulvet knirker noe. Ventilatoren er av eldre dato, og
har noe usikker fremtidig funksjon.

- Innvendige vannledninger: Vannledningene har passert
halvparten av forventet levetid.

- Innvendige avigpsrer: Rarene har passert halvparten av
forventet levetid.

- Ventilasjon: Ventilasjonsaggregatet er av eldre dato og har
passert forventet teknisk levetid.

- Grunnmur og fundamenter: Grunnmuren er av eldre dato og
er utfort etter tidligere byggeskikk.

- Terrengforhold: Terrenget har ikke tilfredstillende fall fra
bygningen (mindre enn ca. 1:50 over 3 m).

Boligen har fatt felgende TG-1U:

- Pipe og ildsted er ikke undersgkt eller vurdert i rapporten.

- Boligen er oppfart med stept plate pa mark. Fuktsikringen for
slike konstruksjoner ligger normalt skjult og kan ikke
kontrolleres. Det er i dette tilfellet ikke

veert mulig 8 undersgke om det er noe fuktsikring om denne er
tilfredstillende.

Awvik p& undersgkte bygningsdeler uten tilstandsgrad:

- Dokumentasjon pé radonmaling i nyere tid foreligger ikke,
som etter NS3600 utgjer et avvik.

- Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person
kontrollerer det elektriske anlegget.

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

Oppvarming

BJORNEBARVEIEN 28

Elektrisk oppvarming. Gulvvarme er montert i bad, gang,
kjgkken, vaskerom og stue ifalge eier. Det er montert peisi
boligen.

Det foreligger feie- og tilsynsopplysninger fra
Drammensregionens brannvesen IKS /Feierseksjonen med
siste tilsyn utfert 21.03.24 og siste feiing utfert 14.10.2026.
Anmerkninger: Mangler varsler pa teknisk rom.

Info energiklasse
Komplett energiattest fas ved henvendelse til megler. For
ytterligere informasjon se www.energimerking.no.

Hvitevarer

Det gjores oppmerksom pa at kun integrerte hvitevarer pa
kigkken medfglgerved overdragelsen.

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

PROAKTIV.NO
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KJERNEINFORMASJON

BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN

Tomtestarrelse
739,90 m?

Beskrivelse avtomt

Eiendommen i Bjgrnebeerveien 28 har en attraktiv og skjermet
beliggenhet pé en naturlig hayde. Boligen omkranses aven
frodig, opparbeidet tomt med et rikt utvalg av treer, busker og
blomster, i tillegg til flaggstang som setter et hyggelig preg pa
hagen.

Mot vest ligger en romslig terrasse pa ca. 22 kvm med adkomst
fra stuen. Terrassen har markise og god plass til utemgbler og
grill. I tillegg har eiendommen et koselig, flislagt uteomrade
ved inngangspartiet, samt en frittliggende platting i hagen pa
baksiden.

Adkomsten er asfaltert, og det er gode parkeringsmuligheter i
innkjarselen samt i en frittstdende dobbelgarasje.

OKONOMI

Formuesverdi primaer
1190.325,- for 2024

Formuesverdi sekundaer
4761.300,-for 2024

Info kommunale avgifter

Fakturert belgp forvann og avlgp i 2025. Det kan forekomme
variasjoner i avgiftene som fglge av forbruk og eventuelle
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endringer i gebyrer og avgifter. Vannmaler erinstallert.

Kommunale avgifter
9.034,- for2025

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

Info formuesverdi

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

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller
lavere enn tidligere og innebaerer at bade selger og megler
kan benytte tall som ikke n@dvendigvis er oppdaterte pa
tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven.

Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret
og eventuelt gke ved endelig fastsettelse i skattearet.

For primeerbolig utgjer formuesverdien 25 % av beregnet eller
dokumentert markedsverdi opptil kr14 000 000, og deretter

70 % av den delen som overstiger dette belgpet.

For sekundaerbolig utgjer formuesverdien 100 % av beregnet

eller dokumentert markedsverdi.

Andre utgifter

- Renovasjon: kr. 5201,- pr. ar, fordelt pa to terminer.

- Feie- og tilsynsgebyr: kr. 608,- pr. ar.

-TV/internett via viken fiber (Altibox) ca kr. 200,-pr. mnd.
- Strem etter forbruk. Selger har tegnet norges pris.

- Forsikring og/eller alarm etter egen avtale.

Forbruk og utgifter vil variere avhengig av antall medlemmer i
husstanden, gnsket innetemperatur, fordelsavtaler, kanalvalg,
hastighet pa internett etc.

OFFENTLIGE FORHOLD

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse

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

Det foreligger ferdigattest pa eneboligen datert 09.10.1985.
Det foreligger tegninger av dobbelgarasjen samt tegninger pa
tilbygg datert 2002.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det
eravvik fra disse.

Det er oversendt godkjente plantegninger datert 1985.

- Wec og vaskerom har byttet plassering.

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

3301/64/261:
21101985 - Dokumentnr: 9931 - Best. om vann/kloakkledn.
Bestemmelser om bebyggelse, veier og diverse ledninger m.v.

24.071985 - Dokumentnr: 6670 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3301Gnr:64 Bnr:63

01.01.2020 - Dokumentnr: 1277510 - Omnummerering ved
kommuneendring
Tidligere: Knr:0602 Gnr:64 Bnr:261

01.01.2024 - Dokumentnr: 739427 - Omnummerering ved
kommuneendring
Tidligere: Knr:3005 Gnr:64 Bnr:261

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen liggeriet omréade regulert til boligformal,
kjgrevei, annen vei grunn og seerskilt angitt fare ifelge
reguleringsplanen for Jordbrekkskogen Felt B (datert
20.08.1984).  henhold til omrédeanalyse ligger eiendommen
innenfor en stgysone samt et radonutsatt omrade. |
kommuneplanens arealdel (datert 2025) er eiendommen
avsatt til ndveerende boligbebyggelse, samt vannforsyning,
avlgp, vei og annen transport.

Utsnitt av plan med tilhgrende bestemmelser kan fas ved

henvendelse til megler.

Vei/Vann/Avigp

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

Radonmaéling

Det gjares oppmerksom pa 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
ansker & leie ut hele eller deler av eiendommen, seerskilt veere
oppmerksom péa at de overtar ansvaret for den usikkerheten
dette medfarer. Se http://www.nrpa.no for nsermere
informasjon.

Selger opplyseriegenerkleeringsskjemaet at "de hadde en
radon "boks" som skulle méle radonverdier. Den ble sendt inn
til firma for vurdering/avlesning. Det var ikke registrert radon i
boligen. Dette er mange ar siden.”

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

Det er krav til forsvarlige radonnivaer pa utleieboliger. | de
tilfeller hvor det ikke seerskilt er opplyst at selger har kunnskap
om eiendommens radonnivé ma kjgpere som gnsker 4 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.

Konsesjon
Eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

Odelsrett
Det erikke odel p& eiendommen.

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGER

Omk. kjgper beskrivelse
4900 000,00 (Prisantydning)

4900 000,00 (Kontraktsum totalt)
Omkostninger

18 200,00 (Boligkjgperforsikring * (valgfritt))
122 500,00 (Dokumentavgift)

545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjate)
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123 590,00 (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperforsikring ))
142 490,00 (Omkostninger totalt (med Boligkjeperforsikring ))

5023 590,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring ))
5042 490,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring ))

Vigjer oppmerksom pa at ovennevnte totalsum er beregnet ut
fra kjigpesum tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om
endring i gebyrer.

Betalingsbetingelser

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

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

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

Lovanvendelse

Eiendommen selges etterreglene i avhendingsloven.
Salgsoppgaven er basert pa de opplysningene selger har gitt
til megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport, samt
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre
tilgjengelige kilder. Selger har godkjent salgsoppgaven. Det er
viktig at kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er tydelig
beskrevet i salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig avom
kigper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til
& 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,
anbefalervi at interessenter radfgrer seg med
eiendomsmegler eller egne radgivere fer det legges inn bud.
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En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma
kjgper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje
og skader som ngdvendiggjer utbedring, erinnenfor 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
kjigperen i forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av
avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkér avhengig av
om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke. Dette er neermere
beskrevet nedenfor.

Pa grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra en
som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom
kjgper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar
begrenset fordi eiendommen selges «<som den er». Selger kan
ikke ta «som den er» forbehold ovenfor en 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 hgyeste
bud. Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerkleering om
budgiver er forbruker eller neeringsdrivende/person som
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

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

Forbruker - avtalevilkar: Eiendommen har en mangel dersom
den ikke erisamsvar med kravene som falger av avtalen, eller
det foreligger brudd pa bestemmelsene i avhendingsloven §§
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke erisamsvar med det
kigperen ma kunne forvente ut ifra alder, type og synlig
tilstand, kan det veere grunnlag for mangelskrav. Det samme
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger
om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan
ga ut ifra at det virket inn pa avtalen at opplysningen ikke ble
gitt eller at feil uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide pé en
tydelig mate. Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven
§ 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig
areal, forutsatt at avviket er pa 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma
kjgper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp 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 kjgpet ikke anses
som et forbrukerkjap.

Ikke-forbruker - avtalevilkar: 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, fgrste ledd andre setning.
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt
boligens arealsvikt utgjer en mangel vurderes etter
avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen naye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses
som forbrukere.

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

Dersom kjgper er utenlandsk statsborger kreves det at
vedkommende har et sdkalt D-nummer til erstatning for norsk
personnummer. Rekvirering av D-nummer ma sendes
Kartverket samtidig med innsending av skjgtet for tinglysing.
Skjgtet blir liggende i Kartverket inntil kigper har fatt D-
nummer av Skatteetaten. Nar Kartverket har mottatt D-
nummeret fra Skatteetaten, vil skjgtet bli tinglyst umiddelbart.
Rekvisisjon av D-nummer i forbindelse med tinglysing av
skjgte vil ofte medfgre at oppgjer og utbetaling til selger blir
forsinket med noen uker. Kjgper ma 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 fgr budgivning.

OVRIGE KJOPSFORHOLD

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

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

Budgivning

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

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

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling
av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste 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 utsetterinngivelse av bud til tett opp mot
akseptfristen, er det en reell fare for at eiendommen kan bli
solgt fer ditt bud fremkommer til megler.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

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

Innbo og lgsere

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

Eier
Sissel Tomren Sulen
Johan Anders Sulen

Tilbud pa lanefinansiering

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

Meglers vederlag

Det eravtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,00 % av
salgssum. Estimert provisjon kr. 50 000 (beregnet av
prisantydning inkl. evt. andel fellesgjeld, minimum kr. 50 000).
| tillegg er det avtalt falgende faste vederlag: Elektronisk
signeringsgebyr kr 500, Kredittkostnad kr 4 000,
Markedspakke kr24 900, Oppgjershonorar kr 7 500, Sparring
i grunnboken kr 500, Tilretteleggingsgebyr kr 16 900, Visning
kun betalt for 1. visning, resten er gratis. kr 3500

Utlegg og andre utgifter: Tilstandsrapport/takst kr 11 000,
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Utlegg fotograf kr4 500, Utlegg kommunale opplysninger kr 4
133, Utlegg tinglysingsgebyr sikringsobligasjon/uradighet kr
545

Sum vederlag kr. 107 800

Sum utlegg og andre utgifter kr. 20 178

Totalt kostnadsoverslag kr. 127 978

Hvis oppdragsgiver tegner boligselgerforsikring, kommer
detteitillegg til ovennevnte utlegg og andre utgifter. Avtalte
vederlag, satser og utlegg kan variere mellom eiendommer.

Dersom oppdraget utlgper uten at handel er kommet i stand,
og oppdraget ikke blir fornyet har Megler krav pa et rimelig
vederlag etter pkt. 5. | tillegg mé pélgpte utlegg og andre
kostnader jfr. samme pkt. 5 ogsa betales. Dette gjelder sa
lenge provisjonsbasert vederlag er avtalt. Ved timebasert
vederlag vil oppdragsgiver bli fakturert faktisk timeforbruk i
tillegg til palepte utlegg og andre kostnader.

Dersom Oppdraget blir sagt opp av Oppdragsgiver far
oppdragstidens utlgp uten at salg er kommet i stand har
Megler krav pa et rimelig vederlag etter pkt. 5. | tillegg ma
palapte utlegg og andre kostnader jfr. samme pkt. 5 ogsa
betales. Dette gjelder sa lenge provisjonsbasert vederlag er
avtalt. Ved timebasert vederlag vil oppdragsgiver bli fakturert
faktisk timeforbruk i tillegg til palepte utlegg og andre
kostnader.

Dersom Oppdraget sies opp av Megler som falge av
rettsregler Megler er pliktig til & felge, har Megler krav pa
rimelig vederlag for utfert arbeid. Megleren skal skriftlig angi
hvilket arbeid som er utfgrt. Dekning av utlegg kan kreves i
samsvar med avtalen uten hensyn til oppsigelsen.

Meglers krav pa vederlag og evt. utlegg etter dette punkt
forfaller 14 dager etter at Oppdraget har utlgpt eller er sagt

opp.

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 oppgjersskjemaer og overtakelsesprotokoller som
ogsa inneholder tilbud til forbruker om tilpassede strem-,
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og
Bomega AS - markedsplasser pa nett, Schibsted -
markedsfaring i SOME, Eiendomsverdi - formidler av
nabolagsprofiler. Hvilke produkter/ tjenester kjgper og selger
fariforbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvorilandet
eiendommen ligger.

Personopplysningsloven

Vi gjer oppmerksom pa at vi lagrer personopplysninger pa
interessenter, budgivere og kjgpere. Videre opplyser vi at
mulighetene for & slette sine personopplysninger er
begrenset, som fglge av at eiendomsmeglingsforetak har plikt
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til & oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 ar, iht.
eiendomsmeglingsforskriften. Du kan lese om var behandling
av personopplysningerivar personvernerkleering 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 parterihandelen. For oppdragsgiver skjer dette i
forbindelse med inngéelse av oppdraget, og for kjgper pa
tidspunkt for kontraktsinngéelse. Dersom slik kundekontroll
ikke kan gjennomfares, er meglerforetaket palagt a avsta fra
gjennomfaring av oppgjeret. Partene er selv ansvarlig for
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medfare uten at det
kan anfgres et kontraktsrettslig ansvar overfor
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.




N enova Energiattest

VEDLEGG

Adresse
Sjommebierveion 25, 3032 DRAMMEN

Dato for energimerking Merkenummer

05.11.2026 Energiattest-2026-380003

Bygningskategori Bygningsnummer
Smahus 7793162

Gardsnummer Bruksnummer

64 261

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— H0101

@) Om energikarakteren

Energikarakteren angir bygningens samlede energitilstand, hensyntatt bla. isolasjonsstandard for bygningskropp, ventilasjons- og
oppvarmingslgsning. Energikarakteren er teoretisk beregnet ut fra standardisert bruk, standardiserte ventilasjonsluftmengder og
standard referanseklima med utgangspunkt i klimadata fra Oslo-omradet. Den gjenspeiler ikke nadvendigvis faktisk energibruk,
eller hvor hgye energikostnader som kan forventes.

Data i denne energiattesten er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier eller den boligeier har gitt fullmakt. Der
opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen og byggear.

2  Boliginformasjon £  Grunnlag for energikarakteren

Energikarakter bestemmes av beregnet vektet levert energi
Byggear Bygningstype i standard referanseklima med utgangspunkt i klimadata fra
1986 Enebolig Oslo-omradet, og norsk standard for beregning av
Bruksareal Oppvarmet bruksareal bygningers'energi- og eﬁektt?ehoy (NS 3031:2025), der '
126,0 m? 126,0 m? ulike energibzerere vektes ulikt. Fjernvarme og bioenergi
avlaster kraftnettet og vektes derfor gunstig.
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Betong Beregnet klimakorrigert vektet levert energi

Oppvarming kWh/m? per ar
Elektrisitet, Ved 255,09

Ventilasjon
Mekanisk avtrekk
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Tilstandsrapport Boligkonsult AS

@ Bjgrnebzerveien 28, 3032 DRAMMEN [IU DRAMMEN kommune
Boligkonsult AS utfgrer de fleste typer takseringstjenester i Oslo og omegn. Vi er bygningssakkyndige med bred bransjeerfaring.

# gnr. 64, bnr. 261 Alle vare sakkyndige er utdannede fagskoleingenigrer, og har over en arrekke tilegnet seg kunnskaper fra enkle
oppussingsprosjekter, til stgrre bolig- og industribygg.
Bedriften er medlem av NITO som et stempel pa serigsitet.

Sum areal alle bygg: BRA: 172 m? BRA-i: 126 m?

i/

[

.I Morska
® Boligrapporter

Rapportansvarlig

Befaringsdato: 30.10.2026 Rapportdato: 05.11.2026 Oppdragsnr.: 22424-1964 Referansenummer: NU1881 i .
Martin §jpnmecen

Foretak: BOLIGKONSULT AS

Martin Sjgnnesen
Uavhengig Takstingenigr
post@bolig-konsult.no

2 948 21574
Frmw
@ Boligrapporter NIHIO
.l Norske
® Boligrapporter
Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
Oppdragsnr.: 22424-1964 Befaringsdato: 30.10.2026 Side: 2 av 24
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Bjgrnebaerveien 28, 3032 DRAMMEN BOLIGKONSULT AS
Gnr 64 - Bnr 261 Hagen Johansensvei 12 pgyoms
3301 DRAMMEN 1406 SKI

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.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q 1 Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfert (spknadstidspunktet). 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.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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.

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

© iVerdi 2026

Tilstandsrapportene, inkludert malen, standardtekstene fra iVerdi og sammenstillingen av eiendomsrelatert informasjon i tilstandsrapportene er vernet etter andsverkloven og kan kun
benyttes av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av tilstandsrapporter, malen, standardtekster, databaseinnhold, som utskrift og annen analog eller elektronisk
kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, eller uttrekk og gjenbruk av databaseinnhold, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller etter avtale
med iVerdi. iVerdi reserverer seg uttrykkelig mot at andsverk, databaser og annet innhold benyttes til tekst- og datautvinning, herunder kopiering av data, trening og utvikling av kunstig
intelligens. Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Ved a godkjenne takstrapporten eller ved bruk av denne, aksepteres det at iVerdi fritt kan benytte og overfgre herunder data og informasjon relatert til eiendommen som fremkommer i

takstrapporten slik iVerdi til enhver tid finner det formalstjenlig innenfor begrensningene som fglger av lov, herunder personopplysningsloven, andsverksloven, forretningshemmelighetslover

og sikkerhetsloven. Aksepten gjelder ikke bruk av direkte identifiserbare personopplysninger. iVerdi far eierskap til data og informasjon som er sammenstilt med andre data og informasjon,
samt resultater fra slike bearbeidelser, sammenstillinger og analyser.
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Bjgrnebaerveien 28, 3032 DRAMMEN BOLIGKONSULT AS
Gnr 64 - Bnr 261 Hagen Johansens vei 12 TP
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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.

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

€999

Oppdragsnr.: 22424-1964 Befaringsdato: 30.10.2026 Side: 4 av 24
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Bjgrnebaerveien 28, 3032 DRAMMEN
Gnr 64 - Bnr 261
3301 DRAMMEN

Beskrivelse av eiendommen

Enebolig - Byggear: 1986

UTVENDIG Gé til side

Bygningen har grunnmur i betong, yttervegger i bindingsverk og
takkonstruksjon i tre.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig overflater, utover hva som er beskrevet i rapporten:

- Gulv: Belegg og laminat, samt parkett i stue og hovedgang, i fglge
eier.

- Vegger: Tapet, strie, panel og malte flater.
- Himling: Takess
- Himlingshgyde: Ca. 2,38 meter, malt i stue.

Innvendige overflater er ikke tilstandsvurdert, med unntak av
forhold som er seerskilt beskrevet og vurdert i rapporten. Maling av
skjevheter i gulv, vegger og himlinger inngar ikke i det avtalte
oppdraget. Beskrivelsen gir derfor ingen fullstendig oversikt over
slitasje, ujevnheter eller skjevheter. Kjgper oppfordres til a vurdere
overflatenes utseende og behov for oppussing pa visning.

KJBKKEN Ga til side
Alder pd innredning: Ifglge eier fra byggear, men benkeplaten er
skiftet i etterkant.

Kjpkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate i laminat.
Integrerte hvitevarer: Platetopp. Stekeovn.

Kjgkkeninnredninger er kun overordnet beskrevet uten
tilstandsvurdering. Funksjon og slitasje bgr vurderes under visning.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Boligen har elektrisk oppvarming, men denne er ikke
tilstandsvurdert i rapporten.

Det er montert peis i boligen. Innvendig pipe og ildsted er ikke
undersgkt eller tilstandsvurdert i denne rapporten.

Gulvvarme er montert i bad, gang, kjskken, vaskerom og stue ifglge
eier. Gulvvarmen er ikke undersgkt eller vurdert i rapporten.

BOLIGKONSULT AS
Hagen Johansens vei 12 e
1406 SKI

Lovlighet Gé til side

Enebolig

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det
er avvik fra disse.

Det er oversendt godkjente plantegninger datert 1985.

Det bemerkes fglgende avvikelser i forhold til opprinnelig
planigsning.
- Wc og vaskerom har byttet plassering.

Vurderte forhold: Det er foretatt en enkel visuell
sammenligning mellom godkjente plantegninger og dagens
bruk av boligen, begrenset til om rom benyttet for varig
opphold under befaringen er i henhold til byggetillatelsen.
Awvik som ikke avdekkes her kan forekomme, og kontrollen tar
ikke for seg alle mulige ulovligheter.

Oppholdsrom under befaringen samsvarer med plassering pa
tegning.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Oppdragsnr.: 22424-1964 Befaringsdato: 30.10.2026 Side: 5 av 24
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

20 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
15 Enebolig
((3TED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
10 -
o Vatrom > 1. Etasje > Vaskerom > Vanntett sjikt, Gatil side
membran og sluk
5
(XD KONSTRUKSIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
= Innvendig > Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i Ga til side
. TGO: Ingen awvik
TG1: Mindre eller moderate avik 0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Galtilside
TG2: Avvik som kan kreve tiltak i )
. TG3: Store eller alvorlige avvik (:m AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt 4} Utvendig > Taktekking il si
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
@)  Utvendig > Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak il si
@)  Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Gatil side
Anslag pa utbedringskostnad
1 @)  Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys ~ Gatilside
0.8 @)  Utvendig > Ytterdgrer Ga til side
- Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og Gatilside
0.6 (1)
altaner
04 _ .
@)  Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gatilside
0.2 . .
- @)  Tekniske installasjoner > Innvendige avigpsrgr Ga til side
£
0 .
L . - i 'si
Tiltak under kr 20 000 @)  Tekniske installasjoner > Ventilasjon
Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 - "
Q 1} Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter il si
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 {’ Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
% Tiltak over kr 500 000
o Vatrom > 1. Etasje > Vaskerom > Overflater, vegger ~ Giltilside
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. - og him"ng
@  vatrom > 1. Etasje > Vaskerom > Overflater gulv Gatil side
o Kjgkken > 1. Etasje > Kjpkken > Overflater og Ga til side
- innredning
Oppdragsnr.: 22424-1964 Befaringsdato: 30.10.2026 Side: 6 av 24
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Bjgrnebaerveien 28, 3032 DRAMMEN
Gnr 64 - Bnr 261
3301 DRAMMEN

Sammendrag av boligens tilstand

@)  Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side

n Vétrom > 1. Etasje > Bad > Overflater, vegger og a til si
himling

@) Vvatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater gulv Gatil side

o Vatrom > 1. Etasje > Bad > Vanntett sjikt, membran Giltilside
N og sluk

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

Dokumentasjon pa radonmaling i nyere tid foreligger ~Ga til side
ikke, som etter NS3600 utgjgr et avvik.

Eier opplyser: Vi hadde en radon "boks" som skulle
male

radonverdier. Den ble sendt inn til firma for
vurdering/avlesning. Det var ikke registrert radon i
boligen. Dette er mange ar siden.

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person
kontrollerer det elektriske anlegget.

Oppdragsnr.: 22424-1964 Befaringsdato: 30.10.2026
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Bjgrnebaerveien 28, 3032 DRAMMEN BOLIGKONSULT AS
Gnr 64 - Bnr 261 Hagen Johansens vei 12 L.
3301 DRAMMEN 1406 SKI

Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1986 Kilde: Ambita Infoland, Norges
Eiendommer

UTVENDIG

(3 Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taktekkingen er ifglge eier fra byggearet.
Yttertaket er tekket med takstein.
Undertaket er ukjent.

Vurderte forhold: For tekkingen er materialer, helning, alder, vedlikeholdsniva og symptomer pa svekkelser vurdert. Pa grunn av hgyden og med hensyn til
personsikkerhet, ble ikke undertak og lekter undersgkt fra utsiden. Det er ogsa sett etter synlige skader pa skorstein, men dette er enkelt skipnnsmessig
vurdert fra bakkeniva.

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

Vurdering av avvik:

* Det er registrert mose og begroing pa taket. Mose holder pa fuktighet, noe som over tid kan skade tekkingen og gke risikoen for skader som kan fgre til
lekkasjer. Vannet kan ogsa ledes mot undertaket pa en mate som gir gkt belastning. Det anbefales & fjerne begroingen som en del av normalt vedlikehold.
* Taktekkingen har oppnadd en alder der risikoen for utettheter gker. Over tid vil ytre pakjenninger som temperatursvingninger og nedbgr gjgre at det
vanntette sjiktet mister sin elastisitet. Dette fgrer til at materialet blir sprgtt og mindre motstandsdyktig, noe som gker risikoen for at det oppstar lekkasjer
pa grunn av naturlig materialtretthet.

(I Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

Beskrivelse

Type: Takrenner, nedigp og @vrige beslag i metall.
Alder: Ukjent.

Bortledning av vann:
Nedlgp har utkast pa tomten.
Punktet ma sees i ssmmenheng med terrengforhold, detaljert lengre ned i rapporten.

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

Vurdering av avvik:

* - Nedlgp har utkast pa tomten uten tilfredsstillende bortledning.

Dette medfgrer gkte fuktbelastninger mot grunnmuren, spesielt ved langvarig eller kraftig nedbgr. Forholdet ma sees i sammenheng med terrengforhold
og drenering, som omtales naermere i rapportens senere deler.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Yttertaket er utfgrt i trekonstruksjon.

Loftet er et kaldt loft med adkomst via loftsluke. Det er gangbart gulv pa loftet.
Loftkonstruksjonen er ifglge eier fra byggearet.

Det er registrert luftespalter i gesimser.

Vurderte forhold:

Konstruksjonen er kontrollert der det var tilgjengelig, med tanke pa lekkasjer, fuktskader, réte, biologiske skadegj@rere, svai/svank i mgne, tetthet rundt
gjennomfgringer samt ventilering/lufting av konstruksjonen. Mindre skader, biologiske skadegjgrere og fuktmerker kan vare vanskelig & oppdage og kan
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Bjgrnebaerveien 28, 3032 DRAMMEN BOLIGKONSULT AS
Gnr 64 - Bnr 261 Hagen Johansens vei 12 L.
3301 DRAMMEN 1406 SKI

Tilstandsrapport

variere med arstid og vaerforhold. Baereevne og dimensjonering er ikke vurdert.

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

mﬁ Yttervegger/Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Yttervegger er i bindingsverk, kledd utvendig med malt panel.

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

Konstruksjonen er undersgkt fra utvendig bakkeniva, noe som begrenser muligheten til 3 vurdere detaljer i hgyden og pa utilgjengelige flater.

Vurdering av avvik:

* Det er ingen synlig sikring mot gnagere i overgangen mellom grunnmur og kledning. Dette gjgr det enkelt for mus og andre skadedyr a ta seginnii
veggkonstruksjonen, hvor de kan gjgre materielle skader.

 Det er registrert svertesopp pa kledningen. Dette viser seg som mgrke misfarginger og oppstar vanligvis nar overflaten er fuktig over tid. Svertesopp er i
utgangspunktet et overflatefenomen og regnes ikke som en skade i seg selv, men det indikerer at kledningen er utsatt for gkt fuktbelastning. Dersom
forholdet vedvarer og vedlikehold uteblir, kan dette over tid bidra til raskere slitasje pa overflatebehandlingen og gkt risiko for rateskader. Forholdet bgr
folges opp gjennom rengjgring og normalt vedlikehold.

¢ Kondens pa gesimsbord/panel over enkelte vinduer.

Kondens pa gesimsen over vinduene tyder pa kuldebroer eller luftlekkasjer. Risikoen over tid er at fukt trekker inn i treverk og isolasjon, noe som over tid
kan fgre til muggsopp, rateskader og forringet inneklima.

(IZ vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse

Vinduer med isolerglass, fra byggearet.

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

Vurdering av avvik:

 Det er registrert vinduer som tar i karmen ved apning og lukking. Arsaken er ofte bevegelser i konstruksjoner/bygningen og/eller skjevheter i vinduer
som kan oppsta over tid som fglge av normal bruk og slitasje. Forholdet kan gi gkt slitasje og tyngre betjening. Justering av vinduer anbefales.

¢ Vinduene har nadd en alder der det erfaringsmessig foreligger en usikker fremtidig funksjon. Over tid svekkes kantforseglingen mellom glasslagene, noe
som gker risikoen for punktering og redusert isolasjonsevne.

2D vtterdgrer
Beskrivelse

Ytterdgr i tre.
Terrassedgr med isolerglass.
Dgrer er fra byggearet.

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

Vurdering av avvik:
o Isolerglassene har nadd en alder der det erfaringsmessig foreligger en usikker fremtidig funksjon. Over tid svekkes kantforseglingen mellom glasslagene,
noe som gker risikoen for punktering og redusert isolasjonsevne.
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(32 Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Beskrivelse

Terrasse i trekonstruksjon, malt til ca. 22 m2

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

Vurdering av avvik:
* Det er registrert slitasje pa konstruksjonen. Slitasjen tilsier at det ma paregnes vedlikehold innen rimelig tid.

INNVENDIG

Radon
Beskrivelse

Generelt om hva radon er, se: https://dsa.no/radon/helserisiko

Aktsomhetsgrad:
Pa nettsiden til Norges Geotekniske Undersgkelse (NGU) kategoriseres aktsomhetsgradene i fire nivaer: Usikker, moderat til lav, hgy og seerlig hgy. For mer
informasjon om aktsomhetsgraden i boligens omrade, se: http://geo.ngu.no/kart/radon/.

For mer informasjon om radonmaéling, se: https://dsa.no/radon/slik-maler-du-radon

Vurdering av avvik:
* Dokumentasjon pa radonmaling i nyere tid foreligger ikke, som etter NS3600 utgjgr et avvik.

Eier opplyser: Vi hadde en radon "boks" som skulle male
radonverdier. Den ble sendt inn til firma for vurdering/avlesning. Det var ikke registrert radon i boligen. Dette er mange ar siden.

@ Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Beskrivelse
Pipe:
Type: Elementpipe.

lldsted:
Type: Peisovn med glassdgr i stuen.

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

| dette tilfellet opplyses det at Drammensregionens brannvesen gjennomfgrte tilsyn med fyringsanlegget den 21.03.2024, samt feiertilsyn 14.10.2026, og
det henvises til disse rapportene.

VATROM

1. ETASJE > VASKEROM
Generell

Beskrivelse

Vaskerommet er ifglge eier fra byggearet.

Rommet har nadd en alder der konstruksjonene svekkes som fglge av naturlig aldring og bruk. Dette gker risikoen for fuktproblematikk, og jevnlig
overvaking anbefales. En totaloppussing med nytt vanntett sjikt ma paregnes innen neer fremtid. Tilstanden pa overflater henger sammen med sluk og
membran/vanntett sjikt, som ma fornyes samtidig ved en eventuell oppgradering.
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1. ETASJE > VASKEROM
(JZ overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Tapet pa vegger. Takess i himlingen.

Vurderte forhold: Overflater er kontrollert med tanke pé riss, sprekker, skjgter, indikasjoner pa fuktskade, knirk i gulv og egnethet ved vindu/dgr i vatsone.

Vurdering av avvik:

* Bygningsdelen er over halvparten av forventet levetid.

Slitasje ma paregnes i denne alderen. Alder og bruk gker sannsynligheten for behov for vedlikehold, reparasjoner eller utskifting sammenlignet med nyere
Igsninger.

e Veggene er kledd med tapet, som er en eldre Igsning og mindre motstandsdyktig mot fukt enn moderne vatromsmaterialer.

Ved fuktbelastning kan overflaten lettere pavirkes, noe som gir noe hgyere risiko for fuktrelaterte skader over tid.

1. ETASJE > VASKEROM
CIZD overflater gulv

Beskrivelse
Vinylbelegg pa gulv.

Vurderte forhold: Overflater er kontrollert med tanke pa riss, sprekker, skjgter og underkant av veggplater, indikasjoner pa fuktskade, knirk i gulv og
egnethet ved vindu/dgr i vatsone. Fall til sluk og hgydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp slukrist er malt med linjelaser. Fall er malt ved stikkprgver
- flatere partier kan forekomme uten & bli avdekket.

Vurdering av avvik:
* Bygningsdelen er over halvparten av forventet levetid.

Slitasje ma paregnes i denne alderen. Alder og bruk gker sannsynligheten for behov for vedlikehold, reparasjoner eller utskifting sammenlignet med nyere

Igsninger.

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

1. ETASJE > VASKEROM
(D Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Sluket er i plast.

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

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

¢ Vatrommet har eldre vatromslgsninger for gulv og vegg som er etablert fgr ar 2000. Tettesjiktet har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Konsekvensen er at membranen kan ha redusert funksjon og tetthet som fglge av alder, noe som gker risikoen for fuktinntrengning og skjulte skader i
konstruksjonen, samt behov for oppgradering eller rehabilitering av vatrommet.

Estimatet er gitt pa oppussing av vaskerommet.
TG 3 er tildelt da membranlgsning for vatrommet etablert fgr ar 2000.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

1. ETASJE > VASKEROM
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Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredning: Skap pa vegg med profilert front.
Sanitaerutstyr: Utslagskum og opplegg for vaskemaskin.

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

1. ETASJE > VASKEROM

Ventilasjon

Beskrivelse

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

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

1. ETASJE > BAD
Generell

Beskrivelse

Badet er ifglge eier pusset opp i 2009
Det foreligger ikke dokumentasjon pa utfgrelsen. Undersgkelsen er basert pa det som er synlig.

Badet har nddd en alder der materialer kan svekkes av bruk og tid, noe som gker risikoen for fuktproblemer. Det anbefales a jevnlig kontrollere badet for
tegn pa skader. Pa sikt vil en totaloppussing med nytt vanntett sjikt vaere ngdvendig, men tidspunktet avhenger normalt av bruk, vedlikehold og synlige
tegn pa slitasje.

1. ETASJE > BAD
’KE Overflater, vegger og himling
Beskrivelse

Fliser pa vegger. Takess i himlingen.

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

Vurdering av avvik:

* Bygningsdelen er over halvparten av forventet levetid.

Slitasje ma paregnes i denne alderen. Alder og bruk gker sannsynligheten for behov for vedlikehold, reparasjoner eller utskifting sammenlignet med nyere
Igsninger.

1. ETASJE > BAD
I overflater gulv

Beskrivelse

Fliser pa gulv.

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

Vurdering av avvik:
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* Bygningsdelen er over halvparten av forventet levetid.

Slitasje ma paregnes i denne alderen. Alder og bruk gker sannsynligheten for behov for vedlikehold, reparasjoner eller utskifting sammenlignet med nyere
Igsninger.

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

1. ETASJE > BAD
(I vanntett sjikt, membran og sluk
Beskrivelse

Sluket er i plast.

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

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

Vurdering av avvik:
¢ Membranen har oppnadd en alder hvor fremtidig funksjon er mer usikker. Nar tettesjikt blir eldre, kan elastisitet og tetthet gradvis reduseres. Dette gir
gkt risiko for utettheter over tid. Jevnlig tilsyn anbefales, og oppgradering ma paregnes pa sikt.

1. ETASJE > BAD
Sanitzerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredning: Skap med fronter. Speil over.
Sanitaerutstyr: Dobbeltservant, klosett og dusjkabinett.

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

1. ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

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

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

KJBKKEN

1. ETASJE > KIGKKEN
(IZ overflater og innredning

Beskrivelse

Gulvoverflater er av laminat.

Vurderte forhold: Undersgkelsen er begrenset til kontroll av gulvoverflater naermest innredningen med hensyn til synlige tegn pa fuktpavirkning eller
fuktskade. Overflatene er undersgkt visuelt, og det er utfgrt fuktsgk med overflateindikator stikkprgvevis i utsatte omrader ved vanninstallasjoner. Hele
gulvflaten er ikke kontrollmalt. Kjgkkeninnredning og hvitevarer er utenfor forskriftskrav og inngar ikke i vurderingen, men er enkelt beskrevet tidligere i
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rapporten.

Vurdering av avvik:
o - Gulvet knirker noe.
Knirk kan for eksempel skyldes ujevnt underlag eller tidligere fuktpavirkning, uten & kunne bekrefte ngyaktig arsak.

1. ETASIJE > KI@KKEN

(7 Avtrekk

Beskrivelse
Avtrekk: Kjgkkenet har avtrekk fra kjgkkenventilator, plassert over platetoppen.

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

Vurdering av avvik:
* Ventilatoren er av eldre dato, og har noe usikker fremtidig funksjon.

TOALETTROM

1. ETASJE > TOALETTROM

Sanitaerutstyr
Beskrivelse

Saniteerutstyr: Servant og klosett.

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

1. ETASJE > TOALETTROM
Avtrekk/ventilasjon

Beskrivelse

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

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

iﬁﬁé Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Type rgr: Innvendige vannrgr i kobber av eldre dato.
Hovedstoppekran: Hovedstoppekranen er lokalisert og enkelt funksjonstestet.

Vurderte forhold: Synlige vannrgr er kontrollert med tanke pa materiale, sammenkoblinger, kondens-/termisk isolasjon og hovedstoppekran. Skjulte rgr er
vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget. Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

Vurdering av avvik:

¢ - Vannledningene har passert halvparten av forventet levetid.

Eldre rgr har gkt risiko for lekkasjer, men hvor lenge de holder videre avhenger av kvalitet, vanntrykk og bruk. Utskiftning ma derfor paregnes pa sikt, uten
at det kan angis en presis dato.
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(J3Z Innvendige avlgpsrgr

Beskrivelse

Synlige avlgpsrgr er i plast.

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

Vurdering av avvik:
e - Rgrene har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre rgr har gkt risiko for lekkasjer, men det er vanskelig a si ngyaktig nar utskifting blir ngdvendig.

(I Ventilasjon
Beskrivelse

Mekanisk avtrekk fra bad, vaskerom og kjgkken. Lufttilfgrsel via ventiler.

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

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

Vurdering av avvik:

e - Ventilasjonsaggregatet er av eldre dato og har passert forventet teknisk levetid. Tilstanden gjgr at komponenter som vifter, motorer og
varmegjenvinner kan ha redusert funksjon. Det er usikkerhet knyttet til faktisk luftmengde, varmegjenvinning og driftssikkerhet. Redusert luftkvalitet,
darligere varmegjenvinning og gkt energiforbruk kan forekomme. Slitasje pa komponenter gker risiko for driftsstans, stgy og ujevn ventilasjon i boligen.
Ved videre forfall kan aggregatet fa vesentlig redusert effekt og behov for utskifting pa kort sikt.

Varmtvannsbereder/tank
Beskrivelse

Varmtvannsbereder, med en kapasitet pa ca. 198 liter, produsert i 2007.

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

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringer av automatsikringer.

Eier opplyser om kontroll av anlegget for en del ar tilbake, men det er ikke kjent om det er utfgrt el-tilsyn fra Det Lokale Eltilsyn i nyere tid.

Det er gjennomfgrt en forenklet vurdering av det elektriske anlegget etter forskrift til avhendingslova § 2-18 da det ikke foreligger eltilsyn i Igpet av de
siste fem arene. Eier er spurt om anleggets alder eller siste totale rehabilitering, sikringer som ofte Igser ut, tidligere brann, branntillgp eller varmgang,

samt kursfortegnelse og samsvar mellom denne og antallet sikringer.

Anlegget er primaert fra byggearet, men med enkelte oppgraderinger, blant annet ifb. badet fra 2009, og elstyrt Persienner pa stuevinduet.
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Vurderingen er ikke en fullstendig elektrofaglig kontroll. Anlegget kan ha feil og mangler som ikke avdekkes ved disse undersgkelsene.

Vurdering av avvik:
* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak

* P3 bakgrunn av manglende samsvarserklaering pa hele/deler av anlegget, samt alder, bgr det gjennomfgres en utvidet el-kontroll av kvalifisert
elektrofaglig personell etter NEK 405-2-3 eller tilsvarende, for a kartlegge anleggets faktiske tilstand og avklare eventuelt behov for tiltak. Hvis det er feil
eller mangler pa det elektriske anlegget kan medfgre gkt mulighet for brann- og stgtfare.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Byggegrunn er ukjent.

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

@ Fuktsikring og drenering

Beskrivelse

Boligen er oppfert med stgpt plate pa mark. Fuktsikringen for slike konstruksjoner ligger normalt skjult og kan ikke kontrolleres. Det er i dette tilfellet ikke
vart mulig & undersgke om det er noe fuktsikring om denne er tilfredstillende.

(3% Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Plate pa mark i betong. Fundamentering er ikke synlig.

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

Vurdering av avvik:

e - Grunnmuren er av eldre dato og er utfgrt etter tidligere byggeskikk. Det er registrert slitasje, mindre riss og ujevnheter i overflater, noe som er normalt
for konstruksjonens alder. Eldre grunnmurer har generelt redusert fuktmotstand sammenlignet med moderne Igsninger. Det kan ikke utelukkes gkt risiko
for fuktinntrengning og videre nedbrytning over tid, seerlig ved mangelfull/eldre drenering

(37 Terrengforhold

Beskrivelse

Terrenget er tilnaermet flatt rundt boligen, med noe fall inn mot muren stedvis. Det er viktig at terrenget har hellingsgrad ut fra grunnmuren.
Overflatevann skal hurtigst mulig vekk for @ unnga ungdige fuktbelastninger pa utvendig fuktsikring og drenering. Ideelt bgr det i en avstand pa ca 3 meter
vaere god helling vekk fra husets grunnmur. Dette kun til orientering og anbefalt pa

generelt grunnlag.

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

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

Vurdering av avvik:

* - Terrenget har ikke tilfredstillende fall fra bygningen (mindre enn ca. 1:50 over 3 m).

Dette gker sannsynligheten for at vann kan samle seg mot bygningen og gi hgyere fuktbelastning pa betongsélen og yttervegg. Terrengjusteringer
anbefales.
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FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pdvirke 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. Rgykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
* Dokumentasjon pa radonmaling i nyere tid foreligger ikke, som etter NS3600 utgjgr et avvik.

Eier opplyser: Vi hadde en radon "boks" som skulle male
radonverdier. Den ble sendt inn til firma for vurdering/avlesning. Det var ikke registrert radon i boligen. Dette er mange ar siden.

* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak

* P& bakgrunn av manglende samsvarserkleaering pa hele/deler av anlegget, samt alder, bgr det gjennomfgres en utvidet el-kontroll av kvalifisert
elektrofaglig personell etter NEK 405-2-3 eller tilsvarende, for a kartlegge anleggets faktiske tilstand og avklare eventuelt behov for tiltak. Hvis det er feil
eller mangler pa det elektriske anlegget kan medfgre gkt mulighet for brann- og stgtfare.
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Bjgrnebaerveien 28, 3032 DRAMMEN BOLIGKONSULT AS
Gnr 64 - Bnr 261 Hagen Johansens vei 12 yauowe

3301 DRAMMEN 1406 SKI

® Ecigrapporter

Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Byggear Kommentar
1986 Ukjent byggear. Boden i bakkant av garasjen er i
fglge eier tilbygget i ca. 2001.
Standard
Vedlikehold
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Bjgrnebaerveien 28, 3032 DRAMMEN
Gnr 64 - Bnr 261
3301 DRAMMEN

BOLIGKONSULT AS
Hagen Johansens vei 12 yauawe
1406 SKI

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

SEAe

Arealket innenfor boenhetenrde)

&Bﬂke) .

Gacaye

¢ Innplysset bakong, veranda

enne er tilkryttet

Garave

e

Carport og wie Garsnpnpians | felles 3

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & méle opp ngyaktig fordi det er vanskelig &
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

Gutaarea Er sum av BRA [beuicsaredl) og ALH
(GUA) (areal med Lire Lakhayde)

o aktueX for

mmsen med BRA-L for

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 a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Bjgrnebaerveien 28, 3032 DRAMMEN
Gnr 64 - Bnr 261
3301 DRAMMEN

Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?;;tAt::I)kong
1. Etasje 126
Sum 126
SUM BRA 126
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e)

Entré, toalettrom, vaskerom, kjgkken,
1. Etasje stue, gang 2, gang 3, bod, bad, soverom

1, soverom 2, soverom 3
Lovlighet
Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:  Det er oversendt godkjente plantegninger datert 1985.

Det bemerkes fglgende avvikelser i forhold til opprinnelig planigsning.
- Wc og vaskerom har byttet plassering.

BOLIGKONSULT AS
Hagen Johansens vei 12 TP
1406 SKI

Terrasse- og balkongareal
(TBA)

126 22

SuMm

22

Innglasset balkong
(BRA-b)

Vurderte forhold: Det er foretatt en enkel visuell ssmmenligning mellom godkjente plantegninger og dagens bruk av boligen,
begrenset til om rom benyttet for varig opphold under befaringen er i henhold til byggetillatelsen. Avvik som ikke avdekkes

her kan forekomme, og kontrollen tar ikke for seg alle mulige ulovligheter.

Oppholdsrom under befaringen samsvarer med plassering pa tegning.

Nyere handverkstjenester

Er det ifplge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

[Jia  [Z]Nei

antall kvadraEmeter opplyst i rapporten. Opp]ysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom GaraSJe
benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
. . i 2

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger. Bruksareal BRA m e = - ;

. N . . . . i _ nnglasset balkong errasse- og balkongarea
erksendrlnger 0og avvik i brannce"elnndellng Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei Etasje DS TN TN e eareal (BRAS) (BRA-b) SuM (TBA)
Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som mé vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak Bakkeplan 46 46
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei. sumMm 46
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om SUM BRA 46
dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er spkt bruksendret,

er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 .
Reglene om bruksendring og brannceller kan vare kompliserte. Sgk videre faglige forfalge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg a avslutte den Romfordeling
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt d rette eller tilbakefgre rommet til godkjent Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
4 4 ikke vi i bruk. Etasje n
svare pa alle sp(arsmal, og kalt\ heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for ] (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
Bakkeplan Bod, garasje
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Bjgrnebaerveien 28, 3032 DRAMMEN BOLIGKONSULT AS
Gnr 64 - Bnr 261 Hagen Johansensvei 12 gy
3301 DRAMMEN 1406 SKI
Kommentar
Boden er oppmalt til ca. 18 kvm.
Garasjerommet er oppmalt til ca. 28 kvm.
Lovlighet
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
30.10.2026  Martin Sjgnnesen Takstingenigr

Sissel Tomren Sulen Kunde

Matrikkeldata

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

3301 DRAMMEN 64 261 0 739.9 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Bjgrnebaerveien 28

Hjemmelshaver
Sulen Johan Anders, Sulen Sissel Tomren

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklaering Gjennomgatt Nei
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Bjgrnebaerveien 28, 3032 DRAMMEN BOLIGKONSULT AS
Gnr 64 - Bnr 261 Hagen Johansens vei 12 TP
3301 DRAMMEN 1406 SKI

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 03.11.2026
2 05.11.2026
3 05.11.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Bjgrnebaerveien 28, 3032 DRAMMEN
Gnr 64 - Bnr 261
3301 DRAMMEN

Forutsetninger

BOLIGKONSULT AS
Hagen Johansens vei 12 sy
1406 SKI

Forutsetninger
Struktur og referanseniva

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

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

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

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

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

Utgangspunktet for undersekelse - referanseniva

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

Undersokelsesniva og befaring

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

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

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke
spesialistkompetanse innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske
og branntekniske forhold er dessuten forenklet, og det settes ikke
tilstandsgrad.

Oppdragsnr.: 22424-1964 Befaringsdato: 30.10.2026

Det kan veere ngdvendig & innhente informasjon fra og/eller
naermere vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller
offentlige myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa
der forholdet er omtalt i rapporten. Dette faller utenfor
tilstandsrapportens rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel), og oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av
eiendommen ma innhente dette.

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

Tilleggsundersokelser

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

Areal

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

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

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

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

Mandat: Rapporten er utarbeidet pa oppdrag fra selger som

Side: 23 av 24

BJORNEBARVEIEN 28

Bjgrnebaerveien 28, 3032 DRAMMEN BOLIGKONSULT AS
Gnr 64 - Bnr 261 Hagen Johansens vei 12 TP
3301 DRAMMEN 1406 SKI

Forutsetninger

grunnlag for salg av boligen.

Arstall og tidligere utfgrte arbeider bygger pa opplysninger fra
selger eller selgers representant, med mindre annen kilde er
oppgitt.

Rapporten beskriver tilstanden pa befaringstidspunktet. Selger
eller selgers representant skal gjennomga rapporten fer bruk og
melde fra om feil eller manglende opplysninger. Endringer eller
skader etter befaringen bar meldes til bygningssakkyndig, slik at
behov for oppdatering kan vurderes.

Areal er malt pa stedet med handholdt avstandsmaler (+2 mm),
med mindre annet er oppgitt. Rom er betegnet slik de fremstar og
brukes ved befaringen, og bruken kan avvike fra godkjente
tegninger og gjeldende byggeregler. At et rom omtales som rom
for varig opphold, betyr ikke at det er eller kan bli godkjent for slik
bruk etter dagens krav. Med mindre annet fremgar, er verken
areal eller rombruk kontrollert mot godkjente tegninger. Boligen
var mgblert under befaringen, og undersgkelsen er gjennomfert
med de begrensninger dette medferer. Tyngre og sterre mgbler
er ikke flyttet pa, og skjulte omrader bak disse er derfor ikke
kontrollert.
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Egenerklzering for boligsalg ( oyt 31102027 )

Bjernebeerveien 28, 3032 DRAMMEN

0

MEGLERAVDELING EIENDOMSTYPE OPPDRAGSNUMMER
Proaktiv Drammen Enebolig 1600260264
SKJEMAET ER UTFYLT AV OVERTATT FORSIKRING
Sissel Tomren Sulen 2001 |a, boligselgerforsikring
= Opplysninger

Har du selv benyttet deg av eiendommen?
Har du husforsikring?

Forsikringsselskap

© Vatrom

1.1 Kjenner du til om det er eller har vaert feil eller skader pa bad, vaskerom
eller toalettrom?

]a, hele eiertiden.
|a, egen bygningsforsikring

If

Nei, ikke som jeg kjenner til

3.3 Kjenner du til om det er eller har vaert utfart maling/tiltak knyttet til
radon i boligen, enten av deg eller tidligere eiere?

Hva ble gjort og nar?

4> Elektrisitet

4.1 Kjenner du til om det er eller har veert feil eller skader pa det elektriske
anlegget?

4.2 Kjenner du til om det er eller har vaert utfert arbeid pa det elektriske
anlegget?

Vi hadde en radon "boks" som skulle male
radonverdier. Den ble sendt inn til firma
for vurdering/avlesning. Det var ikke
registrert radon i boligen.

Dette er mange ar siden.

Nei, ikke som jeg kjenner til

1.2 Kjenner du til om det er eller har vaert utfert arbeid pa bad, vaskerom Ja
eller toalettrom?
Hvilket bad/vaskerom/toalettrom? Bad

Hva ble gjort og nar?
Hvem utferte arbeidet

Hva ble utfert av ufaglaert?

U Rer

2.1 Kjenner du til om det er eller har vaert feil eller skader pa utvendige
eller innvendige vann- eller avl@psrer, inkludert private anlegg som brann,
septiktank eller lignende?

2.2 Kjenner du til om det er eller har vaert utfert arbeid eller vedlikehold pa

utvendige eller innvendige vann- eller avlepsrer, inkludert private anlegg
som brenn, septiktank eller lignende?

@ Ventilasjon

3.1 Kjenner du til om det er eller har vaert feil ved boligens
ventilasjonsanlegg?

3.2 Kjenner du til om det er eller har vaert utfert arbeid eller vedlikehold pa
boligens ventilasjonsanlegg?

Rencvert bad. Hast 2009.
Ufaglaert

Renoveringen.

Nei, ikke som jeg kjenner til

Nei, ikke som jeg kjenner til

Nei, ikke som jeg kjenner til

Nei, ikke som jeg kjenner til

Hva ble gjort og nar?

Hvem utferte arbeidet

Hva ble utfert av fagleert og hvilke(t) firma utferte arbeidet?

Har du dokumentasjon pa arbeidet?
Hvilken dokumentasjon finnes pa arbeidet?

4 3 Kjenner du til om det er eller har vaert utfert kontroll/tilsyn pa det
elektriske anlegget?

Beskriv resultatet av kontrollen

4.4 Er det tegnet Norgespris pa strem?

Koblet til Elstyrt Persienner pa
stuevinduet.

Faglsert

Jeg husker ikke hvilke firma. Formidlet via
leverander av Persiennene.

Ja

Faktura

Ja

Det var kontroll pa det elektriske
anlegget for endel pa tilbake.

Kan ikke huske at det var noe avvik.

Ja

E Oppvarming

5.1 Kjenner du til om det er eller har veert nedgravd oljetank pa
eiendommen?

5.2 Kjenner du til om det er eller har veert feil, skader eller utfert tilsyn
[kontroll pa ildsted, gassovn, bio-peis, skorstein, pipe eller lignende?

Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen eller omfanget

5.3 Kjenner du til om det er eller har veert feil, skader, utfert arbeid eller
vedlikehold ved boligens varmeanlegg (for eksempel varmepumpe,
radiatorer, varmekabler, vannbaren varme eller lignende)?

Pipe vart feiet i oktober 2026.
Fikk bekreftet av feier, bade muntlig og
pa sms, at alt var helt i orden.

Ja

Hva ble gjort og nar?

5.4 Kjenner du til om det er eller har vaert utfert arbeid eller vedlikehold pa
boligens varmeanlegg?

Satt inn ny ovn for vedfyring i stue. Og
nytt “rer" i pipen. Ca ar 2001.

Nei, ikke som jeg kjenner til

side 1/4 Gjensidige ‘f) side 2/4 Gjensidige ‘f)
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Skjevheter og sprekker

6.1 Kjenner du til om det er eller har veert tegn pa setninger/bevegelser pa
eiendommen, enten i bygg eller terreng (for eksempel sprekker i mur,
skjeve gulv eller lignende)?

6.2 Kjenner du til om det er eller har veert utfert arbeid eller tiltak knyttet

til setninger/bevegelser pa eiendommen, enten i bygg eller terreng (f eks.
sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende)?

&5 Tak

7.1 Kjenner du til om det er eller har vaert feil, skader, vannlekkasje,
fuktskader eller andre tegn pa utettheter i takkonstruksjonen?

7.2 Kjenner du til om det er eller har vaert utfert arbeid pa tak, taknedlep,

takrenner eller beslag (for eksempel reparasjoner, vedlikehold eller
utskiftninger)?

B Yttervegg og fasade

8.1 Kjenner du til om det er eller har veert feil eller skader pa yttervegg,
fasade, veggkonstruksjon, vinduer eller derer?

8.2 Kjenner du til om det er eller har veert utfert arbeid eller vedlikehold pa
yttervegg, fasade, veggkonstruksjon, vinduer eller derer?

a7 Kjeller
9.1 Kjenner du til om boligen/eiendommen har eller har hatt problemer
med drenering, fukt, vann eller oversvemmelse i kjeller, krypkjeller eller

underetasje?

9.2 Kjenner du til om det er eller har vaert utfert arbeid ved boligens
[eiendommens fuktsikring, drenering, kjeller, krypkjeller eller underetasje?

€3 Skadedyr

Nei, ikke som jeg kjenner til

Nei, ikke som jeg kjenner til

Nei, ikke som jeg kjenner til

Nei, ikke som jeg kjenner til

Nei, ikke som jeg kjenner til

Nei, ikke som jeg kjenner til

Nei, ikke som jeg kjenner til

Nei, ikke som jeg kjenner til

11.2 Kjenner du til om boligen eller andre bygninger mangler brukstillatelse
eller ferdigattest?

11 .3 Har eiendommen en utleiedel?

11.4 Kjenner du til planer, vedtak, forslag eller andre forhold som kan
medfere endringer eller gkte kostnader for eiendommen?

€» Omgivelsene

12.1 Kjenner du til om eiendommen er eller har vaert utsatt for flom, ras,
skred eller lignende, eller om den ligger i et omrade med slik fare?

12.2 Kjenner du til andre forhold av betydning eller sjenanse for
eiendommen eller neeromradet?

88 Sameie, Borettslag og Boligaksjeselskap

13.1 Er boligen en del av et sameie, borettslag eller boligaksjeselskap?

&2 Andre opplysninger

14.1 Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes
av faglsarte, utover det som er nevnt tidligere?

14 .2 Kjenner du til om det er eller har vaert utfert arbeid pa eiendommen
som ikke er nevnt i de andre spersmalene?

14 .3 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger
eller malinger for boligen/eiendommen?

Spesifiser hvilke rapporter eller dokumentasjon dette gjelder
14 4 Kjenner du til om det er eller har vaert skader eller feil pa tilbehar som
folger med eiendommen?

Beskriv feilen/skaden og omfanget

Nei, ikke som jeg kjenner til

Nei

Nei, ikke som jeg kjenner til

Nei, ikke som jeg kjenner til

Nei, ikke som jeg kjenner til

Nei

Nei, ikke som jeg kjenner til

Nei, ikke som jeg kjenner til

Ja

Takst-/Tilstandsrapport for & vurdere ca
verdi pa eiendommen ca 2016.

Ja

Persienner pa soverommene er eldre og
slitt.
Markise pa terrassen er eldre og slitt

10.1 Kjenner du til om det er eller har vaert skadedyr eller sjenerende Ja
insekter i boligen eller pa eiendommen, inkludert tilherende bygninger som 145 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen som kan Ja
: - 3 5 :
Ll e L S veere relevante for kjgper, utover det du allerede har oppgitt?
Hvilke type skadedyr, kiyss v indey s Skriv opplysningene her Pabygg Redskapsbod tilknyttet garasjen.
10.2 Har konstruksjonen blitt apnet opp for naermere undersgkelser? Nei, ikke som jeg kjenner til T ariaeeer bl alr et for:roze?]OaQr.
10.3 Kjenner du til om det er har vaert utfert arbeid eller tiltak knyttet til Nei, ikke som jeg kjenner til Hihe
skadedyr eller insekter?
B Planer og godkjenninger
11.1 Kjenner du til om boligen/eiendommen er eller har vaert endret, Nei, ikke som jeg kjenner til
innredet, ombygget eller utvidet etter opprinnelig byggear,av deg eller
tidligere eiere?
Side 3/4 Gjensidige ‘f) Side 4/4 Gjensidige ‘f)
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Vedlegg

Egenerklzeringsskjema

Name Date

Sissel Tomren Sulen 2026-10-31

Identification

=== bankID sissel Tomren Sulen

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

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (elDAS))

BJORNEBARVEIEN 28

Vedlegg

ambita

Kommune: 3301 Drammen
Eiendom:  3301/64/261/0/0

Ty

7,\§_;m

Eiendomsgrenser

——— Npyaktig maling 3-11 cm — - Omtvistet grense

—— Middels ngyaktig 12-31 cm — — Vannkant
Mindre ngyaktig 32-100 cm — — Vegkant

——— Lite ngyaktig 101-600cm ~ ----- Fiktiv grenselinje

—— Skissengyaktighet 601-5000 cm ~ ----- Teigdelelinje

— =+ Uavklart grense over 5001-30000 cm =« -+ Punktfeste

A

;;-"’
—‘,./. v

N

A

Malestokk 1:1000
Dato: 30.10.2026

65/284

mmunene

Kartgrunnlag: © Geodata AS, Drammen kommune, Kartverket, Geovekst og kommunene
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.
Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

PROAKTIV.NO
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22 Séderberg ‘ :
U &Partners Eiendom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Verdifulle rad til deg
som skal kjope bolig

For de aller fleste er et boligkjop den sterste 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.

BJORNEBARVEIEN 28

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
belzp 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.

Dine fordeler

— Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

kjept. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr 9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. Seksjonert eiendom/

aksjebolig:

Fa hlelpen du trenger' Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900
— Nar: Du kjaper forsikringen nar du kjeper en brukt
bolig. Da gjelder avhendingsloven.
Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmate. []
Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.
Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.

soderbergpartners.no/eiendom

kr13 300

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




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.

PROAKTIV.NO



Budskjema

FOR EIENDOMMEN:

Bjornebaerveien 28, 3032 DRAMMEN. Gnr. 64, bnr. 261, i Drammen kommune, oppdragsnr.: 1600260264
Megler: Ola Skarra Arnesen, mobil: 45489363, e-post: ola@proaktiv.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM :

Kjgpesum kr:

Belgpmedbokstaverkr:

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@Dnsket overtagelsesdato:

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

KJGPET VIL BLI FINANSIERT SLIK:

Laneinstitusjon: Referanse og tif.nr. kr

Egenkapital: kr

Totalt: Kkr

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

4 4
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

i

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsé en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQGRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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