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Innhold
Det totale bruksarealet fordeler seg som følger:
BRA-i:
1. etasje 47 m²:  Entre, gang og stue med åpen kjøkkenløsning.

2. etasje 43 m²:  Gang, bad og 3 soverom.

Kjeller:  40 m²: Gang, bad, tre boder, kjellerom og kjellerstue.

BRA-b:
Innglasset terrasse: 13 m²

TBA (terrasse- og balkong):
Terrasse utenfor 1. etasje 38 m²

Vedlagte plantegninger er ikke målbare, og oppgitte arealer er hentet fra vedlagte 
tilstandsrapport. Arealene er beregnet og angitt med utgangspunkt i NS 3940:23. 
Eventuelle betegnelser på rom er angitt ut fra den faktiske bruken, uavhengig av hva 
som er godkjent hos bygningsmyndighetene.
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Jonas Lies vei 1 D, 
1412 1412 SOFIEMYR
Prisantydning 5 700 000,- + omk

Fellesutgifter 2 493,- pr. mnd.

Andel fellesformue 20 348,-

Kommunale avgifter 23 000,- pr. år.

BRA-i 130,0 m2

Total BRA 143,0 m2

Soverom 3

Tomt 6445

Byggeår 1969

Bent André Norderhaug
Eiendomsmegler MNEF / Daglig leder

+47 915 14 822
bent.norderhaug@nord-em.no
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Plantegninger
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Plantegning kjeller 
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Plantegning 1. etasje
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Plantegning 2. etasje
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13

Vi gjør det lille ekstra
for at du skal

finne plassen hvor
du har lyst til å bo.



Eiendommen

32

OMRÅDEBESKRIVELSE

Eiendommen ligger "midt i smørøyet" på 
Sofiemyr med trygg og kort gangavstand til 
flere barnehager, barneskole, ungdomsskole 
og videregående skole. I tillegg ligger 
Sofiemyr idrettspark med gress- og 
kunstgressbaner, svømmehall, 
sandvolleyballbaner og marka med flotte 
turmuligheter sommer og vinter,
Det er kort gangavstand til bussholdeplass 
med hyppige avganger til Oslo og Ski. Ca 20 
minutter med bil til Oslo sentrum (utenom 
rush). Togforbindelse fra Kolbotn sentrum - 
toget bruker 19 minutter til Oslo S.
Gangavstand til Sofiemyr nærsenter med 
Rema 1000, ulike forretninger og 
servicetilbud. I nærområdet ligger også 
hagesenter, Biltema og stor Coop Extra 
matbutikk. Kort sykkelavstand til Kolbotn 
sentrum. Her har man alt av servicetilbud, 
butikker og Kolbotn Torg med over 50  
forretninger, cafeer og restauranter. I Kolben 
kulturhus er det bla. kino, bibliotek, 
kulturskole for barn og konserthus.

EIENDOMMEN

Jonas Lies vei 1 D, 1412 Sofiemyr
249/368/0/4 i Nordre Follo
Type bolig: Rekkehus - endeseksjon

SKOLE OG BARNEHAGE

Det er bare noen få hundre meters gange til 
Sofiemyr skole (1-7). Ungdomsskolen ligger 
ved Sofiemyrhallen (ca. 700 meter). Det er 
trygg gangvei til begge skoler. Roald 
Amundsen VGS ligger syd for 
ungdomsskolen. Det er flere barnehager 
innenfor en radius på 800 meter; Holberg; 
Bråten og Sofiemyråsen.
Se for øvrig nabolagsprofil vedlagt 
salgsoppgaven.

ADKOMST

Ved å trykke på kartet i annonsen får du 
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra 
ønsket startdestinasjon til den aktuelle 
boligen. Det vil bli skiltet med visningsskilt 
ved fellesvisninger.

STANDARD

Boligen er lys og tiltalende og holder en 
normalt god standard. 

Eiere har bodd i huset siden 2003 og har 
blant annet foretatt følgende 
oppgraderinger;
2004: Totalrenovert bad
2006: Sikringsskap
2017: Etterisolert endevegg med ny 
kledning
2018: Hagestue (ikke byggemeldt)
2020: Varmepumpe installert
2021: Taktekking og nye renner
2021: Nye vinduer

Bad 2. etasje:
Baderom fra 2004. Flislagt gulv med 
gulvvarme. Flislagte vegger. Nedsenket 
himling med downlights. Panelbord i 
himling. Vegghengt servantinnredning. 
Ovenpåliggende servant med armatur. Speil 
med overlys og stikkontakt over servant. 
Vegghengt skap ved
speil. Vegghengt høyskap. Dusjnisje med 
glassdør. Vegghengt dusjarmatur (hånddusj 
og regndusj). Vegghengt toalett. Mekanisk 
avtrekk med ventil i vegg. Luftespalte for 
overstrømning under dør. Opplegg for 
vaskemaskin.

Bad kjeller:
Bad av eldre dato. Flislagt gulv med 
gulvvarme. Flislagte vegger. Nedsenket 
himling med downlights. Panelbord i 
himling. Vegghengt servant med armatur. 
Speil med stikkontakt over servant. Badekar 
med innebygget badekararmatur. 



Gulvstående toalett. Mekanisk avtrekk med 
ventil i vegg.

Kjøkken:
Åpen kjøkkenløsning med Kvik innredning 
fra 2012. Glatte fronter. Benkeplate med 
laminert overflate. Nedfelt kjøkkenvask med 
armatur. Benkeskapsbelysning og
stikkontakter over kjøkkenbenk. Integrert 
stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin, 
kaffemaskin, kjøleskap og fryser. Ventilator i 
overskap. Fliser mellom kjøkkenbenk og 
overskap.

Teknisk anlegg:
Tekniske anlegg fra varierende årstall. 
Vannrør med rør-i-rør og kobberrør. 
Vanninntaksrør i kobber. Hovedstoppekran 
er plassert på vanninntaksrør. 
Varmtvannsbereder på 198L (fra ukjent 
årstall) plassert i bod 2, kjeller. 
Varmepumpe fra 2020 plassert i gang.

Andre rom - 1. etasje:
Gulvflater belagt med fliser og heltre gulv. 
Gulvvarme i entré/gang. Veggflater utført i 
malte flater, tapet, panel og murpuss. 
Himlingsflater utført i malte flater og panel. 
Montert downlights i stue/kjøkken. Naturlig 
ventilasjon via ventiler.

Andre rom - 2. etasje:
Gulvflater belagt med laminat. Veggflater 
utført i tapet, malte flater og panel. 
Himlingsflater utført i malte flater og 
takplater. Montert downlights i gang. 
Profilerte innerdører. Naturlig ventilasjon via 
ventiler.

Rom under terreng:
Kjelleren er hovedsakelig innredet med 
utlektede vegger. Enkelte rom er uinnredet. 
Gulvflater belagt med fliser og teppe. Deler 
av etasjen har synlig støpt gulv. Gulvvarme i 
gang og kjellerstue. Veggflater utført i panel, 

murverk og murpuss. Himlingsflater utført i 
panel og takplater. Profilerte innerdører. 
Naturlig ventilasjon via ventiler.
Vinduer og ytterdører:

Boligen har entrédør med glassfelter. 
Balkong/terrassedør med karm/ramme av 
tre samt vinduer 2021).  Det er eldre 
vinduer i stue (3 små) og i kjellerstue (2 
små).

Yttertak:
Yttertak av pulttakskonstruksjon. Utvendig 
belagt med takpapp fra 2021. Pipe 
helkledd i metall. Renner og nedløp i 
metall.

Terrasse/platting:
Utgang fra stue til terrasse på 51 m2 
(terrasse+innglasset terrasse). Terrasse i 
trekonstruksjoner. Gulvoverflater belagt 
med terrassebord. Terrassen har
følgende; utebelysning, markise, 
terrassevarmer og utvendig stikkontakt.
Terrasse på 17 m² tilknyttet frittstående bod 
på siden av boligen (fellesareal). Terrasse i 
trekonstruksjoner. Gulvoverflater belagt 
med terrassebord.

TILSTANDSRAPPORT

Selger har i forbindelse med salget 
innhentet en tilstandsrapport. Rapporten er 
en teknisk gjennomgang av boligen og 
angir eventuelle byggetekniske avvik, samt 
kostnadsoverslag for eventuelle 
oppgraderinger. Tilstandsrapporten og 
selgers egenerklæring er en del av denne 
salgsoppgaven og må leses nøye av 
interessenter før det legges inn bud. Kjøper 
anses kjent med de opplysninger som 
tydelig gis i en offentlig godkjent 
tilstandsrapport, og kan følgelig ikke 
reklamere på belyste forhold. Vi vil gjøre 
spesielt oppmerksom på viktigheten av å 
lese igjennom rapportens TGIU 

(tilstandsgrad ikke undersøkt), samt TG2 og 
TG3 som angir avvik fra normal slitasje, høy 
alder, bygningsdel som må utbedres, og 
lignende. Det følgende er hentet fra den 
bygningssakkyndiges beskrivelse av boligen:
Oppsummering av tilstandsgrader:
TG1: 13 stk. 32%
TG2: 46 stk. 61%
TG3: 3 stk: 4%
TGIU: 3 stk. 4%

Boligen har fått følgende TG3:
Bad i kjeller
Ildsteder og skorstein  (gjelder 2. etasje)

Boligen har fått følgende TG2:
Ovennevnte punkter er på ingen måte 
utfyllende. For ytterligere informasjon om 
byggemåte, årsak bak tilstandsgrader, 
konsekvens og anslag på eventuelle 
utbedringskostnader, se tilstandsrapport 
som ligger vedlagt. Interessenter oppfordres 
til å kontakte bygningssakyndig ved 
eventuelle bygningstekniske spørsmål.

BYGGEMÅTE

Bolig oppført i 1969. Grunnmur av betong. 
Bygget er oppført med støpt gulv mot 
grunn. Bygget er oppført med kjeller samt 
kryprom under deler av boligen. Yttervegger 
av trekonstruksjoner. Utvendige fasader er 
kledd med stående trekledning. 
Etasjeskillere av trekonstruksjoner. Pulttak i 
trekonstruksjoner. Yttertak er belagt med 
asfaltpapp. Entrédør med glassfelter. 
Vinduer med karmer av tre. Terrassedør 
med karmer av tre. Boligen ventileres med 
en kombinasjon av naturlig ventilasjon 
(gjennom vinduer og ventiler) og stedvis 
mekanisk avtrekk.

AREALER

Totalt bruksareal: 143,0 m²
- BRA-i: 130,0 m²
- BRA-e:  m²
- BRA-b: 13,0 m²
I tillegg kommer TBA (terrasse-
/balkongareal): 38,0 m²
Totalt gulvareal (GUA) er  m², som er 
summen av totalt bruksareal + areal med 
lav himlingshøyde (ALH):  m².

OPPVARMING

Oppvarming av boligen skjer i en 
kombinasjon mellom bruk av panelovner 
(elektrisk oppvarming), ildsted plassert i 
stue samt kjellerstue, 
gulvvarme/varmekabler i enkelte rom og 
varmepumpe plassert i gang.
Dersom rom for varig opphold ikke har 
vegg- eller fastmonterte varmekilder ved 
visning følger dette heller ikke med.

ENERGIMERKING 

Energiattest med energimerke Gul og 
energikarakter E

LØSØRE OG TILBEHØR

Integrerte hvitevarer på kjøkken medfølger.
Interessenter oppfordres til å lese vedlagte 
liste over løsøre og tilbehør som skal 
medfølge ved handelen. I de tilfeller det 
medfølger hvitevarer i handelen, overleveres 
disse uten noen form for garanti utover 
leverandørgaranti.
Det gjøres oppmerksom på at løsøre som 
har en klar karakter av å være en del av 
selgers møbler - selv om det er skrudd opp 
på veggen, normalt sett ikke vil medfølge 
boligen ved overtakelse.



TOMTEN

6445,00 m² eiet tomt. Tomten er 
opparbeidet med blant annet asfalterte 
veier, biloppstillingsplass, sittegrupper, felles 
tilleggsbygninger, plenarealer og andre 
beplantninger.

PARKERING

Bråten Garasjelag består av 51 garasjer og 
21 parkeringsplasser. Alle beboere i 
Sofielund, Sofieborg og Sofiemyr sameier er 
automatisk medlem av garasjelaget, og det 
er én garasje eller én biloppstillingsplass ute 
per boenhet.
Selger opplyser at det pr 01.10.2026 ikke er 
venteliste for garasjeplass.
For de medlemmer som ikke har garasje er 
det 1 – en – parkering per boenhet. Denne 
plassen er ikke fast/nummerert.  Ideelt sett 
skal det være 4 gjesteplasser av de 25.
For garasjer betales en årlig avgift på 2 000,- 
for parkering betales en årlig avgift på 600,-. 
En garasje koster 38.000,- uten portåpner og 
40.000,- med. Beboere med garasjer hefter 
selv for utgifter til vedlikehold av garasjeport 
og oppheng samt eventuell portåpner. 
Skader påført av innehaver av garasjen som 
ikke er utbedret ved eventuelt salg vil bli 
fratrukket oppgjør.
Det er venteliste for å kjøpe garasjer. 
Garasjer tildeles fortløpende når de blir 
ledige. Beboere som selger/flytter må selge 
sin garasje tilbake til garasjelaget, det er 
ikke anledning til å selge garasjen privat. 
Det er ikke tillatt med fremleie av garasjene.

KOMMUNALE AVGIFTER

Kommunale avgifter utgjør 23 000 pr. år. I 
dette inngår gebyr for vann, avløp, 
renovasjon og feiing/tilsyn. Det kan 
forekomme variasjoner i avgiftene som følge 
av forbruk og eventuelle endringer i gebyrer 
og avgifter.

FELLESUTGIFTER

Fellesutgiftene justeres normalt årlig iht. 
boligselskapets faktiske driftsutgifter, og de 
fordeler seg som følger:
Kr. 2 493,- pr. mnd. og inkluderer:
Blant annet forretningsførsel, felles 
bygingsforsikring, TV/bredbånd fra Telenor 
samt vedlikehold.

ANDRE LØPENDE KOSTNADER

Ny eier må belage seg på bl.a. følgende 
løpende tilleggsutgifter:
Kommunale avgifter utgjør 23 000 pr. år. I 
dette inngår gebyr for vann, avløp, 
renovasjon og feiing/tilsyn. Det kan 
forekomme variasjoner i avgiftene som følge 
av forbruk og eventuelle endringer i gebyrer 
og avgifter.
Estimert strømforbruk som tilsvarer ca 
23 500 kwh. pr. år.
Telenor er leverandør av TV og bredbånd og 
kostnad for dette er inkludert i 
felleskostnadene. Avtalen inkluderer 240 
poeng som eier fritt kan benytte til å 
skreddersy eget TV og 
internettabonnement.
Kostnad for parkering - se punkt om 
parkering.
Utgiftene er basert på nåværende eiers 
forbruk.

NORGESPRIS

Det er inngått avtale om Norgespris for 
denne eiendommen, og avtalen følger 
boligens målepunkt. Kjøper vil derfor overta 
denne avtalen sammen med eiendommen, 
som løper til og med 31. desember 2026. 
For inneværende periode er strømprisen 
fastsatt til 50 øre per kWh inkludert mva, og 
neste prisjustering vil gjøres 1. januar 2027.

FORSIKRING

Sameiets bygningsmasse er forsikret i If 
skadeforsikring med polisenummer: 
SP587454

FORMUESVERDI

Ifølge Skatteetaten var formuesverdien for 
inntektsåret
2024:
Som primærbolig kr. 1 475 560,00,- som 
forutsetter at boligen brukes som 
primærbolig.
Som sekundærbolig kr. 5 902 240,00,- ved 
annen bruk av eiendommen.
Formuesverdien justeres normalt sett årlig, 
og det henvises til Skatteetatens websider 
for mer informasjon.

SAMEIET

Sameiets navn er Sofielund sameie og har 
gårdsnummer 249 og bruksnummer 368 i 
Nordre Follo kommune. Sameiet består av 
fire bygninger, totalt 18 boligseksjoner. 
Eierbrøk 1/18.
Eierne har enerett til å bruke en bestemt 
bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan 
ikke skilles ut fra sameiet. For hver seksjon 
er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker 
seksjonseierens forholdsmessige eierandel i 
sameiet. Del av fellesareal på enden av hver 
husrekke er således forbeholdt 
endeseksjonene. Dog må disse deler av 
fellesarealet ikke nyttes slik at øvrige 
brukere unødig eller urimelig hindres 
adgang til sine respektive seksjoner dersom 
dette er påkrevet. Bruksenheten må heller 
ikke nyttes slik at det er til unødig eller 
urimelig ulempe for brukerne av andre 
seksjoner. Tomten og alle deler av 
bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen 
omfattes av bruksenhetene, er fellesarealer.
Vedtekter og ordensregler ligger vedlagt 
salgsoppgaven. Øvrige dokumenter for 
sameiet kan fås ved henvendelse til megler.

Det gjøres oppmerksom på at ingen kan 
kjøpe eller på annen måte erverve flere enn 
2 boligseksjoner i samme 
eierseksjonssameie, jf. lov om eierseksjoner.

FELLESGJELD

Sameiet har ett avdrag igjen på lån til DnB 
med saldo kr 28 965 pr. 13.08.2025. Andel 
av saldo: kr 1 598,-.
Andel fellesformue er kr. 20 348,- iht. 
fjorårets likningsoppgave.

STYREGODKJENNELSE OG 
FORKJØPSRETT

Det er verken forkjøpsrett eller  krav om 
styregodkjennelse.

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER

I tillegg til kjøpesummen må kjøper betale:
Dokumentavgift kr 142 500,00,-
Tgl.gebyr pantedokument kr 545,00,-
Tgl.gebyr skjøte kr 545,00,-
Dersom eiendommen selges til 
prisantydning og det kun tinglyses ett 
pantedokument, er totalprisen inkl. 
offentlige gebyrer, avgifter og øvrige 
kostnader kr 5 843 590,-. Det tas forbehold 
om endringer i offentlige gebyr.
I tillegg har kjøper anledning til å tegne 
valgfri boligkjøperforsikring hos Gjensidige. 
Se infoskriv i salgsoppgave.

BETALINGSBETINGELSER

Kjøpesummen inkludert omkostninger, 
samt pantedokument tilknyttet eventuelt 
lån, skal være disponibelt hos megler senest 
2 virkedager før overtagelsen. Kjøper 
oppfordres til å innbetale kjøpesummen 
som ikke kommer fra låneinstitusjon i én 
samlet innbetaling fra egen konto i norsk 
bank.



MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE OG 
FERDIGATTEST

Det foreligger midlertidig brukstillatelse, 
datert 02.01.1970.
Det informeres om at utebod ikke er 
byggemeldt. Dette gjelder også hagestuen.
I vedtektene til sameiet fremkommer det;
Del av fellesareal på enden av hver husrekke 
er forbeholdt endeseksjonene. Dog må 
disse deler av fellesarealet ikke nyttes slik at 
øvrige
brukere unødig eller urimelig hindres 
adgang til sine respektive seksjoner dersom 
dette er påkrevet.
Bruksenheten må heller ikke nyttes slik at 
det er til unødig eller urimelig ulempe for 
brukerne av andre seksjoner. Tomten og alle 
deler av bebyggelsen som ikke etter  
seksjoneringen omfattes av bruksenhetene, 
er fellesarealer.

KONTROLL AV BYGGETEGNINGER

Det er fremlagt byggetegninger som er 
benyttet som grunnlag for kontroll av 
samsvar mellom faktisk bruk på 
befaringsdagen og
byggetillatelsen slik denne fremkommer av 
tegningene. Det er ikke avdekket åpenbare 
forhold som tilsier at dagens bruk avviker fra
romklassifiseringen på tegningene.

REGULERING

Reguleringsplaner for Sofielund borettslag 
gjelder (trådte i kraft 29.08.1984).
Reguleringsplaner under arbeid i nærheten:
Fløysbonn. Planlegging igangsatt. Dette 
området ligger på den andre siden av 
Kongeveien og vil ikke ha noen direkt 
innvirkning for denne boligen .

VEI, VANN OG KLOAKK

Offentlig vei og avløp.

RETTIGHETER OG HEFTELSER

Det er tinglyst diverse kjøpekontrakter 
tilbake fra slutten av 1960-tallet. I 1978 ble 
Sofielund borettslag omgjort til Sameiet 
Sofielund. Da ble det tinglyst en erklæring 
på seksjonen som medførte pliktig 
medlemskap i sameiet. Eierbrøk 1/18.

UTLEIE

Seksjonen har ingen utleiedel, men normalt 
vil det være anledning til å leie ut hele eller 
deler av seksjonen, så sant utleiearealet er 
godkjent for varig opphold og har 
forsvarlige radonverdier. Det gjøres allikevel 
oppmerksom på at kortidsutleie av hele 
seksjonen i mer enn 90 døgn per år allikevel 
ikke er lov iht. eierseksjonsloven. Leietaker 
må følge ordensregler, vedtekter og må ev. 
styregodkjennes på lik linje som kjøper.

SELGER

Gard Arneson Haugen og Henriette Knai 
Haugen

EIENDOMSMEGLER

Oppdragsnummer: 3260115
Ansvarlig megler: Bent André Norderhaug
NORD Eiendomsmegling
Nord Eiendomsmegling AS
NO 929 451 422 MVA

OM SALGSOPPGAVEN

Salgsdokumentasjonen er basert på selgers 
opplysninger gitt til bygningssakkyndig og 
eiendomsmegler, opplysninger mottatt fra 
det offentlige og eventuelle 
forretningsføreropplysninger. Interessenter 
oppfordres til å undersøke eiendommen 
godt, gjerne sammen med sakkyndig, og til 
å lese gjennom fullstendig salgsoppgave 
med vedlegg før bud inngis.
Salgsoppgaven med alle opplysninger er 
lest og godkjent av selger. Den er ikke 

komplett uten følgende vedlegg:
- Egenerklæring
- Tilstandsrapport
- Kommunale opplysninger
- Informasjon om sameiet (opplysningsbrev, 
vedtekter og husordensregler)
Uautorisert kopiering eller gjenbruk av tekst 
og bilder fra denne salgsoppgaven er ikke 
tillatt.

OVERTAKELSE

Overtakelse etter avtale med selger. 
Interessenter oppfordres til å angi ønsket 
overtakelse i budskjema. Antall nøkkelsett 
ved overtakelse kan variere, og kjøper må 
selv besørge nye nøkler og/eller låser for 
egen regning.

BOLIGKJØPERFORSIKRING

Nord Eiendomsmegling tilbyr sammen 
med Gjensidige et gunstig 
forsikringskonsept for deg som kjøper bolig 
gjennom Nord Eiendomsmegling AS. 
Kjøpere (ikke juridiske personer) har 
anledning til å tegne Boligkjøperpakken. 
Pakken inkluderer bl.a. husforsikring, 
innboforsikring Pluss, dobbel rentedekning, 
flytteforsikring og boligkjøperforsikring som 
gir deg juridisk bistand dersom du ønsker å 
reklamere på boligkjøpet. Kjøpere (ikke 
juridiske personer) kan også velge å kun 
tegne Boligkjøperforsikring. 
Boligkjøperpakken/Boligkjøperforsikring må 
tegnes senest i forbindelse med 
kontraktsmøtet. Produktark for 
Boligkjøperpakken og Boligkjøperforsikring 
ligger vedlagt i salgsoppgaven.Ta kontakt 
med megler for ytterligere informasjon.

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet Boligselgerforsikring levert 
av Gjensidige.
Forsikringen dekker selgers ansvar etter 
avhendingsloven begrenset oppad til kr. 14 

mill.
Egenerklæringsskjema er vedlagt 
salgsoppgaven og interessenter oppfordres 
til å gjennomgå dette før bud inngis.

BUDGIVNING

Det er viktig at du gjør deg kjent med all 
informasjon om boligen, og at du har spurt 
om det du eventuelt lurer på, før du legger 
inn et bud. Forbrukerinformasjon om 
budgivning er vedlagt denne salgsoppgave.
Alle bud og budforhøyelser skal være 
skriftlig. I tillegg må legitimasjon være 
fremlagt, og budet skal signeres av 
budgiver. Eiendomsmegler kan ikke 
formidle bud før disse kravene er oppfylt. Vi 
oppfordrer til å inngi bud elektronisk, ved å 
trykke på "Gi bud"-knappen i FINN-
annonsen. Ved å benytte denne tjenesten 
vil vilkårene om legitimasjon og signatur fra 
budgiver være oppfylt. Husk alltid å ringe 
megler etter at du har sendt et bud eller 
budforhøyelse, for å forsikre deg om at 
budet er mottatt og kan formidles til selger. 
Eiendomsmegler har ikke ansvar for 
forsinkelser som skyldes tekniske feil.
Eiendomsmegler skal legge til rette for en 
forsvarlig avvikling av budrunden. For at 
budene skal kunne bli behandlet og 
videreformidlet skriftlig til alle involverte 
parter, må alle bud ha en tilstrekkelig lang 
akseptfrist, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 
6-3. Selger må også skriftlig akseptere 
budet før aksept kan formidles til budgiver, 
så akseptfrist må derfor være på minimum 
30 minutter. Bud kan uansett ikke settes 
med kortere frist enn kl. 12.00 første 
virkedag etter siste annonserte visning.
Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger 
må akseptere budet og kjøper meddeles 
aksepten innen utløpet av akseptfristen. 
Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett 
opp mot akseptfristen på et annet bud er 
det en reell fare for at eiendommen kan bli 
solgt før ditt bud kommer frem til megler, 



eller megler rekker å bringe budet videre til 
selger. Derfor må nytt bud innleveres senest 
10 minutter før utløpet av gjeldende bud.
Etter at eiendommen er solgt vil kjøper og 
selger få tilsendt budjournal. Dette 
innebærer at alle bud vil bli gjort kjent for 
partene i den endelige kjøpsavtalen. Øvrige 
budgivere kan be om å få en kopi av 
budjournalen i anonymisert form.

OPPGJØR

Oppgjøret gjennomføres av Frem 
Eiendomsmegling, NO 979915772 MVA. 
Det forutsettes av boligen skal overskjøtes til 
kjøper, og tinglyses på kjøper som ny eier. 
Det aksepteres således ikke blancoskjøte.

LOVANVENDELSE

Generelle bestemmelser Salgsoppgaven er 
basert på de opplysningene selger har gitt 
til megler, den bygningssakyndiges 
tilstandsrapport, samt opplysninger 
innhentet fra kommunen, Kartverket og 
andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at 
kjøper setter seg grundig inn i alle 
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, 
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. 
Kjøper anses kjent med forhold som er 
tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og 
slike forhold kan ikke påberopes som 
mangler. Dette gjelder uavhengig av om 
kjøper har lest dokumentene. Alle 
interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen nøye, gjerne sammen med 
fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger 
å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som 
mangel noe han burde blitt kjent med ved 
undersøkelsen. Dersom det er behov for 
avklaringer, anbefaler vi at interessenter 
rådfører seg med eiendomsmegler eller 
egne rådgivere før det legges inn bud.
En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har 
vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader 
kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper 

regne med, og det kan avdekkes enkelte 
forhold etter overtakelse som nødvendiggjør 
utbedringer. Normal slitasje og skader som 
nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva 
kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en 
mangel. Kjøper og selgers rettigheter og 
plikter reguleres av avtalen mellom partene, 
samt informasjonen som har vært 
tilgjengelig for kjøperen i forbindelse med 
handelen. Avtalen utfylles av 
avhendingsloven, og det gjelder ulike 
avtalevilkår avhengig av om kjøper er 
forbrukerkjøper eller ikke. Dette er nærmere 
beskrevet nedenfor.
På grunn av ulike avtalevilkår kan selger 
vurdere bud fra en som ikke er forbruker, 
ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjøper 
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 forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra en 
som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi 
begrensningen i mulig mangelsansvar kan 
ha egenverdi for selger. Selger står fritt til å 
forkaste eller akseptere ethvert bud, og er 
for eksempel ikke forpliktet til å akseptere 
høyeste bud. Budgiver skal i budskjemaet 
avgi egenerklæring om budgiver er 
forbruker eller næringsdrivende/person som 
hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet.
Forbrukerkjøp - definisjon: Med 
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når 
kjøperen er en fysisk person som ikke 
hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet. Forbruker - avtalevilkår: 
Eiendommen har en mangel dersom den 
ikke er i samsvar med kravene som følger av 
avtalen, eller det foreligger brudd på 
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 
3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar 
med det kjøperen må kunne forvente ut ifra 
alder, type og synlig tilstand, kan det være 
grunnlag for mangelskrav. Det samme 

gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt 
uriktige opplysninger om eiendommen. 
Dette gjelder likevel bare dersom man kan 
gå ut ifra at det virket inn på avtalen at 
opplysningen ikke ble gitt eller at feil 
uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide 
på en tydelig måte. Boligen kan ha en 
mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom 
det er avvik mellom opplyst og faktisk 
innvendig areal, forutsatt at avviket er på 2% 
eller mer og minimum 1 kvm.
Ved beregning av et eventuelt prisavslag 
eller erstatning må kjøper selv dekke 
tap/kostnader opptil et beløp på kr. 10 000 
(egenandel).
Ikke-forbruker (næringsdrivende) - 
definisjon: Hvis kjøper er en juridisk person, 
eller en fysisk person som hovedsakelig 
handler som ledd i næringsvirksomhet, vil 
kjøpet ikke anses som et forbrukerkjøp. 
Ikke-forbruker - avtalevilkår: Eiendommen 
har en mangel dersom den ikke er i 
samsvar med kravene som følger av avtalen. 
Eiendommen selges «som den er», og 
selgers ansvar utover det konkret avtalte er 
da begrenset etter avhendingsloven § 3-9, 
første ledd andre setning. Avhendingsloven 
§ 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt 
boligens arealsvikt utgjør en mangel 
vurderes etter avhendingsloven § 3-8. 
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, 
herunder oppfordringen om å undersøke 
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere 
som ikke anses som forbrukere.

PERSONVERN

Vi gjør oppmerksom på at interessenter kan 
bli registrert for oppfølging, og at 
personopplysninger om budgivere og 
kjøpere vil bli lagret. Videre opplyser vi at 
mulighetene for å slette sine 
personopplysninger er begrenset, som følge 
av at eiendomsmeglingsforetak har plikt til 
å oppbevare kontrakter og dokumenter i 
minst 10 år, iht. 

eiendomsmeglingsforskriften.

HVITVASKINGSREGLENE

I henhold til lov om hvitvasking og 
terrorfinansiering er eiendomsmegler 
forpliktet til å gjennomføre kontrolltiltak 
overfor selger og kjøper, herunder også 
fullmektiger. Kontrolltiltak kan eksempelvis 
være å bekrefte kunders og reelle 
rettighetshaveres identitet, innhente kopi av 
gyldig legitimasjon, samt å innhente 
opplysninger om kundeforholdets formål og 
tilsiktede art. Hvis slike kontrolltiltak ikke lar 
seg gjennomføre, vil eiendomsmegler ikke 
kunne etablere kundeforholdet eller utføre 
transaksjonen.
Dersom kjøper og selger ikke bidrar til å 
gjennomføre kontrolltiltakene, og dette 
medfører vesentlig forsinkelse eller at 
transaksjonen ikke kan gjennomføres, er 
dette å anse som mislighold av avtalen. Slikt 
mislighold kan gi rettigheter etter 
henholdsvis kapittel 5 og kapittel 4 i 
avhendingsloven.
Partene er selv ansvarlige for eventuelle 
kostnader og ansvar dette kan medføre. 
Eiendomsmegleren eller foretaket kan ikke 
ansvarliggjøres for de konsekvenser dette vil 
kunne få for partene eller andre som har 
interesser i eiendomshandelen.
Megler må melde inn eiendomshandler 
som fremstår mistenkelige til Økokrim. 
Innmelding av saker vil skje uten at partene 
varsles.

MEGLERS VEDERLAG

Følgende er avtalt om meglers vederlag, og 
skal betales av selger:

Provisjon 1,250 % av salgssummen inkl. mva
Visning: 2 950,00
Markedspakke: 22 950,00
Oppgjørshonorar : 7 250,00
Tilrettelegging / Grunnhonorar: 18 750,00



Selger skal betale utlegg iht. 
oppdragsavtalen stipulert til ca. kr. 40 127.
Dersom handel ikke kommer i stand eller 
oppdraget sies opp, har oppdragstaker krav 
på rimelig vederlag for medgått tid/utført 
arbeid og avtalte utgifter (utgifter til påløpte 
visninger, innhenting av opplysninger, 
markedspakke og tilrettelegging), samt 
eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Vedlegg

43



Tilstandsrapport

Rekkehus
Jonas Lies vei 1 D

1412 SOFIEMYR

Gnr./Bnr.: 249/368

Nordre Follo kommune

Rapportdato: 29.09.2026

Befaringsdato: 31.08.2026

Referansenummer: 15085067

Areal
Rekkehus
Bruksareal: 143 m² (BRA-i: 130 m²)
Frittstående bod
Bruksareal: 9 m² (BRA-i: 0 m²)

Totalt bruksareal: 152 m² (BRA-i: 130 m²)

Levert av Anticimex AS

Tlf: 41414128

www.anticimex.no

E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no

Utførende bygningssakkyndig:

Kenneth Lesteberg

45268303

Rapportens innhold

Tilstandsrapporten formidler den bygningssakkyndiges analyse, observasjoner og undersøkelser på en forbrukervennlig 
måte. Vurderingene er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til 
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- 
og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som trådte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av 
tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av NS 3600:2025+AC (heretter kun omtalt som NS 3600:2025). Se 
nærmere forklaring på siden «Forklaring av tilstandsgrader». 
 
Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene i 
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). I utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går 
utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel valgt å inkludere enkelte tilleggsbestemmelser 
fra Norsk Standard 3600:2025, med mål om å gi forbrukeren en tilstandsrapport med høyere kvalitet og et bedre 
informasjonsgrunnlag før boligkjøp. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som medtas 
(i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen), finnes på siden «Utfyllende oversikt 
over rapportens innhold» bakerst i rapporten. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert i sjekkpunktene 
som følger, inngår denne ikke i tilstandsanalysen. 
 
Undersøkelsene som er gjort baseres på det som er synlig, med mindre det er angitt at målinger, boring eller stikkprøver 
skal utføres. Tepper, lette møbler og inventar flyttes dersom det vurderes som nødvendig for å undersøke bygningsdelen. 
Tyngre møbler og inventar flyttes ikke når de ikke vurderes å skjule vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller 
ikke foreligger andre grunner til å mistenke at flytting vil avdekke vesentlige forhold. 

Risikoopplysninger

En risikoopplysning er den bygningssakkyndiges vurdering av et forhold, lagt frem på en tydelig og forbrukervennlig måte. 
Opplysningen beskriver sannsynlig årsak, forventede konsekvenser og et foreslått tiltak basert på den mest sannsynlige 
årsaken. Som hovedregel vil vedlikehold være mer kostnadseffektivt og bærekraftig enn reparasjon, og reparasjon mer 
bærekraftig enn utskifting. Bærekraft er derfor et sentralt prinsipp i valg av foreslått tiltak, i henhold til NS3600:2025. For 
rom eller bygningsdeler med tilstandsgrad 3 gis et sjablongmessig kostnadsanslag. I enkelte tilfeller kan en risikoopplysning 
avvike fra strukturen som nevnes i dette avsnittet, dersom dette vurderes som nødvendig for å sikre en forbrukervennlig 
fremstilling. Definisjonene av begrepene som nevnes over, baseres på NS3600:2025, med følgende utdypende forklaring:  
 
 
Årsak er begrunnelse for valgt tilstandsgrad og hvilket kriterium som ligger til grunn 
 
Forklaring: Når det registreres et avvik, symptomer på avvik, eller andre risikoforhold, beskrives dette som en del av 
risikoopplysningen. Denne delen av opplysningen redigjør for årsaken til valgt tilstandsgrad, og hvilket kriterium som ligger 
til grunn.  
 

Konsekvens er hvilke følger tilstanden har fått eller kan få hvis det ikke gjøres tiltak eller utbedringer  

Forklaring: Konsekvens er vurderingen av hvilke følger et avvik, symptomer på avvik, eller andre risikoforhold vurderes å ha 
medført, eller kan medføre hvis det ikke gjøres tiltak eller utbedringer. Eksempler på slike følger kan være at forholdet 
utvikler seg og fører til for eksempel at omfanget øker, at det oppstår følgeskader, økte reparasjonskostnader, eller behov 
for større tiltak eller utbedringer. 
 

Utbedring / foreslått tiltak gjenoppretter eller ivaretar tiltenkt funksjon, eller motvirker en konsekvens 

Forklaring: Når det foreslås et tiltak, må det tas høyde for at eksakte årsakssammenhenger eller omfang av forholdet i de 
fleste tilfeller ikke er kartlagt. En komplett kartlegging krever stort sett destruktive inngrep i konstruksjoner og ytterligere 
undersøkelser som må gjøres i sammenheng med en eventuell utbedring. Tiltaket som foreslås er gjort i 
et bærekraftøyemed, og kan derfor eksempelvis ikke sammenlignes med et pristilbud eller en håndverkeranbefaling, som 
normalt innebærer større utbedringer og utskiftninger for å oppfylle dagens forventning til moderne løsninger og 
forskriftskrav. En foreslått utbedring kan variere fra å utføre grunnleggende vedlikehold, enkle reparasjoner, til større 
arbeider, som utskifting av materialer eller komplett rehabilitering. 
 

Sjablongmessig anslag er et forenklet kostnadsestimat på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis TG 3 

Forklaring: Når det gis et sjablongmessig prisanslag, vil estimatet være forbundet med stor usikkerhet. Omfanget og 
eventuelle skjulte følgeskader oppdages som regel først ved nærmere undersøkelser. Anslaget er gitt i et bærekraftøyemed 
og baseres i hovedsak på lokale utbedringer, ikke nødvendigvis full utskiftning. Materialvalg, tilkomstforhold og behov for 
spesialkompetanse er andre forhold som kan påvirke kostnadsbildet i stor grad. Et sjablongmessig prisanslag gir derfor kun 
en grov indikasjon og må alltid følges opp med befaring av fagpersoner og detaljert kalkulasjon for å sikre et realistisk 
kostnadsbilde. Dersom den bygningssakkyndige vurderer det som umulig å gi et anslag uten at det først gjøres en 
ytterligere kartlegging av forholdet, vil tilstandsrapporten vise til behovet for dette. Dette gjøres for å redusere risikoen for 
spekulative estimater som kan vise seg å være misvisende. 
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Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrad (forkortet til TG) fastsettes for hvert rom eller hver bygningsdel og gir uttrykk for en forventet tilstand på en enkel og visuell måte. TG 0 og TG 1 

anvendes når strakstiltak ikke vurderes som nødvendig, og kommenteres i utgangspunktet kun dersom det foreligger praktiske opplysninger som vurderes å 

være nyttige for leseren av rapporten. TG 2 og TG 3 kommenteres med en vurdering av sannsynlig årsak, konsekvens og foreslått tiltak når dette vurderes 

som mulig. Det gis et sjablonmessig anslag på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3. Rom eller bygningsdeler som ikke er 

mulig å undersøke gis TGIU (ikke undersøkt), og kommenteres etter forholdene. Forhold som kan innebære fare for helse, miljø og sikkerhet (HMS) 

kommenteres, men vurderes ikke med tilstandsgrad. Det samme gjelder også eksempelvis for elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. Mindre avvik 

uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Vurderinger tar som hovedregel utgangspunkt i forskriftskrav eller normal byggeskikk som gjaldt på søknadstidspunktet for boligen, med mindre Forskrift til 

avhendingslova eller NS 3600:2025 angir et annet referansenivå. I tilfeller der en utførelse fraviker fra forhåndsgodkjente løsninger fra 

bygningsmyndighetene (preaksepterte ytelser), kan vurderingen av om valgt løsning likevel oppfyller relevante krav eller funksjoner baseres på en fremlagt 

analyse eller en egen analyse utført av den bygningssakkyndige. Egenanalyser inngår som en naturlig del av den bygningssakkyndiges vurdering. Dette 

innebærer derfor at en utførelse som fraviker fra normal byggeskikk eller preaksepterte ytelser likevel kan bli vurdert som et mindre avvik, der strakstiltak ikke 

anses nødvendig – med andre ord en TG1 uten videre kommentar. Bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Valg av tilstandsgrad bygger på den bygningssakkyndiges samlede vurdering av rommet, bygningsdelen eller funksjonen som er vurdert. Vurderingen tar 

hensyn til en rekke forhold, som eksempelvis synlige symptomer, omfang, alder (der dette er relevant), om utførelsen fremstår fagmessig, byggteknisk erfaring, 

skjønn, lokale forhold, informasjon fra eier, fremlagt dokumentasjon og lignende. Tilstandsgrader fastsettes etter kriteriene i NS 3600:2025, med mindre 

særskilte forhold tilsier at en annen tilstandsgrad må benyttes. Bransjestandarden angir kriterier basert på en forutbestemt vurdering av risikonivået et gitt 

avvik typisk medfører. Siden vurdering av dagens tilstand og risiko baseres på en rekke faktorer som kan være unike for den enkelte bolig eller bygningsdel, vil 

en slik forutbestemt risikovurdering ikke alltid være representativ. Den endelige tilstandsgraden fastsettes derfor etter den bygningssakkyndiges samlede 

faglige vurdering av det helhetlige tilstands- og risikobildet som fremkommer på befaringsdagen, i hvert enkelt tilfelle.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt 
frem dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. 
Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

TG 2 Vesentlige avvik  (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk 
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid.
Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å 
overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne 
med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Sjablongmessig prisanslag er gitt på generelt grunnlag og må ikke ses på som et pristilbud fra håndverker. Kostnader ved utbedring avhenger av 
personlige valg av utførelse og produkter. Markedspris på materialer, produkter og håndverkertjenester vil også innvirke på 
utbedringskostnaden. For bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag på utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG IU Ikke undersøkt

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten 
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med snø på undersøkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

HMS Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Ikonet (i) benyttes til å rapportere om forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet. Slike forhold vurderes ikke ved bruk av 
tilstandsgrader. Selv om det ikke er angitt tilstandsgrad, er HMS-opplysninger likevel viktige opplysninger som en kjøper må ta spesielt hensyn til.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 31.08.2026

Referansenummer 15085067

Meglerforetakets oppdragsnummer 3-26-0115

Hjemmelshaver/selger
Gard Arneson Haugen/Henriette
Knai Haugen

Bygningssakkyndig inspektør Kenneth Lesteberg

Tilstede på befaringen
Gard Arneson Haugen og Henriette
Knai Haugen

Utvendige snødekte flater Nei

Utetemperatur 13 °C

Rapportdato 29.09.2026

Eiendomsopplysninger

Type objekt Rekkehus

Gate/vei adresse Jonas Lies vei 1 D

Postnummer/sted 1412 SOFIEMYR

Kommune 3207 - Nordre Follo

Gnr./Bnr.: 249/368

Seksjonsnr. 4

Borettslag / Sameie Sofienlundsameie

Tomt Eiet tomt: 6445 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Rekkehus 1967

Frittstående bod

Tomtebeskrivelse

Enderekkehus beliggende på Østre Bråten, Nordre Follo kommune. Felles tomt opparbeidet med blant annet asfalterte veier, biloppstillingsplass,
sittegrupper, felles tilleggsbygninger, plenarealer og andre forskjellige beplantninger.

Byggemåte

Bolig oppført i 1967. Grunnmur av betong. Bygget er oppført med støpt gulv mot grunn. Bygget er oppført med kjeller samt kryprom under deler av
boligen. Yttervegger av trekonstruksjoner. Utvendige fasader er kledd med stående trekledning. Etasjeskillere av trekonstruksjoner. Pulttak i
trekonstruksjoner. Yttertak er belagt med asfaltpapp. Entrédør med glassfelter. Vinduer med karmer av tre. Terrassedør med karmer av tre. Boligen
ventileres med en kombinasjon av naturlig ventilasjon (gjennom vinduer og ventiler) og stedvis mekanisk avtrekk.

Oppvarming

Oppvarming av boligen skjer i en kombinasjon mellom bruk av panelovner (elektrisk oppvarming), ildsted plassert i stue samt kjellerstue,
gulvvarme/varmekabler i enkelte rom og varmepumpe plassert i gang(2.etasje).

Boligen inneholder

2. etasje: Gang, bad og tre soverom.
1. etasje: Entré, gang og stue med åpen kjøkkenløsning.
Kjeller: Gang, bad, tre boder, kjellerrom og kjellerstue.
Adkomst til terrasse fra stue.
Terrasse i forbindelse med frittstående bod.
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Sammendrag av boligens aktsomhetsforhold

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Våtrom - Bad, 2.etasje Overflater himling 11

Fallforhold rundt sluk 11

Lekkasjesikkerhet 11

Vanntett sjikt / membran i gulv og vegger 11

Tettesjiktets tilslutning til sluk 11

Vannrør 11

Avløp (inkl. sluk) 11

Sanitærutstyr og innredning 11

Våtrom - Bad, kjeller Helhetsvurdering 12 Kr over 300 000

Kjøkken Vannrør 13

Avløpsrør 13

Ventilasjon 13

Innredning 13

Tekniske anlegg Vannrør (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter) 13

Avløprør (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter) 13

Varmtvannsbereder 13

Andre rom - 1.etasje Overflate gulv 14

Ventilasjon 14

Andre rom - 2.etasje Overflate himling 15

Overflate gulv 15

Innerdører 15

Ventilasjon 15

Annet 15

Rom under terreng Overflate vegg 16

Overflate gulv 16

Innerdører 16

Ventilasjon 16

Kontroll i lukkede konstruksjoner 16

Ildsteder og skorsteiner inne i
boligen

Skorsteiner inne i boligen 17 Kr 0 - 10 000

Etasjeskiller og gulv på grunn
(skjevhetsmåling)

2. Etasje 17

1. Etasje 17

Krypkjeller (innvendig
inspeksjon) - /kryprom

Helhetsvurdering 18

Skadedyr og fuktkrevende
insekter

Sølvkre 18

Yttervegger inkl. fasader Overflatebehandling 19

Ytterkledning (fasademateriale, vannbord, utvendig listverk, o.l.) 19

Gnagersikring 19
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Vinduer og ytterdører Vinduer og omramming 20

Ytterdører og omramming 20

Yttertak Inspeksjonsmulighet 21

Takkonstruksjon og konstruksjonsoppbygning 21

Vannbord, vindskier, gesimskasser og lignende 21 Kr 0 - 10 000

Terrasse / platting Tilstand på rekkverk og overflatematerialer 22

Konstruksjon og fundamenter 22

Utvendig trapp Utvendig trapp 23

Grunnmur, fundament Grunnmur og fundament 23

Drenering Helhetsvurdering 23

Stikkledninger og tanker Utvendige vannledninger 24

Andre byggverk -
Frittstående bod

Fundament, grunnmur og gulv mot grunn 24

Innvendige forhold 24
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Areal

Beskrivelse av arealmåling og arealbegreper

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt til grunn for arealmålinger og
arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I begrepet inngår også veranda eller altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen veranda eller altan mv.

Måleverdige arealer

Et areal er måleverdig når vilkår for fri høyde (høyde på minst 1,90 meter med en lengde og bredde på minst 0,60 x 0,60 meter), tilgjengelighet og permanent
gangbart gulv oppfylles. I etasjer med skråtak gjelder egne bestemmelser. Ved nødvendige åpninger i etasjeskiller for trapp, måles kun det arealet som opptas
av trappen. I etasjen under måles gulvet uten hensyn til trappen. Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige søyler og lignende er unntak og skal måles selv om de
ikke oppfyller disse vilkårene og uansett om de har åpning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingshøyde

Ikke måleverdig gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde, opplyses som areal med lav himlingshøyde (ALH). ALH opplyses sammen med
bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke er måleverdige, er disse ikke medtatt som areal med
lav himlingshøyde (ALH).

Fysisk oppmåling og kontrollmåling

Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan avvike fra arealopplysninger basert på
byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne måle opp
skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formål, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjøres spesielt
oppmerksom på at kontrollmåling av arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmåling i de fleste tilfeller kun kan
utføres av personer med spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid være større enn summen av arealene fra hvert enkelt
rom. Dette er på grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder også arealer for innvendige vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men likevel være måleverdig.
Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmåling av måleverdige arealer. Vurderingene av arealene er basert på observasjoner
gjort på befaringstidspunktet. Dersom den bygningssakkyndige avdekker åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette under
rapportens avsnitt om vurdering av lovlighetsforhold. Det er de siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre
holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Det gjøres spesielt oppmerksom på at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for å innhente
godkjente tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta spesielt hensyn til.
Konsekvensene kan i enkelte tilfeller være betydelige.

Skjønnsvurderinger

I de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert på en klar skjønnsvurdering, opplyses dette. Når oppmåling krever at den bygningssakkyndige
fastslår tykkelsen på vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg måle på en praktisk måte, beregnes dette etter beste evne. I de tilfeller en bolig ikke
innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjøkken, soverom, bad og toalett) vil hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser,
plattinger og lignende, klassifiseres som innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understøttelse til bakken
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Rekkehus
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

2. Etasje 43 43

Gang, bad og tre
soverom

1. Etasje 47 13 60 38

Entré, gang og stue
med åpen
kjøkkenløsning

Innglasset terrasse Terrasse

Kjelleretasje 40 40

Gang, bad, tre boder,
kjellerrom og
kjellerstue

SUM 130 13 143 38

Total bruksareal: 143 m²

Bruksareal (BRA)

Frittstående bod
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

1. Etasje 9 9 17

Bod Terrasse

SUM 9 9 17

Total bruksareal: 9 m²

Kommentar til arealmålingen
Takhøyden er på tilfeldige plasser målt til ca:
2.etasje: 2,3 meter på bad og 2,37 meter i øvrige rom.
1.etasje: 2,1 meter i entré og 2,33 meter i øvrige rom.
Kjeller: 1,94 meter på bad og 2,0 meter i øvrige rom.

De deler av terrasse som er å regne som kun gangsoner er valgt ikke medregnet som TBA.
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Kontroll av fremlagt dokumentasjon

I forkant av befaringstidspunktet bes eier å gjøre klar og fremlegge dokumentasjon som er relevant for tilstandsvurderingene av boligen, dersom slik 
dokumentasjon finnes. Dokumentasjon etterspørres i henhold til krav som gis i Forskrift til Avhendingslova, men kun deler av bestemmelsene som gis i NS 
3600:2025. Som et eksempel på slik fravikelse, vil manglende dokumentasjon på våtrom ikke vurderes med tilstandsgrad, siden standardens 
tilleggsbestemmelse «A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt» ikke inngår i denne rapporten. Energiattest etterspørres ikke, da denne normalt utarbeides 
senere i salgsprosessen og har begrenset relevans for tilstandsanalysen. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som 
medtas (i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen), finnes på siden «Utfyllende oversikt over rapportens innhold» 
bakerst i rapporten.

Det er i utgangspunktet kun dokumentasjon som fremlegges på befaringstidspunktet som blir kontrollert, og den bygningssakkyndige har ikke ansvar for 
innhenting av dokumentasjon som ikke blir fremlagt på befaringsdagen. Manglende, ufullstendig eller foreldet dokumentasjon kan påvirke rapportens 
presisjon og omfang. Den bygningssakkyndige har ikke ansvar for å kontrollere om innholdet i dokumentasjonen er korrekt. Fremlagt dokumentasjon brukes 
som støtte der den vurderes å tilføre nyttig informasjon. Enkelte vurderinger avhenger i stor grad på om forholdet kan dokumenteres eller ikke. Dette gjelder 
spesielt for vurdering av eventuelle lovlighetsmangler, elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. I slike tilfeller, og andre tilfeller hvor dokumentasjon 
er en del av vurderingen, opplyses dette normalt under de gjeldende sjekkpunktene i rapporten, ikke i tabellen nedenfor. I tabellen nedenfor angis det i 
utgangspunktet kun hvorvidt dokumentasjon er fremlagt eller ikke fremlagt, eventuelt en henvisning til de deler av rapporten hvor vurderingen er foretatt. 

Type dokumentasjon Kommentar

Egenerklæringsskjema Fremlagt egenerklæringsskjema signert og datert 26.08.2026.

Byggetegninger for boligen (situasjonsplan, plan-, snitt og
fasadetegninger)

Fremlagt plan, snitt- og fasetegning fra byggeår datert 22.01.1965.
Fremlagt plantegning fra ombygging kjeller datert 18.02.1971.

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse Fremlagt midlertidig brukstillatelse datert 02.01.1970.

Eventuelle service- og tilsynsrapporter Fremlagt rapport etter utført tilsyn fra Brann- og redningsetaten, datert 24.11.2014.

Dokumentasjon på/om arbeider utført de siste fem år er
utført av håndverkere

Fremlagt faktura vedrørende service kaffemaskin, datert 25.08.2026.

Dokumentasjon av våtrom (arbeider, utførelse,
funksjonstesting og lignende)

Ifølge huseier er det ikke utført arbeider i boligen de siste fem år.

FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold) Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Samsvarserklæring(er) på elektriske anlegg/arbeider
(utført etter år 1999) og eventuelle tilsynsrapporter
knyttet til elektriske anlegg

Det er fremlagt 4 stk. samsvarserklæringer i forbindelse med diverse arbeider utført i perioden
08.03.2004-01.03.2021.
For vurdering av eventuelle manglende samsvarserklæringer vises det til rapportens avsnitt
«Forenklet vurdering av elektrisk anlegg». Dersom det fremkommer opplysninger om at hele eller
deler av el-anlegget mangler samsvarserklæring, eller det avdekkes åpenbare tegn på dette,
redegjøres det for dette og de konsekvensene dette medfører i nevnte avsnitt.
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Våtrom - Bad, 2.etasje

Baderom fra 2004 med ett sluk(utenfor dusjnisje) fra ukjent årstall. Flislagt gulv med gulvvarme. Flislagte vegger. Nedsenket himling med downlights.
Panelbord i himling. Vegghengt servantinnredning. Ovenpåliggende servant med armatur. Speil med overlys og stikkontakt over servant. Vegghengt skap ved
speil. Vegghengt høyskap. Dusjnisje med glassdør. Vegghengt dusjarmatur (hånddusj og regndusj). Vegghengt toalett. Vannrør av kobber. Synlige avløpsrør av
plast. Mekanisk avtrekk med ventil i vegg. Luftespalte for overstrømning under dør. Opplegg for vaskemaskin.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflater vegger - Overflater gulv - Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Plassering av sluk og avrenningsmuligheter - Ventilasjon -
Utført kontroll i tilliggende konstruksjon

TG 1 Overflater gulv Det er registrert hullyd i enkelte gulvfliser, uten tegn til riss og sprekker i flisfuger. Forholdet vurderes i
hovedsak til å være et mindre avvik av estetisk betydning, uten nevneverdige konsekvenser utover dette.

Utført kontroll i tilliggende
konstruksjon

Det er foretatt hulltaking og utført fuktmåling med egnet instrument i veggkonstruksjon fra tilstøtende
rom (trapp mot dusj). Målingen gir kun et øyeblikksbilde og kan endre seg f.eks. med årstider, fukt- og
temperaturforhold.
Relativ fuktighet ble målt til 39,2 prosent, ved 22,7 celsius med duggpunkt på 8,2 celsius.

TG 2 Overflater himling Himlingsflater bærer preg av aldersrelatert slitasje og har enkelte mindre skader. Forholdet vurderes i
hovedsak til å være av estetisk betydning, uten nevneverdige konsekvenser utover dette.

Fallforhold rundt sluk Lokalfallet i sluksonen er mindre enn anbefalt. Konsekvens er at fallforholdet vurderes å ikke gi
tilfredsstillende bortledning av bruksvann ved normal bruk.

Lekkasjesikkerhet Fallforhold utenfor sluksonen vurderes ikke til å være tilstrekkelig for å lede eventuelt lekkasjevann til sluk,
og det er ikke påvist at vanntett sjikt har tilstrekkelig oppkant ved dørterskel for å kompensere for dette.
Konsekvens er at forholdet gir risiko for at vann kan renne ut i tilstøtende rom ved en lekkasje.

Vanntett sjikt / membran i
gulv og vegger

Vanntett sjikt har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, utettheter eller andre aldersrelaterte problemer.
Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden og dagens tettefunksjon er ukjent.

Det registreres åpning rundt vannrør til servanten og tettesjiktet i gulv. Konsekvens er at eventuelle
lekkasjer kan gi følgeskader i tilliggende konstruksjoner.

Tettesjiktets tilslutning til sluk Overgang mellom sluk og vanntett sjikt er uoversiktlig. Konsekvensen er at det derfor ikke kan verifiseres at
utførelsen er korrekt, eller at lekkasjesikkerheten er ivaretatt.

TG gjelder eldre sluk:
Selv om våtrommet er oppgradert, er sluket ikke skiftet. Konsekvensen er at dette erfaringsmessig
medfører risiko for utettheter i overgangen mellom sluk og vanntett sjikt. TG2 er valgt for å belyse risiko,
selv om det ikke er registrert synlige skader ved befaring.

Vannrør Vannrør av kobber (og tilhørende komponenter) har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker.
Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller
andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er ukjent.

Avløp (inkl. sluk) TG2 gjelder eldre sluk:
Avløpsrør har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer.
Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er ukjent. Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at
komplett utskiftning kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

Sanitærutstyr og innredning Drenering fra innebygget toalettsisterne er ikke registrert. Konsekvens er at det derfor ikke kan verifiseres
om installasjonen er utført slik at eventuelt lekkasjevann raskt blir synliggjort.

Tettesjiktets tilslutning til sluk -
Sluk utenfor dusjsonen, bad

2.etasje

Tettesjiktets tilslutning til sluk -
Sluk dusnisje, bad 2.etasje

Utført kontroll i tilliggende
konstruksjon -  Fuktmåling bad

2.etasje
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Våtrom - Bad, kjeller

Baderom fra ukjent eksakt årstall. Flislagt gulv med gulvvarme. Flislagte vegger. Nedsenket himling med downlights. Panelbord i himling. Vegghengt servant
med armatur. Speil med stikkontakt over servant. Badekar med innebygget badekararmatur. Gulvstående toalett. Vannrør av kobber. Synlige avløpsrør av
plast og støpejern. Mekanisk avtrekk med ventil i vegg.

TG 3 Helhetsvurdering Det er valgt å vurdere våtrommet (og tilhørende bygningsdeler) med en samlet helhetsvurdering. Følgende
hovedmomenter er lagt til grunn for vurderingen:

Det er registrert hullyd i enkelte gulvfliser, uten tegn til riss og sprekker i flisfuger. Forholdet vurderes i
hovedsak til å være et mindre avvik av estetisk betydning, uten nevneverdige konsekvenser utover dette.

Gulvet i sluksonen er tilnærmet flatt. Konsekvens er at det ikke er tilstrekkelig fall til å gi tilfredsstillende
bortledning av bruksvann ved normal bruk.

Fallforhold utenfor sluksonen vurderes ikke til å være tilstrekkelig for å lede eventuelt lekkasjevann til sluk,
og det er ikke påvist at vanntett sjikt har tilstrekkelig oppkant ved dørterskel for å kompensere for dette.
Konsekvens er at forholdet gir risiko for at vann kan renne ut i tilstøtende rom ved en lekkasje.

Det vurderes at det ikke er benyttet vanntett sjikt på våtrommets gulv- og veggflater. Konsekvensen er at
våtrom uten et fullverdig tettesjikt har høy risiko for skjulte fuktskader.

Det registreres åpning rundt vann-/avløpsrøret til servanten og tettesjiktet i veggen. Konsekvens er at
eventuelle lekkasjer kan gi følgeskader i tilliggende konstruksjoner.

Membran er ikke ført under klemringen i sluket. Konsekvens er at forholdet medfører betydelig risiko for
lekkasje eller utettheter i overgangen mellom sluk og tettesjikt, og sluket må anses å være utett. Forholdet
bærer ikke preg av faglig god utførelse, og medfører derfor erfaringsmessig risiko for andre skjulte feil og
mangler, som ikke lar seg registrere ved visuell inspeksjon.

Vannrør av kobber (og tilhørende komponenter) har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker.
Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller
andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er ukjent.

Avløpsrør har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer.
Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er ukjent.

Det er registrert redusert avrenningshastighet i avløp til servant. Konsekvensen er dette skyldes forhold
som ikke lar seg fastslå ved visuell inspeksjon, som for eksempel delvis blokkering eller utilstrekkelig fall.

Tilluftsspalte eller lignende er ikke etablert. Konsekvens er at forholdet medfører redusert ventilering av
våtrommet når døren er lukket.

Med bakgrunn i at våtrommets vegger er av mur/betong er det ikke praktisk mulig å gjennomføre
fuktmåling/hulltaking i et område der det erfaringsmessig forekommer skader. Hulltaking og fuktmåling i
lukkede konstruksjoner er derfor ikke utført. Tilstanden inne i konstruksjonen er ikke kjent. Det ble
derimot gjennomført et overflatesøk med fuktindikator, uten at det ble påvist indikasjoner som tyder på
fuktskader.

Oppsummert Basert på våtrommets samlede tilstandsbilde og hovedmomentene nevnt ovenfor, må det påregnes tiltak
som totalrenovering innen kort tid på grunn av påviste skader og funksjonssvikt. Det er ukjent om
tilstanden har ført til skjulte følgeskader, og erfaring viser at oppstart av utbedrings- og
fornyelsesarbeider ofte avdekker flere forhold enn først antatt, noe det må tas høyde for i planlegging og
kostnadsanslag. Følgende sjablongmessige prisanslag gjelder for totalrenovering av våtrommet.

Sjablongmessig prisanslag Kr over 300 000

Tettesjiktets tilslutning til sluk -
Sluk bad kjeller
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Kjøkken

Åpen kjøkkenløsning. Innredning fra 2012. Glatte fronter. Benkeplate med laminert overflate. Nedfelt kjøkkenvask med armatur. Benkeskapsbelysning og
stikkontakter over kjøkkenbenk. Integrert stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin, kaffemaskin, kjøleskap og fryser. Ventilator i overskap. Vannrør av kobber.
Synlige avløpsrør av plast. Fliser mellom kjøkkenbenk og overskap.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Ventilator

TG 2 Vannrør Vannrør av kobber (og tilhørende komponenter) har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker.
Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller
andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er ukjent. Foreslått
tiltak er videre overvåking, slik at lokale reparasjoner eller utskiftninger kan iverksettes når dette viser seg å
være nødvendig.

Det er ikke montert automatisk lekkasjestopper, noe som vurderes å være et krav i dette tilfellet.
Konsekvens er risiko for følgeskader ved eventuelle lekkasjer fra vanninstallasjoner. Foreslått tiltak er
etablering av automatisk lekkasjestopper.

Avløpsrør Avløpsrør (og tilhørende komponenter) har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker.
Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller
andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er ukjent. Foreslått
tiltak er videre overvåking, slik at utskiftning eller innvendig rehabilitering/rørfornyelse (hvis dette lar seg
gjøre i det aktuelle tilfellet) kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

Ventilasjon Ventilasjonen vurderes som utilstrekkelig. Konsekvens er at forholdet kan medføre økt fuktpåkjenning og
redusert luftkvalitet. Foreslått tiltak er forbedring av eksisterende løsning og/eller ventilering ved åpning av
vinduer.

Innredning TG1 gjelder:
Innredningen har stedvis bruksmerker og mindre tegn til slitasje. Forholdet vurderes som estetisk og uten
funksjonelle konsekvenser.

TG2 gjelder:
Manglende del av front over fryseskap samt skjevheter på dør. Vurdert til å skyldes problemer med
sokkel/føtter til fryser. Risiko er dårlig funksjon med behov for utskiftning av fryser og som konsekvens.

Tekniske anlegg

Tekniske anlegg fra varierende årstall. Vannrør med rør-i-rør og kobberrør. Vanninntaksrør i kobber. Hovedstoppekran er plassert på vanninntaksrør. Synlige
avløpsrør i plast og støpejern. Stakeluke er plassert i vegg i kjellerstue. Varmtvannsbereder på 198L (fra ukjent årstall) plassert i bod 2, kjeller. Varmepumpe
fra plassert i gang, 2. etasje.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Innvendig stoppekran - Innvendig stakeluke - Varmepumper

TG 2 Vannrør (utover det som
nevnes under andre
sjekkpunkter)

Boligens vannrør av kobber (og tilhørende komponenter) har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er
usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt
eller andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er ukjent.
Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at lokale reparasjoner eller utskiftninger kan iverksettes når dette
viser seg å være nødvendig.

Avløprør (utover det som
nevnes under andre
sjekkpunkter)

Boligens avløpsrør (og tilhørende komponenter) har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker.
Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller
andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er ukjent. Foreslått
tiltak er videre overvåking, slik at utskiftning eller innvendig rehabilitering/rørfornyelse (hvis dette lar seg
gjøre i det aktuelle tilfellet) kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

Varmtvannsbereder På bakgrunn av berederens alder vurderes det at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at
bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte
problemer. Foreslått tiltak er videre overvåking av tilstanden, slik at reparasjon eller utskiftning kan
iverksettes når dette blir nødvendig.
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Andre rom - 1.etasje

Gulvflater belagt med fliser og heltre gulv. Gulvvarme i entré/gang. Veggflater utført i malte flater, tapet, panel og murpuss. Himlingsflater utført i malte flater
og panel. Montert downlights i stue/kjøkken. Naturlig ventilasjon via ventiler.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg

TG 2 Overflate gulv TG2 gjelder entré og gang:
Det er registrert bom (hulrom og riss/sprekker i flisfuger) i enkelte gulvfliser. Dette kan skyldes
bakenforliggende forhold som ikke lar seg avdekke ved visuell inspeksjon. Konsekvens er behov for
utskifting. Foreslått tiltak er lokal utbedring, eller andre tiltak hvis videre undersøkelser viser at dette er
nødvendig.

Det observeres tegn til sprekker i enkelte gulvfliser. Konsekvens er at dette kan skyldes bakenforliggende
forhold som ikke lar seg avdekke ved visuell inspeksjon. Foreslått tiltak er lokal utbedring, eller andre tiltak
hvis videre undersøkelser viser at dette er nødvendig.

TG2 gjelder heltre gulv:
Synlige deler av gulvets overflatemateriale bærer preg av slitasje med enkelte riper og hakk. Forholdet
vurderes i hovedsak til å være av estetisk betydning, men riper og hakk av en viss dybde kan gjøre at
fuktighet som for eksempel fra rengjøring forårsaker misfarging eller lignende konsekvenser. Fornying av
overflater, lokale utbedringer eller utskiftning kan iverksettes ved behov.

Det er registrert knirk i større deler av gulvet. Eksakt årsak er ukjent, men dette kan tyde på underliggende
forhold som ikke lar seg fastslå ved visuell inspeksjon alene. Konsekvens/foreslått tiltak er videre
overvåking, slik at utbedringer eller utskiftning kan iverksettes dersom dette blir nødvendig.

Ventilasjon Ventilasjonen vurderes som utilstrekkelig. Konsekvens er at forholdet kan medføre økt fuktpåkjenning og
redusert luftkvalitet. Forbedring av eksisterende løsning og/eller ventilering ved åpning av vinduer bør
påregnes.

Overflate gulv -  Sprukket flis gang,
1.etasje
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Andre rom - 2.etasje

Gulvflater belagt med laminat. Veggflater utført i tapet, malte flater og panel. Himlingsflater utført i malte flater og takplater. Montert downlights i gang.
Profilerte innerdører. Naturlig ventilasjon via ventiler.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate vegg

TG 2 Overflate himling TG2 gjelder soverom 1 og soverom 2:
Det registreres takplater som ikke er tilstrekkelig festet. Eksakt årsak kan ikke fastslås uten destruktive
inngrep. Konsekvens er at forholdet tyder på feil utførelse. Foreslått tiltak er videre undersøkelser for å
kartlegge om lokale utbedringer er tilstrekkelig eller om utskiftning er nødvendig.

Overflate gulv TG2 gjelder soverom 1, 2 og 3:
Synlige deler av gulvets overflatemateriale bærer preg av slitasje med enkelte riper og hakk. Forholdet
vurderes i hovedsak til å være av estetisk betydning, men riper og hakk av en viss dybde kan gjøre at
fuktighet som for eksempel fra rengjøring forårsaker misfarging eller lignende konsekvenser. Fornying av
overflater, lokale utbedringer eller utskiftning kan iverksettes ved behov.

Synlige deler av gulvets overflatemateriale har stedvise åpninger/gliper i skjøter og overganger.
Konsekvensen er at fuktighet, for eksempel fra rengjøring, lettere trenger inn i gulvmaterialet og forårsaker
misfarging og lignende fuktskader. Foreslått tiltak er lokal utbedring eller utskifting der videre
undersøkelser viser at dette er nødvendig.

Innerdører Enkelte innerdører bærer preg av skader/slitasje. Forholdet vurderes i hovedsak til å være av estetisk
betydning, uten nevneverdige konsekvenser utover dette. Lokal utbedring eller lignende tiltak kan
iverksettes ved behov.

Ventilasjon Ventilasjonen vurderes som utilstrekkelig. Konsekvens er at forholdet kan medføre økt fuktpåkjenning og
redusert luftkvalitet. Forbedring av eksisterende løsning og/eller ventilering ved åpning av vinduer bør
påregnes.

Annet TG2 gjelder:
Skyvedører til garderobe på soverom 3 har nedsatt funksjon. Risiko er at dørene er vanskelige å
åpne/lukke, med utskiftning som konsekvens. Foreslått tiltak er utskiftning av dører.
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Rom under terreng

Kjelleren er hovedsakelig innredet med utlektede vegger. Enkelte rom er uinnredet. Gulvflater belagt med fliser og teppe. Deler av etasjen har synlig støpt
gulv. Gulvvarme i gang og kjellerstue. Veggflater utført i panel, murverk og murpuss. Himlingsflater utført i panel og takplater. Profilerte innerdører. Naturlig
ventilasjon via ventiler.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling

TG 2 Overflate vegg TG2 gjelder synlig betong:
Det er påvist avleiring av salt- og kalkutslag på grunnmur/gulv mot grunn, som følge av fuktvandringer i
konstruksjonen. Konsekvens er at forholdet tyder på mulige svakheter i dreneringen og indikerer at
tilsvarende forhold sannsynligvis også gjelder bak veggkonstruksjoner som er utlektet fra grunnmuren,
hvor fuktrisikoen er erfart å være høyere. Forholdet bør vurderes i sammenheng med avsnittet om
«Drenering». Foreslått tiltak er videre undersøkelser for å kartlegge dagens tilstand og avdekke om det er
behov for større inngrep og utskiftninger, eller om lokale utbedringer og lignende tiltak er tilstrekkelig.

Det observeres stedvis tegn til riss i veggflater. Eksakt årsak er ukjent. Forholdet kan for eksempel skyldes
mindre bevegelser i underlaget. Konsekvens er risiko for negativ videreutvikling. Foreslått tiltak er videre
overvåking, slik at lokal reparasjon eller utskiftning kan iverksettes når dette blir nødvendig.

Overflate gulv TG1 gjelder fliser:
Det er registrert hullyd i enkelte gulvfliser, uten tegn til riss og sprekker i flisfuger. Forholdet vurderes ikke
som et vesentlig avvik.

TG2 gjelder bodarealer:
Det er påvist avleiring av salt- og kalkutslag på gulv mot grunn. Konsekvens er at forholdet skyldes
fuktvandringer i konstruksjonen og indikerer mulige svakheter i og/eller manglende fuktsperre mot
grunnen. Forholdet medfører blant annet fuktrisiko i konstruksjoner som er i fysisk kontakt med gulvet.
Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at etablering av en fullverdige fuktsperre, og/eller andre
nødvendige tiltak kan iverksettes når dette blir nødvendig.

Innerdører Enkelte innerdører bærer preg av skader/slitasje. Forholdet vurderes i hovedsak til å være av estetisk
betydning, uten nevneverdige konsekvenser utover dette. Lokal utbedring eller lignende tiltak kan
iverksettes ved behov.

Ventilasjon Ventilasjonen vurderes som utilstrekkelig. Konsekvens er at forholdet kan medføre økt fuktpåkjenning og
redusert luftkvalitet. Forbedring av eksisterende løsning og/eller ventilering ved åpning av vinduer bør
påregnes.

Kontroll i lukkede
konstruksjoner

Det er foretatt hulltaking og utført fuktmåling i utlektet veggkonstruksjon (kjellerstue hjørne mot syd).
Målingen gir kun et øyeblikksbilde og kan eksempelvis endre seg med årstider, fukt- og temperaturforhold.
Fuktinnholdet i tilgjengelig treverk ble målt med piggelektroder til 18,2 vektprosent. Dette måleresultatet
tilsier at fuktinnholdet ligger i et område mellom forhøyet fuktnivå, og kritisk høyt fuktnivå i
konstruksjonen, noe gir risiko for fuktskade. Det er observert dampsperre i veggkonstruksjonen, en løsning
som erfaringsmessig gir økt risiko for fuktproblemer siden dette sperresjiktet reduserer konstruksjonens
evne til uttørking. Det er observert vindsperrepapp inne i veggkonstruksjonen, en løsning som
erfaringsmessig gir risiko for tilvekst av mikroorganismer. Eksakt årsak er ikke kjent, men bør ses i
sammenheng med alder på drenering, manglende utvendig fuktsperre, feil på konstruksjonsoppbygningen
og kapilærsug(fukt som tekker opp fra under støpt gulv. Undersøkelsene gir kun et begrenset bilde av
forholdene i umiddelbar nærhet til hullet, noe som betyr at det helhetlige tilstandsbilde av konstruksjonen
ikke er kartlagt. Det er ikke kjent om fuktnivået har ført til skjulte fuktskader i konstruksjonen.
Konsekvens/foreslått tiltak er at det bør gjennomføres ytterligere undersøkelser for å kartlegge eksakt
tilstand, omfang, årsakssammenhenger og hvilke tiltak som er nødvendige.

Overflate vegg -  Saltutslag bod 1 Overflate vegg -  Riss/sprekk
grunnmur innvendig side, bod 3

Kontroll i lukkede konstruksjoner -
Fuktmåling utlektet vegg
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Ildsteder og skorsteiner inne i boligen

Skorstein fra byggeår. Peisovn med glassdør i stue og åpen peis i kjellerstue.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Ildsteder

TG 3 Skorsteiner inne i boligen TG3 gjelder 2.etasje:
Elementpipen har ikke to frie sider. Det skal være mulig å påse at deler av skorsteinens ytterflater er uten
sprekkdannelser slik at forhold som kan påvirke brannsikkerheten kan oppdages tidlig. Det er kun en
person med spesialkompetanse som kan vurdere eksakt hvilke tiltak som er nødvendig.
Konsekvens/foreslått strakstiltak er at det gjennomføres ytterligere undersøkelser av en fagkyndig med
spesialkompetanse for å kartlegge hvilke tiltak som er nødvendige. Følgende sjablongmessig prisanslag
gjelder for åpning av pipe.
Sjablongmessig prisanslag: kr 0 - 10 000

Innvendige trapper

Innvendig trapp med konstruksjoner av tre. Rekkverk av trekonstruksjoner.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Tilstand

HMS Rekkverk og håndløper Rekkverkshøyder, lysåpninger, håndløper og andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot
dagens gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft.
Det registreres følgende:
Trappen har ikke håndløper på begge sider(til 2.etasje).
Trappen har ingen håndløpere(til kjeller).
Åpninger i rekkverket på mer enn 0,10 meter(til 2.etasje).
Trappen har stedvis fri ganghøyde lavere enn 2,0 m(generelt).
Det er ikke etablert rekkverk(til kjeller).
Basert på ovennevnte forhold oppfyller ikke trappen dagens krav til sikkerhet. Om trappen oppfylte
kravene som var gjeldende på oppføringstidspunktet eller ikke, er ikke tatt stilling til.

Etasjeskiller og gulv på grunn (skjevhetsmåling)

Støpt gulv mot grunn.
Etasjeskiller av trekonstruksjoner.
Målingene er utført som stikkprøver og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er avdekket. Høydeforskjeller er målt med laser på fem
utvalgte punkter i rom som er målt, hvor lokale høydeforskjeller er vurdert innenfor en lengde på to meter. Total høydeforskjell i boligens rom er ikke
undersøkt eller målt.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Kjelleretasje

TG 1 Kjelleretasje I gang er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 11 mm.
I kjellerstue er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 9 mm.
Stikkprøvene som er utført har ikke avdekket vesentlige skjevheter.

TG 2 2. Etasje I gang er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 30 mm. På soverom 2 er det på
tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 24 mm. Stikkprøvene som er utført har avdekket
vesentlige/merkbare skjevheter. Eksakt årsak er ikke kjent. Konsekvens vurderes blant annet å være fare for
knirk eller lignende problemer med gulvmaterialet, eller behov for kompenserende tiltak ved møblering av
rommene. Ved legging av nytt gulv bør det påregnes behov for avretting og andre tiltak som viser seg å
være nødvendig når årsaken avklares.

1. Etasje Basert på en skjønnsvurdering er det valgt å kun utføre skjevhetsmåling i stue/kjøkken, men i to forskjellige
retninger. Begrunnelsen er at stuen er det eneste rommet som anses som velegnet for måling, basert på
størrelse og utforming. Fra ildsted mot kjøkken er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller
opptil 21 mm. Stikkprøvene som er utført har avdekket vesentlige/merkbare skjevheter. Eksakt årsak er
ikke kjent. Konsekvens vurderes blant annet å være fare for knirk eller lignende problemer med
gulvmaterialet, eller behov for kompenserende tiltak ved møblering av rommene. Ved legging av nytt gulv
bør det påregnes behov for avretting og andre tiltak som viser seg å være nødvendig når årsaken avklares.
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Krypkjeller (innvendig inspeksjon) - /kryprom

Boligen har kryprom under entré.

TG 2 Helhetsvurdering Det er valgt å vurdere krypkjelleren (og tilhørende/omliggende bygningsdeler) med en samlet
helhetsvurdering. Følgende hovedmomenter er lagt til grunn for vurderingen:

Oppsummert Det var ikke tilkomstmulighet til krypkjelleren på befaringsdagen. Konsekvensen er at bygningsdelen ikke
er undersøkt, og tilstanden ikke kartlagt. Det gjøres oppmerksom på at krypkjellere er bygningsdeler som
erfaringsmessig har høy skaderisiko, noe som gjør at konstruksjonstypen krever jevnlig ettersyn fra
innsiden for å avdekke om det foreligger forhold som krever tiltak. Utvendige forhold har stor betydning
for krypkjellerens tilstand og skadepotensial. Vurderingen av disse utvendige forholdene er kun omtalt
under punktet «Drenering», og opplysningene som gis der må derfor ses i sammenheng med opplysninger
som gis under dette punktet. TG2 er derfor valgt for å belyse risikoen et uavklart tilstandsbilde innebærer
for en slik konstruksjonstype. Foreslått tiltak er at det legges til rette for at det kan gjennomføres videre
undersøkelser og kartlegging av dagens tilstand slik at hele risikobildet kartlegges. En slik undersøkelse
kan avdekke ytterligere forhold som krever tiltak, noe som det må tas høyde for.

Skadedyr og fuktkrevende insekter

Det er gjort observasjoner av skadedyr eller andre typer dyr/insekter som erfaringsmessig kan virke sjenerende. Observasjoner, redegjørelser for årsak,
konsekvens og foreslåtte tiltak er samlet under dette sjekkpunktet. Følgende observasjoner er registrert:

TG 2 Sølvkre Det observeres spor etter sølvkre i kjellerstue. Forholdet vurderes å være aktivt. Konsekvens er at selv om
sølvkre i utgangspunktet ikke fører til nevneverdige bygningsmessige skader, trives insektene i fuktige
miljøer, noe som gjør at forholdet kan tyde på fuktproblemer. En fagkyndig med spesialkompetanse bør
kartlegge og vurdere om angrepet er aktivt, samt kartlegge omfang, årsak og om tiltak skulle være
nødvendige.
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Yttervegger inkl. fasader

Boligen har yttervegger i trekonstruksjoner.
Ytterkledning av stående og liggende trekledning.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Synlige skjevheter eller deformasjoner - Lufting av ytterkledning

TG 2 Overflatebehandling Det er stedvis slitasje på ytterkledningens overflatebehandling, med synlige malingsbobler og avflassing.
Konsekvensen er at slitasje reduserer kledningens beskyttelse mot fukt, og bobler eller flassing kan tyde på
oppfukting av selve treverket. Opplysningen bør ses i sammenheng med andre opplysninger som gis om
kledningen. Det må påregnes forebyggende vedlikehold og eventuelle utbedringer eller utskiftning dersom
videre undersøkelser viser behov.

Ytterkledning
(fasademateriale, vannbord,
utvendig listverk, o.l.)

Ytterkledningens materialer viser stedvise tegn til begynnende nedbrytning og elde. Konsekvens er svekket
beskyttelse av materialene, og behov for tiltak for å hindre videre nedbrytning. Det er derimot ikke
registrert synlige skader av større betydning. Vurderingen er begrenset til det som er synlig fra bakkenivå,
med den begrensing dette innebærer. Stikktaking er utført på typiske skadesteder som var tilgjengelig uten
bruk av stige. Foreslått tiltak er at det iverksettes forebyggende vedlikehold og lokale reparasjoner, eller
utskiftning hvis videre undersøkelser viser at dette er nødvendig.

Gnagersikring Det er ikke montert tilstrekkelig gnagersikring bak deler av ytterkledningen. Konsekvensen er at gnagere
kan komme seg inn bak kledningen og søke etter eksisterende åpninger eller etablere egne åpninger som
fører videre inn i boligen. Det gjøres oppmerksom på at det ikke er registrert tydelige tegn eller
opplysninger om problemer med gnagere i boligen. Foreslått tiltak er lokal utbedring.

Gnagersikring -  Manglende
musesperre

Ytterkledning (fasademateriale,
vannbord, utvendig listverk, o.l.) -

Råteskade kledning

Ytterkledning (fasademateriale,
vannbord, utvendig listverk, o.l.) -

Boble overflatebehandling
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Vinduer og ytterdører

Boligen har entrédør med glassfelter. Balkong/terrassedør med karm/ramme av tre (fra 2021). Vinduer med karmer/ramme av tre (fra byggeår, ukjent årstall
og 2021).

TG 2 Vinduer og omramming Enkelte vinduer viser begynnende tegn til slitasje på overflatebehandling. Konsekvens er svekket
beskyttelse av materialene. Det er derimot ikke registrert synlige skader av vesentlig betydning. Foreslått
tiltak er at det iverksettes forebyggende vedlikehold.
Det gjøres oppmerksom på at enkelte vinduer i boligen er skiftet i nyere tid, og at ovennevnte forhold
derfor ikke gjelder alle vinduer.

Innsettingsdetaljer rundt enkelte vinduer bærer ikke preg av faglig god utførelse. Konsekvensen er at dette
erfaringsmessig medfører økt risiko for andre skjulte feil og mangler, som kanskje ikke kan registreres ved
visuell inspeksjon alene. Foreslått tiltak er videre undersøkelser for å kartlegge dagens tilstand, utførelse
og avdekke om det er behov for utbedringer eller andre nødvendige tiltak.

Det er liten klaring mellom utvendig listverk og vannbord/beslag under enkelte . Konsekvens er økt risiko
for fuktopptak i trevirket, redusert levetid og utfordringer med overflatebehandling/vedlikehold. Foreslått
tiltak er lokal reparasjon.

Ytterdører og omramming Det registreres følgende avvik på entrédør:
Døren viser symptomer på slitasje, og det registreres tegn på svelling (oppfuktning) i dørbladet. Det er ikke
registrert tegn på større skader, men konsekvens er usikker fremtidig funksjon, og forholdet peker på
behov for tiltak. Foreslått tiltak er lokal reparasjon, eller utskiftning.

Ytterdører og omramming -
Skader entrédør
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Yttertak

Yttertak av pulttakskonstruksjon. Utvendig belagt med takpapp fra 2021. Pipe helkledd i metall. Renner og nedløp i metall.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Skorsteiner (over tak)

TG 2 Inspeksjonsmulighet Taket er ikke fysisk inspisert grunnet sikkerhetsmessige forhold. Konsekvens er at taket kan være utsatt for
slitasje, skader eller feil utførelse som ikke lar seg registrere på grunn av begrenset tilkomst. Foreslått tiltak
er videre undersøkelser når forholdene ligger til rette, slik at man kan avdekke om det er behov for
utbedringer eller andre nødvendige tiltak.

Takkonstruksjon og
konstruksjonsoppbygning

TG2 gjelder:
Boligen har en lukket takkonstruksjon. Slike konstruksjoner betraktes erfaringsmessig som
fuktrisikokonstruksjoner. Konsekvensen er risiko for skjulte feil og skader. Det gjøres oppmerksom på at
det ikke er observert symptomer på fuktskader. Foreslått tiltak er videre undersøkelser og kartlegging av
tilstand og utførelse dersom tilkomst til bygningsdelen blir mulig, eller ved mistanke om fuktproblemer.

TGIU gjelder:
På bakgrunn av at ventilasjonen av takkonstruksjonen ikke kan kartlegges og undersøkes fra innsiden,
foreligger det en usikkerhet om hvordan/om denne funksjonen er ivaretatt. Forholdet kan ikke kartlegges
fra utsiden alene. Foreslått tiltak er videre undersøkelser og kartlegging av dagens utførelse og tilstand.

TG 3 Vannbord, vindskier,
gesimskasser og lignende

TG2 gjelder:
Vindskier/toppbord over entré og overbygget terrasse viser begynnende tegn til slitasje og elde. Det gjøres
oppmerksom på at det ikke er observert større skader, men at vurderingen er begrenset til det som er
synlig fra bakkenivå. Konsekvens/foreslått tiltak er forebyggende tiltak eller lokal reparasjon hvis videre
undersøkelser viser at dette er nødvendig.

TG3 gjelder:
Materialene i vindskier viser tydelige tegn til slitasje og elde, med stedvise symptomer på råteskader.
Vurderingen er begrenset til det som er synlig fra bakkenivå. Konsekvens/foreslått strakstiltak er at det
gjennomføres ytterligere undersøkelser for å kartlegge omfanget og hvilke tiltak som er nødvendig.
Følgende sjablongmessig prisanslag gjelder for utskiftning av bord med råteskader.
Sjablongmessig prisanslag: kr 0 - 10 000

TGIU Tekking (med tilhørende
beslag)

Ikke inspisert grunnet sikkerhetsmessige forhold.

Takrenner og utvendige
nedløp

Takgjennomføringer
(takhatter o.l.)

Vannbord, vindskier, gesimskasser
og lignende -  Slitasje/råteskader

gesims 2

Vannbord, vindskier, gesimskasser
og lignende -  Slitasje/råteskader

gesims 1
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Terrasse / platting

Utgang fra stue til terrasse på 51 m2(terrasse+innglasset terrasse). Terrasse i trekonstruksjoner. Gulvoverflater belagt med terrassebord. Terrassen har
følgende; utebelysning, markise, terrassevarmer og utvendig stikkontakt.

Terrasse på 17 m² tilknyttet frittstående bod. Terrasse i trekonstruksjoner. Gulvoverflater belagt med terrassebord.

TG 2 Tilstand på rekkverk og
overflatematerialer

Terrassebordene viser tegn til slitasje. Konsekvens er svekket beskyttelse av materialene, noe som kan
forkorte levetiden og øke risikoen for fuktrelaterte skader på sikt. Foreslått tiltak er at det iverksettes
forebyggende vedlikehold.

Konstruksjon og fundamenter TG2 gjelder terrasse tilknyttet bod:
Fundamentene til terrassen bærer ikke preg av faglig god utførelse, med den risiko dette innebærer. Det
observeres heller rett ned på jord. Konsekvens er at forholdet kan påvirke både funksjon, kvalitet og
levetid negativt. Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at lokal utbedring eller utskiftning kan iverksettes
når dette blir nødvendig.

TG2 gjelder terrasse med utgang fra stue:
Det registreres tegn til skader og feil (råteskader på bjelke under innglasset del) på
konstruksjonsoppbygningen til terrassen. Konsekvens er at forholdet kan påvirke både funksjon, kvalitet og
levetid negativt. Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at lokal reparasjon eller utskiftning kan iverksettes
når dette blir nødvendig.

Det observeres tegn til svikt i terrassens fundamenter, med setninger i konstruksjonen som resultat.
Årsaken vurderes å kunne være feil med utførelsen. Konsekvensen er at forholdet påvirker
konstruksjonens kvalitet og kan blant annet føre til strukturelle svekkelser. Foreslått tiltak er videre
undersøkelser for å kartlegge dagens tilstand og avdekke om det er behov for større inngrep og
utskiftninger, eller om lokale utbedringer og lignende tiltak er tilstrekkelig.

TG2 gjelder levegg mot nabo i lettklinkerblokker:
Skråriss/vertikalriss observeres stedvis i overflaten. Eksakt årsak er ukjent. Konsekvens er at forholdet kan
tyde på setninger eller bevegelser i grunnen. Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at forebyggende
vedlikehold og/eller lokal reparasjon kan iverksettes når dette blir nødvendig.

Begynnende tegn til skjevheter/deformasjoner observeres på levegg. Konsekvens er at dette skyldes
bakenforliggende forhold som ikke lar seg avdekke ved visuell inspeksjon, men kan tyde på feil med
utførelsen. Det kan ikke utelukkes at forholdet fortsatt er under utvikling. Foreslått tiltak er videre
overvåking, slik at lokal utbedring eller utskiftning kan iverksettes når dette blir nødvendig.

TGIU gjelder:
Hoveddelen av bærende konstruksjon til terrasse med utgang fra stue er ikke tilgjengelig for undersøkelser
grunnet utforming.

Konstruksjon og fundamenter -
Råteskade bjelke
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Utvendig trapp

Utvendig trapp i betong ved inngangsparti. Utvendig trapp i tre ved terrasse.

TG 2 Utvendig trapp TG2 gjelder trapp ved terrasse:
Trappen viser tegn til slitasje og elde, med stedvise symptomer på begynnende skader. Konsekvens er
svekket beskyttelse av materialene, og pågående nedbrytning. Det er derimot ikke registrert synlige skader
av større betydning. Foreslått tiltak er at det iverksettes forebyggende vedlikehold og lokale reparasjoner,
eller utskiftning hvis videre undersøkelser viser at dette er nødvendig.

Utvendig trapp -  Råteskade trapp

Grunnmur, fundament

Boligen har grunnmur i betong.
Det er ikke kjent hvilken byggegrunn boligen står på.

TG 2 Grunnmur og fundament Det registreres enkelte moderate tegn til riss i overflaten til grunnmuren. Eksakt årsak er ukjent.
Konsekvens er at forholdet kan indikere overflatespenninger eller bevegelser i konstruksjoner og/eller i
grunnen. Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at forebyggende vedlikehold og/eller lokal reparasjon kan
iverksettes dersom utviklingen fortsetter.

Drenering

Dreneringen er fra byggeår. Enkelte nedløpsrør for takvann er ledet ned i rør, andre er avsluttet over bakkenivå.

TG 2 Helhetsvurdering Det er valgt å vurdere dreneringen med en samlet helhetsvurdering. Følgende hovedmomenter er lagt til
grunn for vurderingen:

Drenering har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvens er at usikker fremtidig
funksjon betyr at alle forhold som påvirker dreningen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon,
funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer. Innvendige observasjoner kan ikke verifisere at
fuktighet/symptomer på fuktighet skyldes drenering og/eller dreneringen av lene(grunnet feil på
konstruksjonsoppbygningen på utlektede vegger og kapilærsug, fukt som trekjer opp i grunnmur fra under
støpt gulv)

Stedvis lite terrengfall vekk fra grunnmuren. Konsekvens er at forholdet kan øke fuktbelastningen på
grunnmuren.

Det vurderes at grunnmuren ikke er beskyttet med utvendig fuktsperre. Konsekvensen er at
konstruksjoner uten utvendig fuktsperre som er i kontakt med bakken, har økt risiko for
fuktvandring/oppfukting som igjen kan føre til fuktskader.

Vann fra yttertaket er ikke ledet vekk fra bygningen/grunnmuren i tilstrekkelig grad. Konsekvens er at
forholdet kan føre til økt fuktbelastning på grunnmuren.

Oppsummert Dreneringens funksjon påvirker boligens bruksområder og bygningstekniske tilstand. Forhold som påvirker
funksjonen er i hovedsak nedgravd og skjult, noe som medfører at tilstanden ikke kan fastslås ved visuell
inspeksjon. Dette gjelder blant annet forhold som fuktbeskyttelse av konstruksjoner mot terreng,
grunnforhold og tilstand på rør og lignende. Forholdene påvirker særlig konstruksjoner som er i direkte
eller nær kontakt med bakken. Lokale og fremtidige klimaforhold er også en påvirkningsfaktor. Basert på
hovedmomentene som nevnes over er foreslått tiltak forebyggende vedlikehold og lokale utbedringer,
eventuelt utskiftning hvis dette viser seg å bli nødvendig.
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Stikkledninger og tanker

Boligen har private stikkledninger tilknyttet kommunalt vann og avløp. Utvendige vann- og avløpsledninger er fra byggeår. Utført rørfornyelse(strømpe) av
avløpsrør i 2021.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Utvendige avløpsledninger

TG 2 Utvendige vannledninger Utvendige vannledninger har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at
bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte
problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er ukjent. Foreslått tiltak er overvåking, slik at
komplett utskiftning kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

Andre byggverk - Frittstående bod

Frittstående utebod. Bygning i trekonstruksjoner. Fasaden er kledd med liggende trekledning. Saltak i trekonstruksjoner (besiktiget fra bakkenivå). Yttertak er
utvendig tekket med takpapp. Konstruksjonen er uisolert.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Veggkonstruksjon og fasadematerialer - Yttertak og takkonstruksjon - Vinduer, dører og porter

TG 2 Fundament, grunnmur og gulv
mot grunn

Fundamentene til bod bærer ikke preg av faglig god utførelse, med den risiko dette innebærer. Det
observeres heller rett ned på jord. Konsekvens er at forholdet kan påvirke både funksjon, kvalitet og
levetid negativt. Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at lokal utbedring eller utskiftning kan iverksettes
når dette blir nødvendig.

Innvendige forhold Det er registrert noe misfarging/svertesopp i undertaket. Tegn på lite/dårlig lufting av konstruksjonen.
Risiko er videre utvikling med med følgeskader i treverket som konsekvens. Foreslått tiltak er utbedring av
lufting.

EIENDOM | 15085067, Jonas Lies vei 1 D, 1412 SOFIEMYR Side 24/28



Forenklet vurdering av elektrisk anlegg

Avklaring om det har vært gjennomført tilsyn

Det er forsøkt å finne ut når det lokale el-tilsynet sist gjennomførte tilsyn,
og hva som var resultatet av tilsynet. Hvis det foreligger tilsynsrapport fra
det lokale el-tilsyn som er mindre enn fem år gammel, og uten at det er gjort
endringer på anlegget siden rapporten ble utarbeidet, vurderes det
elektriske anlegget i hovedsak på bakgrunn av denne tilsynsrapporten:

Foreligger det el-tilsynrapport (som er nyere enn fem år):

Nei.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

I tillegg til vurderingen over, er det gjennomført en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget. Denne vurderingen omfatter ikke funksjonstesting,
målinger, demontering (for eksempel av downlights og deksler) eller
lignende utvidede kontroller. Det presiseres at den bygningssakkyndige ikke
er en kvalifisert elektrofaglig person. Vurderingen er i hovedsak begrenset til
undersøkelsene som beskrives i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18, og består av en rekke spørsmål til eier, vurdering om
arbeid utført etter 1999 er dokumentert med samsvarserklæring og visuelle
observasjoner gjort av den bygningssakkyndige.

Spørsmål stilt til eier

Er eier tilgjengelig for å besvare spørsmål om det elektriske anlegget:

Ja, eier er tilgjengelig og har svart på spørsmål om el-anlegget.

Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert:

Ukjent.

Er du kjent med at det er utført arbeider på det elektriske anlegget (etter
1999) hvor samsvarserklæring mangler, eller oppdaget åpenbare tegn på
dette?

Det mangler samsvarserklæring for deler av det elektriske anlegget, for
eksempel arbeider utført bad(2.etasje). En samsvarserklæring skal blant
annet dokumentere hvem som har utført arbeidet, hva som er gjort, og
bekrefte at arbeidet er utført i henhold til gjeldende sikkerhetskrav.
Konsekvens er at det derfor hefter en usikkerhet rundt disse forholdene.
Forholdet må kartlegges videre av fagkyndige.

Forekommer det at sikringer løses ut:

Nei.

Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget:

Nei.

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne:

Ja, kursfortegnelsen er plassert ved sikringsskapet.

Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider på det elektriske anlegget?

Nei.

Er du kjent med feil eller mangler ved elektriske varmekilder (panelovner,
elektrisk gulvvarme og lignende) eller boligens hvitevarer:

Nei.

Kjenner du til andre forhold/feil med det elektriske anlegget?

Nei.

Observasjoner gjort av den bygningssakkyndige

Hvor er sikringsskap plassert, er sikringsskapet tilgjengelig, og hvilken type
sikringer har boligen:

Sikringsskap plassert i gang, kjeller.
Anlegget er sikret med automatsikringer.

Er det synlige tegn på om plugg (stikkontakt) til varmtvannsbereder er
brunsvidd, eller andre tegn til termiske skader:

Nei.
Varmtvannsbereder er koblet med stikkontakt. Det anbefales at beredere
med effekt over 1500W kobles med fast tilkobling i stedet for stikkontakt,
for å redusere risikoen for varmgang. Om dette er et krav som gjelder for
berederen, må vurderes av en fagkyndig.

Er det observert elektriske kabler som ikke er tilstrekkelig festet:

Det observeres enkelte kabler som ikke er tilstrekkelig festet(blant annet
stikk til vaskemaskin,  bad 2.etasje). Konsekvens er at løse eller hengende
kabler kan være et tegn på ufagmessig arbeid med den risiko som det
medfører for andre skjulte feil og mangler av lignende karakter. Forholdet
må kartlegges og undersøkes videre av fagkyndige.

Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap:

Det er observert utettheter rundt kabelføringer i sikringsskap. Et
sikringsskap skal fungere som en brannsikring, og hindrer brann i å spre
seg fra sikringsskapet til veggkonstruksjonen og andre deler av huset.

Er det observert åpenbare ufagmessigheter på synlige deler av anlegget:

Nei.

Er det observert andre nevneverdige forhold ved boligens elektriske anlegg:

Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll

Basert på opplysninger fra eier, vurdering av dokumentasjon og den
bygningssakkyndiges observasjoner er det gjort en samlet vurdering om
det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert
elektrofaglig person. Kun fagpersoner med nødvendige kvalifikasjoner
kan utføre vurderinger av elektriske anlegg og utstyr. Dersom det gis en
oppfordring om å gjennomføre slike tilleggsundersøkelser i avsnittet
under, er dette en viktig opplysning som en kjøper må ta spesielt hensyn
til.

Er det behov for en utvidet kontroll av det elektriske anlegget:

Ja. Det er registrert forhold som tyder på behov for at en kvalifisert
elektrofaglig person gjennomfører en utvidet kontroll av det elektriske
anlegget. Det er kun en slik tilleggsundersøkelse som kan gi en
fullstendig oversikt over tilstanden, eventuelle feil og mangler, og hvilke
tiltak som kan være nødvendige.
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Forenklet vurdering av lovlighets- og branntekniske forhold

Forenklet vurdering av lovlighetsforhold

I de tilfeller det fremlegges byggetegninger som er godkjente hos
bygningsmyndighetene, foretas det en forenklet vurdering av
lovlighetsforhold knyttet til dagens bruk av boligens arealer. Det er de siste
byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene,
som er sikre holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Den
bygningssakkyndige har ikke ansvar for å innhente tegninger, ferdigattest
eller lignende dokumenter. Dersom sist godkjente tegninger ikke fremlegges,
er samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen ikke undersøkt. I slike
tilfeller hefter det en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta
spesielt hensyn til. Rom som var godkjent for varig opphold da boligen ble
bygget, oppfyller ikke nødvendigvis forskriftskrav på befaringstidspunktet,
uten at dette er kommentert eller undersøkt videre. Hvis det avdekkes at
boligen har åpenbare ulovligheter, for eksempel åpenbare ulovlige
bruksendringer, opplyses dette – uavhengig om byggetegninger fremlegges
eller ikke.

Er det samsvar mellom faktisk bruk av arealer og romklassifisering slik dette
fremkommer av fremlagte byggetegninger?

Ja. Det er fremlagt byggetegninger som er benyttet som grunnlag for
kontroll av samsvar mellom faktisk bruk på befaringsdagen og
byggetillatelsen slik denne fremkommer av tegningene. Det er ikke
avdekket åpenbare forhold som tilsier at dagens bruk avviker fra
romklassifiseringen på tegningene.

Har boligen utleiedel (egen boenhet), hvis ja, er denne byggemeldt og
godkjent:

Ikke relevant.

Kjenner eier til om det har vært utført søknadspliktige inngrep i
bærende konstruksjoner som ikke er dokumentert:

Nei.

Er det registrert andre tegn på åpenbare forhold som kan påvirke lovlighet:

Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll av lovlighetsforhold

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens lovlighetsforhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens lovlighetsforhold?

Nei.

Branntekniske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold
opp mot dagens byggtekniske forskrift (på befaringstidspunktet). Det
legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er brannsakkyndig.
Vurderingen omfatter derfor ikke detaljerte kartlegginger av
brannskillende konstruksjoner eller funksjonstesting av detektor og annet
brannteknisk utstyr, og baseres kun på visuelle vurderinger av åpenbare
forhold, eiers informasjon og dokumentasjon som fremlegges.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av
branntekniske forhold:

Nei.

Har boligen godkjent slukkeutstyr:

Boligen mangler godkjent slokkeutstyr. Forholdet påvirker sikkerheten.
Det er viktig å sørge for at godkjent slokkeutstyr blir anskaffet så snart
som mulig.

Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon:

Ja.

Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende
konstruksjoner, eller tegn på at boligen ikke er delt opp i brannceller etter
gjeldende byggteknisk forskrift (på befaringstidspunktet):

Nei.

Kjenner eier til om det er utført søknadspliktige arbeider på brannskillende
konstruksjoner hvor dokumentasjon mangler:

Nei.

Oppfyller boligen krav til rømningsveier:

Det vurderes at deler av boligen mangler tilstrekkelig antall godkjente
rømningsveier. Kjelleretasje har ikke utgang direkte til sikkert sted, eller
tilstrekkelig antall alternative rømningsveier som rømningsvinduer eller
lignende. Forholdet påvirker sikkerheten ved bruk, og er en opplysning en
kjøper må ta spesielt hensyn til.

Er det montert komfyrvakt for kjøkkeninstallasjoner der dette er et krav:

Nei, komfyrvakt er ikke montert på kjøkken. Det anses som sannsynlig at
det foreligger krav om komfyrvakt i boligen. Vurderingen baserer seg på
alderen til relevante el-installasjoner. Forholdet påvirker
brannsikkerheten, og må kartlegges av en kvalifisert elektrofaglig person.

Avklaring av behov for videre kontroll av brannsakkyndige

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens branntekniske forhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av boligens branntekniske forhold?

Det er registrert forhold som utgjør en klar fare for brann, liv og helse.
Forholdet krever umiddelbare tiltak. Det er derfor kritisk at det utføres
en utvidet kontroll og kartlegging av branntekniske forhold som gjelder
for boligen. Bare en slik tilleggsundersøkelse av fagpersoner med
brannfaglig spesialkompetanse kan gi en full oversikt over forholdene
og avdekke hvilke tiltak som må gjennomføres.
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Forenklet vurdering av radon- og geologiske forhold

Radon

Radon er en gass som finnes i enkelte bergarter og løsmasser, og kan trenge
inn i bygninger fra grunnen. Langvarig eksponering for høye radonverdier
innendørs kan medføre helserisiko. Vurderingen baserer seg kun på
informasjon og eventuell dokumentasjon som legges frem av eier. Målinger
av boligens radonnivåer gjøres over lange tidsperioder, og er ikke en del av
denne analysen.

Er radonundersøkelser vurdert til å være aktuelt for boligen eller ikke:

Ja. Med tanke på boligens plassering i bygget (nærhet til terrenget)
vurderes radon og radonundersøkelser som aktuelt.

Er det gjennomført radonmåling(er) i boligen:

Ja, eier opplyser at radonmåling er utført og legger frem en rapport
(datert 16.11.2022, med resultat 120 Bq/m³, kjeller). Måleresultatet er over
100 Bq/m³, noe som ligger utenfor anbefalte verdier og over
tiltaksgrensen i Strålevernforskriften. Eier har ikke gjennomført tiltak for
å redusere radonkonsentrasjonen siden målingen ble utført.

Er boligen prosjektert etter TEK10 eller nyere (tidspunktet når krav til
radonsperre og andre radonforebyggende tiltak ble innført):

Boligen er oppført før krav om radonsperre og andre forebyggende tiltak
ble innført. Grunnet oppføringstidspunktet til boligen vurderes det som
sannsynlig at boligen har begrenset gasstetthet mot grunnen.

Er radonnivå kartlagt i de deler av boligen som er utleid, eller beregnet for
utleie:

Ikke relevant.

Avklaring av behov for å gjennomføre radonundersøkelser/tiltak

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens radonforhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av radonforhold i boligen?

Ja. Det er registrert forhold som tyder på behov for en utvidet
undersøkelse av radonforhold i boligen. Det er kun målinger og
eventuelle tilleggsundersøkelse av personer med spesialkompetanse
som kan gi en fullstendig oversikt over forholdet og hvilke tiltak som
kan være nødvendige.

Geologiske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av geologiske forhold for
eiendommen i henhold til NS 3600. Kommunale datasett er ikke innhentet
og inngår derfor ikke i denne analysen. Vurderingen har bestått i å avklare
om boligen er registrert innenfor aktsomhetsområder for flom eller skred,
basert på gjennomgang av tilgjengelige datasett fra Kartverket, NVE og NGI.
Det gjøres oppmerksom på at disse kildene i mange tilfeller bygger på
satellittdata og annen fjernmåling, med de begrensninger dette innebærer.
Undersøkelsene i denne rapporten er derfor ingen garanti for at det ikke
foreligger geologiske forhold av betydning for eiendommen som ikke
fremgår av kildene. Det tas videre forbehold om at datagrunnlaget kan være
ufullstendig eller motstridende, og at ikke alle områder eller scenarier
nødvendigvis er kartlagt på befaringstidspunktet. I tilfeller der
datagrunnlaget ikke gir et entydig bilde, er årsaken til dette ikke vurdert.
Vurdering av geologiske forhold utover det som er beskrevet over,
forutsetter spesialkompetanse og inngår ikke i analysen i denne rapporten.

Ligger boligen i aktsomhetsområde for skred i tilgjengelige kart/datasett:

Nei.

Ligger boligen i aktsomhetsområde for flom i tilgjengelige kart/datasett:

Eiendommen ligger i et aktsomhetsområde for overvann.

Kjenner eier til geologiske forhold (i grunnen eller terrenget) eller flom,
skred eller andre naturhendelser som har berørt boligen, eiendommen
eller nærområdet?

Eier er ikke kjent med forhold av betydning for den aktuelle eiendommen.

Avklaring av behov for å videre kontroll av geologiske forhold

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av eiendommens geologiske forhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens geologiske forhold?

Ja. Boligen er registrert som liggende innenfor et aktsomhetsområde
(se punktene over). Konsekvensen er at det bør påregnes ettersyn for å
danne seg et godt bilde av hvordan naturhendelser påvirker
eiendommen, slik at kompenserende tiltak kan iverksettes, eller videre
utredning fra personer med spesialkompetanse kan innhentes ved
behov. Det er ikke undersøkt om nevnte forhold påvirker eventuell
søknadsplikt med tanke på videre utbygging eller lignende tiltak på
eiendommen.
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Utfyllende oversikt over rapportens innhold
Vurderingene i denne rapporten er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til 

avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som 

trådte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av NS 3600:2025 (se nærmere forklaring på 

siden «Forklaring av tilstandsgrader»). Aldersvurderinger for utvalgte bygningsdeler gjøres i henhold til NS 3600:2025 - Tillegg C.

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene i forskrift til avhendingslova (tryggere 

bolighandel). I utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel 

valgt å inkludere enkelte tilleggsbestemmelser fra Norsk Standard 3600:2025, med mål om å gi forbrukeren en tilstandsrapport med høyere kvalitet og et 

bedre informasjonsgrunnlag før boligkjøp. Merk at kravet til hvilke undersøkelser som utføres, varierer avhengig av boligtype og boligens bygningsdeler. 

Tabellen under viser hvilke tilleggsundersøkelser som medtas, dersom de omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen. Rapportens sjekkpunkter 

og tilstandsvurderinger viser hvilke undersøkelser som er utført og inkludert i tilstandsanalysen. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert 

i sjekkpunktene over, inngår den ikke i tilstandsanalysen. Følgende tilleggsbestemmelser i NS 3600:2025 (ut over forskriftskravene) tas med i de tilfeller de 

omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen:

Kjøkken:
A.2.2.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.2.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.2.4 Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt (kun påfølgende punkter):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal undersøke avtrekket over 
kokesonen og om det er mulighet for forsert avtrekk ved matlaging.

 Punkt 2 - Den bygningssakkyndige skal undersøke om det er montert 
komfyrvakt fra 2010-07-01.

A.2.2.6 Innredning (kun påfølgende punkt):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss, sprekker, 
svelling, avflassing eller fuktskjolder.

Toalettrom:
A.2.3.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.3.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
Andre rom (eksklusive spesialrom):
A.2.4.1 Overflater – Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.4.2 Overflater – Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje):
A.2.5.1 Overflater – Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.5.2 Overflater – Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
Loft (innredet loftetasjerom):
A.2.6.1 Overflater – Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.6.2 Overflater – Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
Plassbygde spesialrom:
A.2.8.1 Overflater – Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.8.2 Overflater – Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.8.4 Vann- og avløpsledninger inkludert sluk (alle tilleggsundersøkelser)
Ildsteder og skorsteiner inne i boligen:
A.2.9.1 Ildsteder og skorsteiner inne i boligen (kun påfølgende punkt):

 Punkt 8 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss og sprekker 
på skorstein, mellom skorstein og ildsted, og på fundament for murt 
peis på trebjelkelag.

Innvendige trapper:
A.2.10.1 Innvendige trapper (alle tilleggsundersøkelser)
Etasjeskiller og gulv på grunn og øvrige bærende konstruksjoner:
A.2.11.1 Etasjeskiller og gulv på grunn (kun påfølgende punkt):

 Punkt 5 - Lokal høydeforskjell skal måles med laser (5 punkter) 
innenfor 2 m. Undersøk minst to relevante rom per etasje som ikke er 
våtrom.

Krypkjeller:
A.2.7.2 Krypkjeller med mulighet for både innvendig og utvendig 
inspeksjon (alle tilleggsundersøkelser)
Luft-luft varmepumpe og bergvarmepumpe:
A.2.13.5 Andre VVS-tekniske installasjoner (eksempelvis luft-luft 
varmepumpe og bergvarmepumpe) (alle tilleggsundersøkelser)
Radon:
A.2.14.1 Radon (kun påfølgende punkt): 

 Punkt 2 - Gjennomgå fremlagt dokumentasjon av eventuelle 
målinger. 

Yttervegg:
A.3.17.2 Yttervegg – Kledning (alle tilleggsundersøkelser)
A.3.17.3 Vinduer og ytterdører (alle tilleggsundersøkelser)
Yttertak:
A.3.18.2 Tekking (undertak, sløyfer, lekter og yttertekking) inkludert 
gradrenner, alle typer beslag på yttertak, takrenner og nedløp (alle 
tilleggsundersøkelser)
A.3.18.5 Takvindu, takluker og overlys (alle tilleggsundersøkelser)
Utvendige vann- og avløpsinstallasjoner:
A.3.22.4 Utvendige vann- og avløpsinstallasjoner, inklusive overvann og 
avløp fra drenering (kun påfølgende punkt):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal spørre eier om materiale og 
alder på stikkledninger.

Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avløpstank:
A.3.22.6 Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avløpstank 
(kun påfølgende punkt):

 Punkt 5 - Den bygningssakkyndige skal vurdere alder og materiale, 
og etterspørre dokumentasjon fra tilstandskontroll.

Frittstående bygninger og andre byggverk på eiendommen:
Frittstående bygninger av typen garasje, anneks, utebod og naust 
undersøkes på tilsvarende måte som boligen, med unntak for hulltaking i 
lukkede konstruksjoner eller andre destruktive inngrep. Mindre bygninger 
og konstruksjoner, som dukkehus, vedskjul, drivhus, postkassestativer, 
overbygg for søppelkasser, gjerder (utover forhold som utgjør åpenbar 
HMS fare), gangstier, solskjermingsutstyr samt forhold knyttet til 
grøntarealer, undersøkes ikke. Det samme gjelder driftsbygninger, 
herunder låver, fjøs og bygninger benyttet til produksjonsformål, samt 
bygningsdeler og bygninger som inngår i fellesarealer, for eksempel boder 
og garasjer i fellesarealer. Rapportens innhold vil vise hvilke frittstående 
bygninger som er medtatt og undersøkt. Dersom en frittstående bygning 
ikke er beskrevet og tilstandsvurdert under avsnitt «Rapport», er den ikke 
omfattet av tilstandsanalysen.

Gyldighet
Rapporten skal ikke være eldre enn 12 måneder (fra befaringsdato). Er rapporten eldre enn dette må Anticimex AS kontaktes angående videre bruk. Hvis 
rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor gyldighetsperioden på 12 måneder, må det innhentes skriftlig tillatelse fra Anticimex AS.

Signatur bygningssakkyndig:

Mobil: 45268303



Side 1

NORD Eiendomsmegling

Egenerklæring
Jonas Lies vei 1 D, 1412 SOFIEMYR 01 Oct 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Jonas Lies vei 1 D Jonas Lies vei 1 D

Opplysninger om selger og salgsobjekt

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

  2 Ja  0 Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

Oktober 2003

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

Når og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du 
også oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

Hele perioden fra 2003

Informasjon om eksisterende husforsikring

Winterbergh AS-1N

Informasjon om selger
Selger

Haugen, Gard Arneson

Selger

Haugen, Henriette Knai

Forbehold

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

Side 2

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Lekkasje i badegulv ned gjennom stuetak i 2004. Brudd i varmekabel i 2015

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

2.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

2.1.2 Årstall

2004

2.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

2.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Helrenovering av bad. Tidligere bad som var delt mellom toalettrom og bad ble samlet i ett bad. Tak og spotter i stuetak ble 
byttet.

2.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Follo flisteknikk AS

2.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

2.2.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

2.2.2 Årstall

2015

2.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

2.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Nytt badegulv etter brudd i varmekabel

2.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

M-Tek

2.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Ble oppdaget fukt i treverk i yttertak under bytte av vindu på baderom. Fuktig treverk ble byttet og nytt takbelegg ble lagt for hele alle fire enheter 
i rekka.

4 Er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

4.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.1.2 Årstall

2021

4.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

4.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Bytte av alle vinduer unntatt tre små i stue og to små i kjellerstue.

4.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Muribø AS

4.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

4.2.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.2.2 Årstall

2021

4.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

4.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Ny papp ble lagt og nye takrenner

4.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

System Tak AS

4.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

4.3.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.3.2 Årstall

2017

4.3.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  0 Faglært  2 Ufaglært

4.3.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglærte

Bytte av panel og isolasjon på endevegg.
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Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Vi har ikke hatt noe fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje siden vi flyttet inn i 2003. Noen enheter i borettslaget har hatt 
problemer med fukt og vann.

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

  2 Ja  0 Nei

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

10.1.2 Årstall

2004

10.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Nytt sikringsskap med kombiautomater

10.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Ahlstrøm Elektro

10.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

10.2.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

10.2.2 Årstall

2021

10.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Bytte til led downlights i stue, bad oppe og yttergang
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10.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

Muribø AS

10.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

10.3.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

10.3.2 Årstall

2019

10.3.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.3.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

En taklampe ble satt opp i trapp opp, to lamper satt opp i trapp 
ned.

10.3.5 Hvilket firma utførte jobben?

Lysglimt elektro AS

10.3.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

10.4.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

10.4.2 Årstall

2019

10.4.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.4.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Montert spotter i gang 2 etasje som en del av oppussing av 
gangen.

10.4.5 Hvilket firma utførte jobben?

Muribø AS

10.4.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Rør

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

13.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid
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13.1.2 Årstall

2021

13.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

13.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Strømpekjøring av avløpsrør i hele rekka. Får vår del fra badet nede.

13.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Olimb Rørfornying AS

13.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

13.2.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

13.2.2 Årstall

2021

13.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

13.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Vannmåler installert. Ble gjort i alle enheter i sameie.

13.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

Follo Rørleggerservice

13.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

16.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

16.1.2 Årstall

2020

16.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  0 Faglært  2 Ufaglært

16.1.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglærte

Varmepumpe ble installert i gang 2.etasje.
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Skjevheter og sprekker

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen eller endringen

Byttet til ny peisovn i stue desember 2013.

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Hva slags skadedyr og hva var omfanget?

Flere mus i kjellerboden, ble tatt med musefeller.

20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget

Fuktskade i yttertak over bad. Ble utbedret i 2021 av System Tak AS

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei

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

  0 Ja  2 Nei

Side 8

27 Er det utført radonmåling?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Når ble målingen utført og hva ble måleverdiene?

Målingene ble utført i perioden 2022-11-16 – 2023-01-
25. 
- Stue: 97Bq/m³
- Kjeller: 120 Bq/m³
- Sov 2.etg: 93 Bq/m³

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

Hagestue er satt opp i 2018, den er ikke søkt om.

Boligselgerpakke

Boligen selges med boligselgerpakke

Boligselgerpakken består av boligselgerforsikring og tilstandsrapport fra Anticimex.

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

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 29169507



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Nordre Follo kommune: Seksjon 3207-249/368/0/4

Utskriftsdato: 13.08.2026 12:07

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 3

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene
benyttes som grunnlag for beslutninger.

Eiendomsdata (Seksjon)

Bruksnavn SEKSJON 4 Beregnet areal 0
Etablert dato 01.12.1978 Arealmerknader
Oppdatert dato 09.09.2025 Antall teiger 0
Seksjonsformål Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg)
Sameiebrøk 1/18 Bruk av grunn ( )

 Tinglyst  Del i samla fast eiendom  Grunnforurensning  Avtale/Vedtak om gr.erverv

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle
Forretningstype

Forr.dato
M.før.dato

Kom. saksref.
Annen ref.

Tingl.status
Endr.dato

Involverte
Berørte

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2024
01.01.2024

Tinglyst
01.01.2024

249/368, 249/368/0/1, 249/368/0/2, 249/368/0/3, 249/368/0/4,
249/368/0/5, 249/368/0/6, 249/368/0/7, 249/368/0/8,
249/368/0/9, 249/368/0/10, 249/368/0/11, 249/368/0/12,
249/368/0/13, 249/368/0/14, 249/368/0/15, 249/368/0/16,
249/368/0/17, 249/368/0/18

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2020
01.01.2020

Tinglyst
01.01.2020

249/368, 249/368/0/1, 249/368/0/2, 249/368/0/3, 249/368/0/4,
249/368/0/5, 249/368/0/6, 249/368/0/7, 249/368/0/8,
249/368/0/9, 249/368/0/10, 249/368/0/11, 249/368/0/12,
249/368/0/13, 249/368/0/14, 249/368/0/15, 249/368/0/16,
249/368/0/17, 249/368/0/18

Tinglyste eierforhold

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

HAUGEN GARD ARNESON
F231174*****

Hjemmelshaver (H)
1/2

Jonas Lies vei 1D
1412 SOFIEMYR

Bosatt (B)

HAUGEN HENRIETTE KNAI
F270774*****

Hjemmelshaver (H)
1/2

Jonas Lies vei 1D
1412 SOFIEMYR

Bosatt (B)

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Jonas Lies vei 1D H0101 249/368/0/4 104 4 1 1 Kjøkken

Adresse

Vegadresse: Jonas Lies vei 1 D

Poststed 1412 SOFIEMYR Kirkesogn 02100103 Kolbotn
Grunnkrets 902 Østre Bråten Tettsted 801 Oslo
Valgkrets 7 Sofiemyr Skolekrets 3 Sofiemyr

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

Adressetilleggsnavn:

Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Nordre Follo kommune: Seksjon 3207-249/368/0/4

Utskriftsdato: 13.08.2026 12:07

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 3

1 149578145 Rekkehus (131) Tatt i bruk (TB) 15.01.1970

1: Bygning 149578145: Rekkehus (131), Tatt i bruk 15.01.1970

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 104
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 104
Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Biobrensel, Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Annen oppvarming, Elektrisk Antall boenheter 1

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Tatt i bruk 15.01.1970 19.03.2001

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Jonas Lies vei 1D H0101 249/368/0/4 104 4 1 1 Kjøkken

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H02 0 44 0 44 0 0 0
H01 1 44 0 44 0 0 0
U01 0 16 0 16 0 0 0

Seksjonert eiendom: Grunneiendom 249/368

Bruksnavn SEKSJON 1-18 Beregnet areal 6444.9
Etablert dato 14.04.1965 Historisk oppgitt areal 7147
Oppdatert dato 20.12.2023 Historisk arealkilde Målebrev (1)
Skyld 0.08 Antall teiger 2
Bruk av grunn
Arealmerknader

 Tinglyst  Del i samla fast eiendom  Grunnforurensning  Avtale/Vedtak om gr.erverv

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Seksjonert  Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Teiger

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6630539.75 601920.01 0 Nei 1933.1
Eiendomsteig 6630584.05 601809.36 0 Ja 4511.8
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Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Nordre Follo kommune

249/368/0/4

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Jonas Lies vei 1D

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm

Eiendomskart for eiendom 3207 - 249/368//4
Teig 1 av 2

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 13.08.2026

3

4
2

5

1

6

10 m



Teig 1 av 2
Areal 1 933,10 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6630539,75 Øst 601920,01

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst Nøyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius

1 6630515,72 601940,05 20 cm Jord (JO) Rør (54) 23,02

2 6630537,44 601906,48 20 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 39,98

3 6630560,88 601923,53 10 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 29,13 84,79

4 6630542,04 601953,02 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 34,99

5 6630522,46 601983,68 20 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 36,38

6 6630503,22 601959,38 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 30,99

2
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Målestokk:

Dato:

Eiendom:

1:1000
Nordre Follo kommune

249/368/0/4

UTM-32

Ledninger i bakken

Adresse: Jonas Lies vei 1D

Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
Det tas forbehold om feil i kartgrunnlaget.
VA-ledninger kan være tegnet parallellforskjøvet, og mange private ledninger mangler i kartet.
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Utskriftsdato: 13.08.2026

Nordre Follo kommune
Adresse: Postboks 3010, 1402 SKI
Telefon: 02178

Planopplysninger
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Nordre Follo kommune

Kommunenr. 3207 Gårdsnr. 249 Bruksnr. 368 Festenr. Seksjonsnr. 4

Adresse Jonas Lies vei 1D, 1412 SOFIEMYR

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på
eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Reguleringsplaner
Reguleringsplaner under arbeid i nærheten

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner
Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner under bakken
Reguleringsplaner over bakken Reguleringsplaner under arbeid
Reguleringsplaner bunn Bebyggelsesplaner
Bebyggelsesplaner over bakken Bebyggelsesplaner under bakken
Midlertidige forbud

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id KPLAN2026 (https://www.arealplaner.no/3207/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3207&planidentifikasjon=KPLAN2026)

Navn Kommuneplan Nordre Follo 2026 - 2037

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 17.06.2026

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3207/dokumenter/11482/KPLAN2026_Bestemmelser%20med%20retningslinjer.pdf

- https://www.arealplaner.no/3207/dokumenter/11483/KPLAN2026_Forhold%20som%20avklares%20og%20belyses%20i%20reguleringsplaner.pdf

Delarealer Delareal 6 445 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende

Delareal 6 445 m
KPHensynsonenavnH110
KPSikring Nedslagsfelt drikkevann

Delareal 1 563 m
KPHensynsonenavnH320_2
KPFare Flomfare

 


 
 
 
 
 


2

2

2

Side 2 av 2

Delareal 6 302 m
KPHensynsonenavnH310_1
KPFare Ras- og skredfare

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 4935 (https://www.arealplaner.no/3207/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3207&planidentifikasjon=4935)

Navn SOFIELUND BORETTSLAG

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 29.08.1984

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3207/dokumenter/6759/4935_bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 6 436 m
Formål Konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn G

Id 4912 (https://www.arealplaner.no/3207/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3207&planidentifikasjon=4912)

Navn BRÅTEN II

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 19.02.1965

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3207/dokumenter/5274/4912_bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 8 m
Formål Annen veigrunn

Reguleringsplaner under arbeid i nærheten (500 meter)
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon

Id 202501 (https://www.arealplaner.no/3207/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3207&planidentifikasjon=202501)

Navn Fløysbonn

Status Planlegging igangsatt

Plantype Områderegulering

2

2

2

https://www.arealplaner.no/3207/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3207&planidentifikasjon=KPLAN2026
https://www.arealplaner.no/3207/dokumenter/11482/KPLAN2026_Bestemmelser%20med%20retningslinjer.pdf
https://www.arealplaner.no/3207/dokumenter/11483/KPLAN2026_Forhold%20som%20avklares%20og%20belyses%20i%20reguleringsplaner.pdf
https://www.arealplaner.no/3207/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3207&planidentifikasjon=4935
https://www.arealplaner.no/3207/dokumenter/6759/4935_bestemmelser.pdf
https://www.arealplaner.no/3207/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3207&planidentifikasjon=4912
https://www.arealplaner.no/3207/dokumenter/5274/4912_bestemmelser.pdf
https://www.arealplaner.no/3207/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3207&planidentifikasjon=202501
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Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Nordre Follo kommune

249/368/0/4

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Jonas Lies vei 1D

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring. Presentasjonen av informasjon er
i samsvar med nasjonal standard. Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.

 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 13.08.26  Side 1 av 2Saksbehandler: Robot Hårfagre

Sofielund Boligsameie 23.11.1974Fødselsdato eier:

Jonas Lies vei 1 D

Organisasjonsnr: 980 138 496

1412 SOFIEMYR

Vår ref.:

Type:

Eiere: Gard Arneson Haugen, Henriette Knai Haugen

2015/4

Boligsameie

4Seksjonsnr:

27.07.1974Fødselsdato medeier:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 2 493
Felleskostnader: Renter 19

Avdrag 461
Felleskostnader 1 323

Tilleggsytelser: TV/bredbånd 690

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmåneden, unntatt ved overtakelse den 1. i måneden. Vi forutsetter at kjøper og selger
gjør opp seg imellom for oppgjørsmåneden

Hvis boligselskapet har felles lån vil andel renter og avdrag på fellesgjelden reguleres månedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lånekostnadene.

2: Registrerte endringer felleskostnader
01.11.2026 Tot. utg. i kr.:Neste endring: 2 013

Felleskostnader: (    461,00 i Okt. 26)Avdrag - avluttet per 31.10.26 0
(     19,00 i Okt. 26)Renter - avsluttet per 31.10.26 0

Felleskostnader 1 323
Tilleggsytelser: TV/bredbånd 690

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 1 598 4 715
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 28 765,23 84 886

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 16364670641, DNB Bank ASA

Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 13.08.2026: 6.65% pa.
Antall terminer til innfrielse: 1
Saldo per 13.08.2026: 28 765
Andel av saldo: 1 598
Første termin/første avdrag: 30.06.2022 ( siste termin 30.09.2026 )
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

4: Særskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Norunn Nese

Adresse: Jonas Lies vei 5 C

Postnr/-sted: 1412  SOFIEMYR

Telefon: Mob.: 48504262

E-post: post@sofielundsameie.no

5: Restanse felleskostnader pr. 13.08.2026
Utestående saldo: 0
Felleskostnader: 0

Ovenstående er utestående felleskostnader/avregninger/fakturakrav per dags dato (uten eventuelle påløpte renter/omkostninger).

Restanseforespørsel i forbindelse med salg sendes restanse@usbl.no etter overtakelsesdato. Husk å få med vår ref.
6: Ligning - 2025

Gjeld: Andre inntekter:4 715 966
Utgifter:Annen formue: 20 348 609

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
7: Pålydende

Opprinnelig innskudd:Pålydende:



 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 13.08.26  Side 2 av 2Saksbehandler: Robot Hårfagre

Sofielund Boligsameie 23.11.1974Fødselsdato eier:

Jonas Lies vei 1 D

Organisasjonsnr: 980 138 496

1412 SOFIEMYR

Vår ref.:

Type:

Eiere: Gard Arneson Haugen, Henriette Knai Haugen

2015/4

Boligsameie 27.07.1974Fødselsdato medeier:

7: Pålydende
4 Partialobligasjonsnr:Seksjonsnr:

8: Bygning/eiendom
Byggeår: 1967

Gårds/bruksnr: 249/368 - seksjon:4

Bygningstype: Rekkehus

EietFeste/eiet tomt:

9: Forsikring
If Skadeforsikring NUF Polisenr:Forsikret i: SP587454

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Første innflytting: 01.01.1979 SSBnr: H0101

0 Oppvarmingstype:Etasje: Strøm
NeiHeis:

Parkeringstype:              Ingen ()

Nei Antall rom:Systemlås:
Oppr. antall rom:Husdyrhold:

Nei Kategori:Livsløp standard: Leilighet
Fasiliteter:

Sameiet har husordensregler
Vaktmester: Ingen
Førkjøpsrettsregler: Ingen forkjøpsrett
Garasje/parkering: Eget garasjelag. Kontakt styret for mer informasjon om Bråten Garasjelag

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling.

 
1. NAVN OG OPPRETTELSE 

Vedtektene gjelder for Sofielund sameie, gnr. 49, bnr. 368. Stiftelsesdato 
30.april1985.  
 
Sameiet består av fire bygninger, totalt 18 boligseksjoner. Hver seksjon har 
andel i sameiet. 

2. DISPOSISJONESRETTEN OVER SEKSJONENE


2.1.  BEBYGGELSEN OG TOMTEN

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. 
Eierne har enerett til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 
Seksjonen kan ikke skilles ut fra sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en 
sameiebrøk som uttrykker seksjonseierens forholdsmessige eierandel i 
sameiet.


Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes 
av bruksenhetene, er fellesarealer.


2.2.  BEGRENSNINGER I MULIGHETEN TIL Å KJØPE 
BOLIGSEKSJONER

Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner i ett 
og samme eierseksjonssameie.


2.3. SEKSJONSEIERENS RETTSLIGE DISPOSISJONSRETT

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene 
som følger av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. 
Seksjonseieren kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. 
Seksjonseieren kan også påhefte seksjonen servitutter, forkjøpsretter eller 
andre løsningsretter og foreta andre rettslige disposisjoner over seksjonen.


Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold.


VEDTATT  PÅ ÅRSMØTE 
7. FEBRUAR  2022 

SOFIELUND 
SAMEIE

VEDTEKTER



SOFIELUND SAMEIE	 	 VEDTEKTER

1.  NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Sofielund sameie, og har gårdsnummer 49 og bruksnummer 
368 i Nordre Follo kommune. 


Sameiet består av fire bygninger, totalt 18 boligseksjoner.


2.  DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE


2.1.  BEBYGGELSEN OG TOMTEN

 
Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. 
Eierne har enerett til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 
Seksjonen kan ikke skilles ut fra sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en 
sameiebrøk som uttrykker seksjonseierens forholdsmessige eierandel i 
sameiet. Del av fellesareal på enden av hver husrekke er således forbeholdt 
endeseksjonene. Dog må disse deler av fellesarealet ikke nyttes slik at øvrige 
brukere unødig eller urimelig hindres adgang til sine respektive seksjoner 
dersom dette er påkrevet.


Bruksenheten må heller ikke nyttes slik at det er til unødig eller urimelig 
ulempe for brukerne av andre seksjoner.


Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes 
av bruksenhetene, er fellesarealer.


2.2.  BEGRENSNINGER I MULIGHETEN TIL Å KJØPE 
BOLIGSEKSJONER 

Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner i ett 
og samme eierseksjonssameie.


2.3. SEKSJONSEIERENS RETTSLIGE DISPOSISJONSRETT

 
https://lovdata.no/lov/2017-06-16-65/§24
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Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene 
som følger av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. 
Seksjonseieren kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. 


I Sofielund sameie kan korttidsutleie strekke seg over 60 dager. 
Man kan reagere hvis utleien gir mye støy, for eksempel gjennom gjentagende 
festing og bråk. Dette er på linje med vanlige brudd på husordensregler.


Seksjonseieren kan også påhefte seksjonen servitutter, forkjøpsretter eller 
andre løsningsretter og foreta andre rettslige disposisjoner over seksjonen. 
 
Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og langtidsleieforhold.


2.4. SEKSJONSEIERENS RETT TIL Å BRUKE BRUKSENHETEN OG 
FELLESAREAL

Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har 
også rett til å bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis 
brukes til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.


Dersom årsmøtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan 
fellesarealene skal brukes. Årsmøtet kan vedta og endre ordensregler med 
vanlig flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter å følge de til 
enhver tid gjeldende ordensregler.


2.5.  DYREHOLD

Dyrehold er tillatt. Dyreholdet må ikke være til sjenanse for de øvrige brukerne 
av eiendommen.
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3.  FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, 
er felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter 
sameiebrøken. Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles 
etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.


Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i 
vedtektene fastsettes en annen fordeling enn den som følger av første ledd.


Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobeløp som fastsettes av 
seksjonseierne på årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av 
felleskostnadene. Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til 
fremtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen 
dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Endring av akontobeløp kan 
tidligst tre i kraft etter en måneds varsel.


Styret skal påse at alle felleskostnadene blir dekket av sameiet etter hvert som 
de forfaller, slik at man unngår at kreditor gjør krav gjeldende mot de enkelte 
seksjonseiere for seksjonseiernes felles forpliktelser.


En seksjonseier som har betalt mer i felleskostnader enn det som følger av 
første eller tredje ledd, har krav på å få tilbake det som er betalt for mye.


Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal 
fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken. Dersom inntektene 
fordeles på annen måte, må dette følge av en bestemmelse i vedtektene som 
alle seksjonseierne uttrykkelig har sagt seg enig i.


Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin 
sameiebrøk.
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4.  PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS 
FORPLIKTELSER

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot 
seksjonseieren som følger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige 
et beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens 
grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. 
Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det har 
kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning.


Panteretten faller bort dersom det ikke senest to år etter at pantekravet skulle 
ha vært betalt, kommer inn en begjæring til namsmyndigheten om 
tvangsdekning, eller dersom dekningen ikke gjennomføres uten unødig 
opphold.


Panterett etter denne paragrafen kan gjøres gjeldende av styret og 
seksjonseiere som har dekket mer enn sin del, jf. punkt 3 femte ledd.


5.  VEDLIKEHOLD


5.1.  SEKSJONSEIERENS PLIKT TIL Å VEDLIKEHOLDE 
BRUKSENHETEN

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på 
fellesarealene og andre bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige 
seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle 
tilleggsdeler til bruksenheten.


Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som, 
a) inventar 
b) utstyr, som for eksempel  vannklosett, varmtvannsbereder,  
badekar og vasker 
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 
e) listverk, skillevegger, tapet 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 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h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller 
inntakssikring 
i) vinduer, ytterdører, pipebeslag, etc. 
j) tak, yttervegger, baldakin, utvendig grunnmur, takpapp, takrenner, panel, 
maling etc.


Hver enkelt rekke må eniges om vedlikehold av punkter opplistet under j) i det 
overnevnte. Ved 2/3 flertall (i samme rekke) skal alle føye seg til 
flertallsbeslutningen i rekken. F. eks om utvendig panel planlegges endret fra 
stående til liggende panel. Ved 2/3 flertall for dette, så endres det fra stående 
til liggende panel i hele rekken. Styret skal varsles om vedlikeholdsaktiviteter 
opplistet under j) og skal godkjenne evt. avvik innad i rekkene, eller om det er 
andre spesielle hensyn som er tungtveiende for å ikke ha lik utførelse.


Den enkelte seksjon er ansvarlig for finansiering og utførelse av alt 
vedlikehold i 5.1


Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 
Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til 
fellesledningen. Dette gjelder også utvendige sluk som ligger til bruksenheten. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det 
som er nevnt i punktlisten over. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel 
skader som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt 
brannvernutstyr, og at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.


Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, 
inkludert reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne 
plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle ha vært utført av den tidligere 
seksjonseieren.


5.2.  SAMEIETS PLIKT TIL Å VEDLIKEHOLDE OG UTBEDRE 
FELLESAREALER M.M. 

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer og felles 
installasjoner, forsvarlig vedlike. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på 
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik 
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at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke 
faller inn under den enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter 
5.1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når det 
er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader.


Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når det er 
nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. Vedlikeholdsplikten omfatter også 
felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik som rør, ledninger og 
kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle 
seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å 
vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i første og 
annet punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren 
eller andre brukere.


Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med første og annet 
ledd, og det mangelfulle vedlikeholdet står i fare for å påføre eiendommen 
skade eller ødeleggelse, kan en seksjonseier utføre vedlikeholdet selv. 
Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve å få sine nødvendige utgifter dekket 
på samme måte som andre vedlikeholdskostnader, jf. punkt 3. Før 
seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal de øvrige seksjonseierne 
varsles i rimelig tid. Varsel kan unnlates dersom det foreligger særlige grunner 
som gjør det rimelig å unnlate å varsle.


5.3.  BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes 
punkt 7.10 og eierseksjonsloven krever årsmøtets samtykke, må ikke 
igangsettes før samtykke er gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene 
har gitt tillatelse til igangsettelse. Søknad eller melding til bygnings-
myndighetene må godkjennes av styret før byggemelding kan sendes.

5.4.  SEKSJONSEIERENS ERSTATNINGSANSVAR FOR MANGELFULLT 
VEDLIKEHOLD

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten etter 5.1, skal erstatte 
tap dette påfører andre seksjonseiere. Seksjonseieren skal likevel ikke 
erstatte tapet dersom hen kan sannsynliggjøre at det mangelfulle 
vedlikeholdet skyldes en hindring utenfor hens kontroll og det ikke er rimelig å 
forvente at seksjonseieren skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den 
eller unngått følgene av den.
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Dersom det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en tredjeperson som 
seksjonseieren har valgt til å utføre vedlikeholdet, er seksjonseieren ikke 
erstatningsansvarlig hvis seksjonseieren kan sannsynliggjøre at det 
mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring også utenfor tredjepersonens 
kontroll, og det ikke er rimelig å forvente at tredjepersonen skulle ha regnet 
med hindringen, overvunnet den eller unngått følgene av den.


En seksjonseier er erstatningsansvarlig for indirekte tap som det mangelfulle 
vedlikeholdet har påført en annen seksjonseier, men bare når seksjonseieren 
har vært uaktsom.


Ved eierskifte er den nye eieren bare ansvarlig for den delen av tapet som 
skyldes mangelfullt vedlikehold i sin eiertid.


Dersom seksjonseierens mangelfulle vedlikehold fører til skade på bygninger, 
fellesarealer eller annet som sameiet skal vedlikeholde og utbedre etter  
5.2 første og annet ledd, er seksjonseieren erstatningsansvarlig etter denne 
bestemmelsen.


5.5.  SAMEIETS ERSTATNINGSANSVAR FOR MANGELFULLT 
VEDLIKEHOLD

Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt etter 5.2, skal det erstatte tap 
dette påfører seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene. Sameiet skal 
likevel ikke erstatte tapet dersom sameiet kan sannsynliggjøre at det 
mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring også utenfor sameiets kontroll, 
og det ikke er rimelig å forvente at sameiet skulle ha regnet med hindringen, 
overvunnet den eller unngått følgene av den.


Dersom det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en tredjeperson som styret har 
valgt til å utføre vedlikeholdet, er sameiet ikke erstatningsansvarlig hvis 
sameiet kan sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en 
hindring også utenfor tredjepersonens kontroll, og det ikke er rimelig å 
forvente at tredjepersonen skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den 
eller unngått følgene av den.


Sameiet er erstatningsansvarlig for indirekte tap som sameiets mangelfulle 
vedlikehold har påført en seksjonseier, men bare når sameiet har opptrådt 
uaktsomt.
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Kravet om erstatning rettes mot styret. Fører erstatningskravet frem, er 
kostnaden en felleskostnad for sameiet.


5.6.  FELLESREGLER OM OMFANGET AV ERSTATNING

Ansvaret etter 5.4 og 5.5 første og annet ledd omfatter ikke indirekte tap. Som 
indirekte tap regnes tap i næring, tap som følge av skade på annet enn 
bruksenheten og vanlig tilbehør til denne, og tap som følge av at 
bruksenheten eller deler av denne ikke kan brukes, for eksempel tapte 
leieinntekter. Utgifter til erstatningsbolig for brukere av en boligseksjon er 
likevel ikke indirekte tap.


Ansvaret etter 5.4 eller 5.5 gjelder bare tap den ansvarlige med rimelighet 
kunne regne med som en mulig følge av det mangelfulle vedlikeholdet.


Dersom den seksjonseieren som er påført skaden, ikke begrenser tapet sitt 
gjennom rimelige tiltak, må eieren selv bære den delen av tapet som kunne 
vært unngått.


Erstatningsansvaret kan reduseres dersom det vil virke urimelig for den 
ansvarlige. Ved vurderingen skal det legges vekt på tapets størrelse 
sammenlignet med det tap som vanligvis oppstår i lignende tilfeller, og 
forholdene ellers.


For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal 
seksjonseierens forsikring benyttes så langt den rekker, inkludert mulig 
egenandel, før sameiets forsikring benyttes. Hvis sameiets forsikring benyttes 
skal den som er erstatningsansvarlig betale forsikringens egenandel. 
Bestemmelsen gjelder også når skaden er forårsaket av noen av 
seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang 
til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.


5.7.  KRAV MOT  TIDLIGERE AVTALEPART

!
En seksjonseier eller sameiet kan gjøre krav etter 5.4 og 5.5 og 
andre misligholdskravgjeldende mot en tidligere avtalepart som har inngått 
avtalen som ledd i næringsvirksomhet. Første punktum gjelder bare i den 
utstrekning den ansvarlige etter 5.4 eller 5.5 kan gjøre krav gjeldende mot den 
tidligere avtaleparten.
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6.  MISLIGHOLD


6.1.  PÅLEGG OM SALG AV SEKSJONEN

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine 
plikter, kan styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. 
eierseksjonsloven § 38. Kravet om advarsel gjelder ikke i de tilfellene det kan 
kreves fravikelse etter eierseksjonsloven § 39. Advarselen skal opplyse om at 
vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Et pålegg om 
salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved 
tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen en fastsatt frist. Fristen 
skal ikke settes kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt.

6.2.  FRAVIKELSE AV BRUKSENHETEN (UTKASTELSE)

Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage 
eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 
39. En begjæring om fravikelse kan settes frem tidligst samtidig med at det gis 
pålegg etter eierseksjonsloven § 38 om salg. Begjæringen settes frem for 
tingretten. Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 
reises innvendinger mot fravikelsen som ikke er klart grunnløse, skal 
begjæringen om fravikelse ikke tas til følge uten behandling ved 
allmennprosess.


7.  ÅRSMØTET


7.1.  ÅRSMØTETS MYNDIGHET. MINDRETALLSVERN

Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet. Et flertall på årsmøtet kan 
ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller 
utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning.


7.2.  ORDINÆRT ÅRSMØTE

Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av april. Styret skal på 
forhånd varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å 
innlevere saker som ønskes behandlet.
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7.3.  EKSTRAORDINÆRT ÅRSMØTE

Ekstraordinært årsmøte holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst 
tre sameiere skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker 
behandlet. 


Om innkallelse og stemmegivning gjelder samme bestemmelser som for 
ordinært årsmøte.


7.4.  INNKALLING TIL ÅRSMØTE

Styret innkaller årsmøtet med et varsel som skal være på minst åtte og høyst 
tjue dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med 
kortere varsel, men varselet kan aldri være kortere enn tre dager.


Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk 
kommunikasjon. I vedtektene kan det bestemmes at innkallingen i stedet eller 
i tillegg skal skje på annen måte. Seksjonseiere som ikke selv bruker 
bruksenheten, har i alle tilfeller krav på skriftlig innkalling.


Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal 
årsmøtet kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må 
vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmene, må 
hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 


Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal 
nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen etter 7.2.


7.5.  SAKER ÅRSMØTET SKAL BEHANDLE

Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. Uten 
hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet;


a) behandle styrets årsberetning


b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående 
kalenderår


c) behandle årsbudsjett


d) andre saker som nevnt i innkallingen
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e) velge styremedlemmer


Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 
ordinært årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. 
Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i årsmøtet.


7.6.  SAKER ÅRSMØTET KAN BEHANDLE

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte etter 7.5 annet 
ledd, kan årsmøtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til 
møtet i samsvar med 7.4 fjerde ledd. Hvis alle seksjonseierne er til stede på 
årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som 
ikke står i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder 
for at styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er 
fremsatt i møtet.


7.7.  HVEM SOM KAN DELTA PÅ ÅRSMØTET

Alle seksjonseierne har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og 
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren 
av en boligseksjon har rett til å være til stede og til å uttale seg.


Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å 
være til stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører 
har plikt til å være til stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de 
har gyldig forfall. En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når 
som helst tilbakekalles. Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til 
årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 
årsmøtet tillater det.


7.8.  LEDELSE AV ÅRSMØTET

Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. 
Møtelederen behøver ikke å være seksjonseier.


7.9.  INHABILITET

Ingen kan delta i en avstemning om;


a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen 
interesse i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 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d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (pålegg om salg) 
og 39 (utkastelse) som er rettet mot en selv eller ens nærstående.


Første ledd gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig.


7.10.  FLERTALLSKRAV VED ULIKE BESLUTNINGER PÅ ÅRSMØTET. 

Særlige begrensninger i årsmøtets myndighet. 
Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis 
ikke andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke 
fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.


Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 
årsmøtet for å ta beslutning om


A. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten 
som går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

B. omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av 
eksisterende bruksenheter

C. salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet 
som tilhører eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre 
rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning

D. samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra 
boligformål til annet formål eller omvendt

E. samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet 
ledd annet punktum"

F. endre vedtekter


7.11.  FLERTALLSKRAV FOR SÆRLIGE BOMILJØTILTAK

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, 
og som går ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk 
ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent 
av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte 
stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller 
utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige 
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felleskostnadene, kreves det et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte 
stemmene på årsmøtet.


Hvis tiltak etter første ledd fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller 
utlegg for enkelte seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens 
grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres 
hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.


7.12.  BESLUTNINGER SOM KREVER ENIGHET FRA ALLE 
SEKSJONSEIERE

Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, 
uttrykkelig si seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om


a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som medfører en vesentlig endring av sameiets karakter 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig 
av størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort 
økonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseierne.


7.13.  BEREGNING AV FLERTALL OG OPPTELLING AV STEMMER PÅ 
ÅRSMØTET

På årsmøtet har sameiere stemmerett med en stemme for hver seksjon de 
eier. Sameiere har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem 
skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten anses å gjelde på førstkommende 
årsmøte med mindre det fremgår at noe annet er ment. Fullmakten kan når 
som helst trekkes tilbake. 
Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står 
stemmene likt, avgjøres saken ved loddtrekning.


7.14.  PROTOKOLL FRA ÅRSMØTET

Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som 
behandles, og alle beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst 
én seksjonseier som utpekes av årsmøtet blant dem som er til stede, skal 
underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for 
seksjonseierne.


Protokollen skal inneholde navn på alle som er til stede, eventuelt hvor mange 
seksjonseiere som er representert ved fullmektig. Den kan også inneholde 
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referat av innleggene på årsmøtet. Ved avstemninger som krever samtykke fra 
den det gjelder bør det redegjøres for hvem som har gitt samtykke.


8. STYRET


8.1.  PLIKT TIL Å HA ET STYRE. STYRETS SAMMENSETNING

Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av fire medlemmer, en fra hver 
rekke, og med totalt ett varamedlem. Ett av styremedlemmene skal være 
leder. Styret velges særskilt.


Dersom ingen stiller til valg som styreleder, må styret selv ved konstituering på 
første styremøte enes om en hensiktsmessig ansvars- og arbeidsfordeling. Ett 
av styremedlemmene må dog fungere som kontaktperson overfor sameiets 
forretningsfører.


8.2.  VALG AV STYRET, TJENESTETID OG VEDERLAG

Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. 
Styrelederen skal velges særskilt. Bare myndige personer kan være 
styremedlemmer. Vedtektene kan fastsette at bare fysiske personer skal 
kunne velges som styremedlem. Om andre enn fysiske personer kan velges til 
styremedlem, kan dette bare skje ved at det velges en utpekt representant for 
vedkommende.


Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe 
annet. Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene.


Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før 
tjenestetiden er ute. Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. 


8.3.  STYREMØTER

Styrelederen skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.


Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det 
ikke er valgt noen nestleder, skal styret velge en møteleder.
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Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene 
er til stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte 
stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som 
stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle 
styremedlemmene.


Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte 
styremedlemmene skal undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og 
sted for møtet, hvem som deltok, hvem som var møteleder, hvilke saker som 
ble behandlet, hva som ble besluttet, og hvem som eventuelt stemte imot 
beslutningene. Den enkelte seksjonseier har ikke krav på å gjennomgå 
protokollen.


8.4 STYRETS OPPGAVER

Styret skal på sameiets vegne sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, 
og ellers stå for forvaltningen av sameiernes felles anliggender i samsvar med 
lov, vedtekter og vedtak fattet av årsmøtet.


Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel og påse at 
sameiet til enhver tid har gyldig bygningsforsikring.


Det hører inn under styrets oppgaver å ansette, si opp og avskjedige 
forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for dem, og føre tilsyn med 
at de oppfyller sine plikter.


Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger og styremøter.


8.5.  STYRETS BESLUTNINGSMYNDIGHET. MINDRETALLSVERN.

Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til 
andre organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, 
kan også tas av styret om ikke annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets 
beslutning i det enkelte tilfelle.


Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi 
noen seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre 
seksjonseieres bekostning.
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8.6.  INHABILITET

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål som medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende 
personlig eller økonomisk særinteresse i.


8.7.  STYRETS REPRESENTASJONSADGANG OG ANSVAR

Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin 
underskrift i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. 
Dette omfatter å gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og 
rettigheter og plikter som ellers angår fellesareal og fast eiendom. Styret kan 
også gjøre gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet 
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.


Styret representerer sameierne og forplikter dem med underskrift av styrets 
leder og ett styremedlem i fellesskap. Dersom styret er konstituert uten fast 
styreleder, kreves underskrift av to styremedlemmer i fellesskap.


Styret har beslutningsmyndighet innenfor de vedtak som er fattet av årsmøtet.


Styrelederen kan saksøke og saksøkes med bindende virkning for alle 
seksjonseierne i saker som nevnt i første ledd første og annet punktum. Er det 
ikke valgt styreleder, kan ethvert styremedlem saksøkes med samme virkning.


Har styret eller styremedlemmene overskredet sin myndighet, er avtale med 
tredjeperson ikke bindende for seksjonseierne dersom de kan godtgjøre at 
tredjepersonen innså eller burde innse at myndigheten ble overskredet, og det 
derfor ville være uredelig å påberope seg avtalen.
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9.  FORRETNINGSFØRER


9.1.  ANSETTELSE ELLER ENGASJEMENT AV FORRETNINGSFØRER

Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en 
forretningsfører.


Om vedtektene ikke bestemmer noe annet, er det styrets oppgave å ansette 
eller engasjere forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for dem, 
fastsette deres lønn eller godtgjørelse, føre tilsyn med at de oppfyller sine 
plikter, samt å avslutte engasjementet.


En ansettelse av en forretningsfører kan bare skje med en oppsigelsesfrist 
som ikke må overstige seks måneder. Med to tredjedels flertall av stemmene 
på årsmøtet kan årsmøtet beslutte at en avtale om forretningsførsel gjøres 
uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem 
år.


9.2.  FORRETNINGSFØRERENS BESLUTNINGSMYNDIGHET OG 
REPRESENTASJONSRETT

Styret kan delegere deler av sin kompetanse til å ta beslutninger etter punkt 
8.5. til forretningsføreren. Forretningsføreren kan bare utøve sin 
beslutningsmyndighet innenfor rammene av hva som er delegert fra styret.


I saker som gjelder vanlig vedlikehold og drift, kan forretningsføreren 
representere seksjonseierne på samme måte som styret.


Forretningsføreren kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er 
egnet til å gi noen seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på 
andre seksjonseieres bekostning.


9.3.  INHABILITET

Forretningsføreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål som forretningsføreren selv eller dennes nærstående har en 
fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i.

10.  REGNSKAP OG REVISJON
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10.1.  PLIKT TIL Å FØRE REGNSKAP 

Styret sørger for at det blir ført regnskap og utarbeidet årsregnskap og 
årsberetning i samsvar med bestemmelsene gitt i eller i medhold av 
regnskapsloven. Styret skal legge frem regnskapet for det forrige kalenderåret 
på det ordinære årsmøtet.


10.2.  PLIKT TIL Å HA REVISOR

Årsmøtet kan med vanlig flertall av de avgitte stemmene vedta at sameiet skal 
ha en revisor som er valgt av årsmøtet.


Årsmøtet velger revisor. Revisoren tjenestegjør inntil annen revisor er valgt.


Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder 
bestemmelsene i revisorloven så langt de passer.


11.  ENDRINGER I VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller 
strengere krav.


12. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER


For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i Lov om 
eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65


 –


 
Styret  

Sofielund sameie 
februar 2022
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HUSORDENSREGLER 

Gjelder fra dato – vedtatt på årsmøte 7. februar 2022


Husordensreglene er ment å gi retningslinjer for å skape et best mulig bomiljø 
med trivsel, ro og hygge for den enkelte sameier, beboer og gjester. Det er 
viktig at seksjonene og fellesarealene brukes på en slik måte at det ikke er til 
sjenanse for andre. Det er ønskelig at den enkelte sameier og beboer bidrar til, 
og tar ansvar for at husordensreglene følges.


๏ Det skal normalt være ro i boligen mellom klokken 23.00 og 07.00 alle dager. På 
søndager og andre helligdager skal det være helligdagsfred hele døgnet. På påske-, 
pinse- og julaften etter klokken 16.00.


๏ Ved festlige arrangement som går utover klokken 23.00, og som kan virke forstyrrende 
for berørte naboer, si i fra på forhånd.


๏ Skal du sette opp utebod, boblebad, skilt, husker, trampoliner og liknende, skal det skje 
i samråd med styret. Styret kan nekte deg å sette opp det du ønsker hvis det finnes 
særlige grunner for det.


๏ Trær på fellesområde skal ikke felles uten styrets samtykke.


๏ Kjøring foran eiendommene begrenses til vare- eller syketransport, flytting, bilvask eller 
liknende.


๏ Kast ikke uvedkommende ting i toalettet eller utslagsvask, for eksempel skal matfett 
ikke kastes i avløp. 


๏ Sameiet har avtale med Telenor om levering av internett og TV. Den enkelte beboer er 
selv ansvarlig for å kontakte leverandør ved feil.
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Fellesareal

Den enkelte sameier er ansvarlig for vedlikehold av det fellesareal som naturlig tilhører 
det enkelte rekkehus, men også fellesareal ved postkasser, søppelkasser og stikkveier til 
garasjer.  
Det skal klippes, stelles, vannes plener og planter i sommerhalvåret.  
På vinterstid er det snørydding og strøing av gangveier hvor alle må hjelpe til.


Restavfall, papp og papir, hageavfall, glass og metall

 
Hver seksjon har sin egen beholder for restavfall. Hold den tett og lukket! Vask den om 
den lukter (spesielt i sommerhalvåret).


Papp og papir legges i en felles beholder, og må være flatklemt før den legges i beholder.  
OBS! Her kastes KUN papp og papir. Beholderne tømmes hver fjortende dag.


I sommerhalvåret (mai-oktober) har vi innsamling av hageavfall i egen beholdere. De 
tømmes en gang per måned. 
Hva kan du kaste i hageavfallsbeholderen: 

• Planterester

• Gress

• Løv

• Kvister

• Nedfallsfrukt

• Avskårne blomster

• I tillegg kan man ved hver tømmedag sette ut én bunt med kvister og tynne grener. 

Grener over 5 cm i diameter og over 1,5 meter i lengde må leveres til 
gjenvinningsstasjonen. 

Det er først og fremst hageavfall fra fellesområdene kastes i beholderne. Har du mye 
hageavfall fra egen hage, må det leveres GRATIS på Miljøstasjonen på Sofiemyr.


 
Glass og metall må leveres i egne beholdere.  
Nærmeste stasjon er vis a vi Holbergsvei 1.
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Nabolagsprofil
Jonas Lies vei 1D - Nabolaget Bråten/Sofiemyr vestre - vurdert av 41 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Fløysbonn 5 min
Linje 81, 81N, 83, 83N, 84E, 580 0.4 km

Solbråtan stasjon 14 min
Linje L2 1.2 km

Hauketo stasjon 10 min
Buss, tog 5.4 km

Sundbrygga 22 min
Totalt 2 ulike linjer 23.7 km

Oslo S 22 min
Totalt 24 ulike linjer 19.3 km

Skoler

Sofiemyr skole Holbergsvei (1-7 kl.) 4 min
481 elever, 23 klasser 0.3 km

Tårnåsen skole (1-7 kl.) 21 min
508 elever, 24 klasser 1.8 km

Kolbotn skole (1-10 kl.) 21 min
398 elever, 21 klasser 1.8 km

Wang Ung Follo (8-10 kl.) 7 min
190 elever, 6 klasser 0.5 km

Fløysbonn ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min
252 elever, 14 klasser 0.6 km

Hellerasten ungdomsskole (8-10 kl.) 21 min
237 elever, 16 klasser 1.8 km

Roald Amundsen videregående skole 10 min
597 elever, 39 klasser 0.8 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 79/100

Naboskapet
Godt vennskap 74/100

Aldersfordeling

15
.9

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

9.
6 

%
6.

5 
%

7.
2 

% 16
.1

 % 25
.6

 %
21

.2
 %

43
.2

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

15
.1

 %
14

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Bråten/Sofiemyr vestre 1 233 520

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Holberg barnehage (1-5 år) 5 min
54 barn 0.4 km

Bråten barnehage (1-5 år) 7 min
46 barn 0.6 km

Sofiemyråsen barnehage (0-5 år) 9 min
61 barn 0.8 km

Dagligvare

Rema 1000 Sofiemyr 4 min

Kiwi Sofiemyr 9 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026

Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

3. Gående

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 95/100

Gateparkering
Lett 86/100

Støynivået
Lite støynivå 86/100

Sport

Sofiemyr idrettspark 6 min
Fotball, friidrett, sandvolleyball 0.4 km

Sofiemyr skole balløkke 6 min
Ballspill 0.4 km

Mudo Oppegård 4 min

SATS Kolbotn 18 min

Boligmasse

12% enebolig
45% rekkehus
39% blokk
4% annet

«Flott for familier, kort vei til
barnehager og skoler.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sofiemyrsenteret 5 min

Vitusapotek Sofiemyr 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

27% i barnehagealder
35% 6-12 år
15% 13-15 år
22% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Bråten/Sofiemyr vestre
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 34% 33%

Ikke gift 52% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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{Boligkjøperpakken}

Alt du trenger til ditt  
boligkjøp – ferdig forsikret 
hele det første året.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra kontraktsmøte (maks 6 mnd. før overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du 
overtar boligen. Forsikringene løper/varer i ett år. 

I Boligkjøperpakke Hus og Boligkjøperpakke Hytte inngår standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot 
et tillegg i prisen, det gjør du ved å kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i 
borettslag får kun kjøpt leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring må du kontakte Gjensidige. 

Boligkjøperforsikringen kan beholdes i inntil fem år. Du vil motta pris på fornyelse av boligkjøperforsikringen ca. 1 måned før 
fornyelsen din. 

Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan du kontakte oss på telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no. 
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjøperpakken, gjør du dette ved å logge inn på gjensidige.no.

Boligkjøperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for det nye huset 
ditt: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 standard bygningsforsikring  
for hus 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter  

Pris: Boligkjøperpakken Hus  
koster kr 19 900,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for den nye 
leiligheten din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring 

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 bekjempelse av veggedyr, 
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjøperpakken 
Leilighet og fritidsleilighet 
koster kr 9 950,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene 
du trenger for den nye fritids-
boligen din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 standard bygningsforsikring  
for hytte 

•	 innboforsikring Pluss

•	 uhell i fritidsboligen

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter 

Pris: Boligkjøperpakken Hytte 
koster kr 19 900,- for hele  
det første året for frittstående 
hytte / tomannshytte / kjedet 
hytte. Prisen på forsikringen 
legges inn i oppgjøret for din  
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 
 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

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

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

 
Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt. 

 
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti. 

 
Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge. 

 
 

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven. 
 

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte. 
 

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning. 

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

 
5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger. 

 
6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger 
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

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

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Forbrukerinformasjon 
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse  
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendoms- 
meglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av  
blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved 
budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg. 

gJEnnomFØRing Av budgivning: 

1.  På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eien-
dommen, herunder om relevante forbehold. 

2.  Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse 
videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også 
budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger. 
Før formidling av bud til oppdragsgiver skal megler inn-
hente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet 
til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som 
benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med 
skriftlige bud menes også elektroniske meldinger som 
e-post og SMS når informasjonen i disse er tilgjengelig 
også for ettertiden.   

3.  Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt 
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finan-
sieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle 
forbehold som for eksempel usikker finansiering, salg av 
nåværende bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold 
bli akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer gjerne 
med megler før bud avgis. 

4.  Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av 
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er 
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annon-
serte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke sette 
en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, så 
langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, bud-
givere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre 
budgivere. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart 
er for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og interessenter 
et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler 
fraråde budgiver å stille slik frist. 

5.  Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte 
bud overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor 
fristene i punkt 4. 

6.  Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde 
budgiverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og 
eventuelle forbehold. Megler skal så snart som mulig be-
krefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er mot-
tatt. 

7.  Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en bud-
runde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en 
budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form. 

8.  Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet 
opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det 
er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet 
fremmes gjennom fullmektig. 

viKTigE AvTALERETTSLigE FoRHoLd:

1.  Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast eien-
dom. 

2.  Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet inn-
holdet i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap 
om budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da 
bind ende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med 
 mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgi-
ver får melding om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig 
 dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom). 

3.  Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og 
er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud. 

4.  Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen 
akseptfristens utløp er det inngått en bindende avtale. 

5.  Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte 
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som med-
fører at det foreligger en avtale om salg av eiendommen 
dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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