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Velkommen til Vetabekkveien 13







Velkommen til

Vetabekkveien 13

Vetabekkveien 13 er en innholdsrik og pen enebolig med
attraktiv og rolig beliggenhet p& Opstad/Greaker. Boligen er
vesentlig oppgradert og modernisert i nyere tid. Huset
fremstar som bade innbydende og tidsriktig, med en
helhetlig stil og gode materialvalg.

Hovedetasjen har en romslig og luftig stue med mye
lysinnslipp og en herlig romfglelse, i naturlig samspill med et
stort og praktisk kjgkken. Planlgsningen er godt tilrettelagt
for bade hverdagsliv og sosiale sammenkomster. Boligen har
i tillegg fatt nye, moderne bad i begge etasjer, utfert med
fokus pa kvalitet og et stilrent uttrykk.

Eiendommen har en helt ny og innredet underetasje med
egen inngang, stue, soverom og bad. Uteomradene er fint
opparbeidet, med gode solforhold og fin utsikt.

Beliggenheten er tilbaketrukket i et rolig omrade, samtidig
som du har kort vei til det meste du trenger i hverdagen.




Vetabekkveien 13

Prisantydning

Omkostninger

Bruksareal
BRA-I

BRA-E

TBA

Soverom
Etasje
Eiendomstype
Eierform

Tomteareal

Byggear

5700 000

1000

230,0 m?2
213,0 m?
17,0 m?
172,0

3

2
Enebolig
Selveier
1166 m?

1978




Kontakt var
megler

Caroline Holmskau

Eiendomsmegler / Daglig
Leder

+47 469 54 272

| caroline@partners.no

HOLMSKAU
ARTNERS

St. Marie Gate 112 1725 Sarpsborg
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Beliggenhet

Eiendommen ligger i enden av blindvei i et godt etablert
og rolig boomrade pé Gredker. Gode solforhold med
utsikt, her er det naerhet bade barne- og ungdomsskole
pa Tindlund, samt flere barnehager. Kort gaavstand til
Gredker VGS. P& Greaker finner vi bade Greaker IF sitt
flotte fotballanlegg p& Moa i tillegg til at Tindlund
Handball og Greaker Innebandyklubb som holder til i
Tindlundhallen.

Kort vei til Kiwi naerbutikk, apotek, diverse
servicefasiliteter, pub, pizzarestaurant, treningssenter
og fine turmuligheter. Her begr de fleste behov kunne
dekkes.

Sentral plassering med kort vei til E6, sykehuset,
Fredrikstad og til svenskegrensen. Godt kollektivtilbud
og kort vei til busstop ved 109-veien.

Sarpsborg sentrum ligger ca. 5 km unna.
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Innhold

1. Etasje:
Entré, bad/wc, to soverom, kjokken, stue, garderobe,
vaskerom.

Underetasije:
Entré, bad/wc, kjokken, to bod, soverom, garderobe, stue.

| tillegg er det to utvendige boder.

BRA 230,0 m?

BRA-T 213,0 m*

BRA-E 17,0 m?

TBA 172,0 m?
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Eiendommen




Arealer
Totalt bruksareal: 230,0 m?

« BRA-i: 213,0 m?
« BRA-e: 17,0 m?

| tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 172,0
m2

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt bruksareal.
Dersom dette arealet befinner seg i sameie,
borettslag, aksjesalg e.l. vil normalt sett disse
arealene ikke veere eid av boligen, de er kun
disponert pé salgstidspunktet. Arealet kan f. eks.
omrokeres av styret i ettertid. BRA-b: Innglasset
balkong. GUA: Gulvareal. ALH: Areal med lav
himlingshgyde.

Se vedlagte tilstandsrapport for naermere beskrivelse
av arealene. Arealene er oppmalt av
bygningssakkyndig og ikke kontrollert/oppmalt av
eiendomsmegler. Arealene er oppgitt iht NS 3940
Areal- og volumberegninger av bygninger.

Standard

Huset er velholdt og pent, fremstér som solid og har i
tillegg blitt vesentlig oppgradert i senere tid. Det er -
som med de fleste eldre hus - noen anmerkninger i
tilstandsrapporten. | tillegg er det noen avvik fra
byggetegninger.

| hovedetasjen er det store, apne rom og rikelig med
lysinnslipp. Badet er oppgradert og fremstar som
nytt. Dette er ikke dokumentert, men fremstér som
fagmessig og pent utfert. Kjgkkenet er delvis
oppgradert.

Mange vinduer er skiftet uti 2022/2023, mens et
kjellervindu og stort vindu i stue er fra byggeéret.
Skyveder fra stue og ut pa terrassen er ogsa fra
byggeéret.

Underetasjen er i sin helhet omgjort, men det er ikke
sgkt om bruksendring her. Det kan vaere behov for
tiltak for & fa godkjent til varig opphold, blant annet
skal det veere tilgang mellom for & lovlig kunne
bruke/leie ut. Kjgper ma selv undersgke dette
narmere med kommunen.

Huset har en nedgravd oljetank ute. Denne bar
fiernes, og det er TG3 i tilstandsrapporten. Ut over
dette er det ingen TG3, men en del TG2 - primeert
knyttet til alder.

Adkomst

Se vedlagt nabolagsprofil for kart og oversikt over
adkomst. Det vil bli skiltet med Holmskau & Partners-
skilt ved fellesvisning.

Parkering
Parkering p& egen asfaltert gardsplass.

Selgers egenerklaeringsskjema

Selger har kommentert pa felgende sparsmal i
egenerklaeringsskjema som er en del av
salgsoppgaven:

Bodd i boligen siden Januar 2023.

Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?
Ja.

Nye bad.

2023.

Fagleert.

Smurt membran, stept og flislagt pa bad i 1. og 2.
etasje.

B.A. mur og flis.

Varmekabler pa begge bad.
2023.

Fagleert.

Glomma Elektriske.

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

Ja.

hatt et lite hull i taket ved en gradrenne der det var
noen knuste takstein. Etter takfornying i 2024 har det
ikke veert noe problem med taket.

Er det utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu eller
annen fasade?

Ja.

Takfornying.

2024.

Fagleert.

Morten Fixit.

Malt fasade.

2023.

Fagleert.

Utskiftning av vinduer.
Eier utferte jobben.

Er det utfert arbeid pé det elektriske anlegget?
Ja.

2022.

Fagleert.

Varmekabler og sikringsskap.

Glomma Elektriske.

Er det utfert arbeid pa utvendige eller innvendige
avlgpsrar eller vannrer?

Ja.

Vann og aviap.

2022.
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Faglaert.
Nye fordelerskap og rer i rer system.
Br. Rer og Bad AS.

Er det eller har det veert nedgravd oljetank pa
eiendommen?

Ja.

Tanken er frakoblet, ikke tamt eller sanert.

Er det utfert arbeid pa varmeanlegg eller
ventilasjonsanlegg?

Ja.

Varmepumpe.

2024.

Fagleert.

Montert ny varmepumpe i 2.etg.
Installatgren AS.

Har det veert feil eller gjort endringer pa ildsted eller
pipe?

Ja.

Tettet igjen gammelt ildsted i 1. etasje og montert
gulvstdende peis.

Har det veert mugg, sopp eller réte i boligen eller
andre bygninger pé eiendommen?

Ja.

En ratten bjelke i gulv under soverom i 2. etasje, alt
ble fjernet og skiftet ut under renoveringen av gulv pa
soverom og himling i 1. etasje. det var ogsé noe maur
i denne bjelken, etter befaring med
skadedyrkontrollgr ble det konkludert med at dette
ikke var skadedyr kun vanlig sukkermaur og ved
fierning av den ratne bjelken ble ogs& maur borte. all
himling i bad, kjgkken og spisestue har veert revet i 1.
etasje og resten av bjelkelaget er i god stand.

Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse
eller ferdigattest for sgknadspliktige tiltak?

Ja.

Boligen har ingen trapp mellom 1. etasje og 2. etasje.
1. etasje fremstar som en egen separat hybeldel.

Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for
eiendommen eller naeromrédet?

Ja.

Planer med ny 109 vei, pavirker ikke boligen, men er i
neeromradet.

Se hele egenerklaeringen fra selger som vedlegg i
salgsoppgave.

Tilstandsgrader (TG2/TG3/TG IU) fra

tilstandsrapport
OPPSUMMERING TILSTANDSRAPPORT

Tilstandsgrad (TG) tilsier hvilken tilstand objektet har
i forhold til et definert referanseniva. For neermere
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forklaring av tilstandsgrader se i tilstandsrapporten.

Her kommer en oppsummering av TG3 i
tilstandsrapporten:

Tomteforhold > Oljetank:

Boligen har tidligere hatt sentralfyringsanlegg
tilknyttet nedgravd oljetank i stal fra byggetiden.
Selve fyringsanlegget (oljefyr/kjel og tilherende
installasjoner inne i bygget) er n& demontert og
fiernet av ndveerende eier. Anlegget er frakoblet, og
det foreligger ikke lenger sentralfyr basert pa olje i
boligen. Oppvarming med fossil olje eller parafin ble
forbudt i Norge fra 01.01.2020. Den nedgravde
oljetanken, som ligger under gardsplassen, er ikke i
bruk. | henhold til gjeldende regelverk og kommunale
bestemmelser skal nedgravde oljetanker som tas
permanent ut av drift enten: - temmes, rengjeres og
graves opp for destruksjon, eller - teammes og
rengjeres og fylles med godkjente masser (for
eksempel sand eller skum) etter kommunal tillatelse
der oppgraving ikke er hensiktsmessig, eller -
eventuelt bygges om for bruk med biofyringsolje
dersom dette er teknisk og regelmessig tillatt.
Sanering skal utfgres av godkjent foretak med
ngdvendig kompetanse. Dette innebaerer normalt
temming av restolje og bunnslam, innvendig
rengjering, gassmaling og dokumentasjon pa
forskriftsmessig utferelse. Eventuelle forurensede
masser skal hdndteres i henhold til
forurensningsregelverket.

Tanken skal meldes til kommunen nar den tas
permanent ut av bruk. Det kan palgpe kostnader
knyttet til tamming, oppgraving, tilbakefylling,
istandsetting av gardsplass samt eventuell
miljgsanering dersom det avdekkes forurensning.
Kjeper overtar det fulle ansvaret og risikoen knyttet til
den nedgravde oljetanken, herunder ansvar for videre
oppfelging, myndighetskrav og alle kostnader
forbundet med forskriftsmessig handtering og
eventuell fierning av tanken.

Beskrivelse:

e Det foreligger krav om sanering av oljetank.

e Kombinasjon av alder og materiale tilsier at denne
ber fjernes.

* Oljetank ma paregnes sanert.

* Raropplegg og tank utvendig ma fjernes/saneres.

Det foreligger krav om sanering av oljetank.
Kombinasjon av alder og materiale tilsier at denne ber
fiernes. Eldre oljetanker har gkt risiko for korrosjon og
lekkasje. Dette kan medfere forurensning av grunn og
eventuelt palegg fra kommune om opprydding.
Kostnader knyttet til sanering og eventuell
masseutskifting ma paregnes.



Oljetank bar teammes, rengjeres og fjernes av
godkjent foretak. Alternativt kan den forskriftsmessig
saneres og fylles igjen dersom den ikke skal tas opp.
Arbeidet ber dokumenteres. Kostnadsestimat: 100
000 - 200 000.

Her kommer en oppsummering av TG2 i
tilstandsrapporten:

Utvendig:

Taktekking.

Nedlgp og beslag.

Veggkonstruksjon.
Takkonstruksjon/Loft.

Eldre vinduer.

Terrasse/verandader.

Markterrasse.

Innvendig:

Overflater.

Etasjeskille/gulv mot grunn.
Pipe og ildsted.

Rom Under Terreng.
Innvendige derer.

Tekniske installasjoner:
Vannledninger.
Avlgpsrar.

Ventilasjon.
Varmesentral.

Tomteforhold:

Fuktsikring og drenering.

Grunnmur og fundamenter.
Utvendige vann- og avlgpsledninger.

Vatrom 1.etg:
Overflater Gulv.
Ventilasjon.

Kjokken 1.etg:
Overflater og innredning.

Spesialrom:
1. Etasje > Vaskerom > Overflater og konstruksjon.

Vatrom u.etg:

Overflater vegger og himling.
Overflater Gulv.

Sluk, membran og tettesjikt.
Ventilasjon.

Kjokken u.etg:
Avtrekk.

Arealopplysninger:
Arealangivelser er hentet fra tilstandsrapport
utarbeidet av fagkyndig. Arealer er oppgitt i henhold

til gjeldende bransjestandard. Kjgper oppfordres til &
sette seg grundig inn i tilstandsrapporten, herunder
arealdefinisjoner og malemetode.

Byggemate

Eneboligen er fundamentert pa faste stabile masser.
Stept betongplate pa grunn med grunnmur av
lecamur som har pussede flater. Yttervegger av
bindingsverk med stéende trepanel. Boligen har sal-
tak konstruksjoner tekket med takstein. Vinduer og
terrassedear i tre med isolerglass. Ytterdar i tre.

Tomt

Denne tomten er eiet.

1166,00 kvm.

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et
omréde med mulighet for marin leire, og grunnen kan
derfor bestd av lasmasser, herunder kvikkleire.
Kommunens aksomhetskart er imidlertid sveert
grovmasket.

Eiendommen ligger innenfor regulert omréade - Fv.
109 Alvim - Rolvsgysund bru, med annen veggrunn -
grentareal og naeringsbebyggelse som formal.

Tomten er opparbeidet og bestér av beplantning i
egen hage.

Ferdigattest/brukstillatelse
Ferdigattest datert 20.02.1978.

Det foreligger godkjente byggemeldte tegninger fra
oppfaringstidspunktet 1978, men disse stemmer ikke
med dagens bruk. Ifalge kommunale opplysninger er
dagens bruk av boligen som enebolig med
utleiedel/hybel/sekundeerbolig (lukket gjennomgang
og fjernet interntrapp) ikke godkjent.

Underetasjen benyttes i dag som en
sekundeerleilighet, mens kommunen opplyser at
eiendommen kun er registrert som enebolig med én
boenhet. Det er ogsé gjort endringer pa flere rom i
begge etasjene forhold til de godkjente tegningene
fra 1978.

1. Etasje:
Del av soverom har blitt gang, og trappegang har blitt
garderobe.

Underetasije:

Vaskerom har blitt bad/wc, kjelerom og entré har blitt
kjgkken, fyrrom har blir garderobe. Opprettelse av
sekundeerleilighet eller endret bruk av rom fra
tilleggsdel til hoveddel er sgknadspliktige tiltak etter
plan- og bygningsloven (pbl.) § 20-1 fgrste ledd
bokstav d og g, jf. § 20-2.

Eier har oppfert nye verandaer/terrasser og
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inngangsparti. Oppfering av ny terrasse/veranda og
inngangsparti er sgknadspliktig tiltak etter
bestemmelsene i Plan- og bygningsloven (pbl) og
Byggesaksforskriften (SAK10). Disse er ikke skt om.
Etter plan- og bygningsloven § 20-1 er oppfering,
tilbygging eller vesentlig endring av byggverk
spknadspliktig tiltak.

Terrasse/veranda og inngangsparti anses som
byggverk nér de har en slik starrelse, konstruksjon
eller hayde over terreng at de ikke omfattes av
unntaksbestemmelsene i forskrift. Det anbefales at
tiltakene avklares med bygningsmyndigheten i
Sarpsborg kommune, da eventuell godkjenning for
dagens bruk mé foreligge for at boligen skal anses
lovlig benyttet i samsvar med offentlig godkjenning,
dette gjelder ogsa terrasser/verandaer, inngangsparti
og eventuelle

bruksendringer av rom i begge etasjene til varige
rom.

I henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 er
vurderingen begrenset til visuell befaring og
tilgjengelige opplysninger, og omfatter ikke kontroll
av byggesaksgodkjenning eller offentligrettslige
forhold.

Kjoper overtar boligen som den er, og beerer fullt
ansvar og risiko for eventuelt behov for
byggesoknad, ettergodkjenning, pélegg fra
myndigheter eller andre konsekvenser knyttet til
utforte tiltak.

Oppvarming / energiforbruk

Eneboligen har naturlig avtrekk. Oppvarming via
elektrisk gulvvarme pa begge badene og entré i
begge etasjene, elektrisk varmefolie pa kjekken og
stue i underetasje, ellers 2.stk varmepumper og
vedovner.

Energikarakter: E - Oransje

Tekniske installasjoner og VVS

Eneboligen har naturlig avtrekk. Oppvarming via
elektrisk gulvvarme pa begge badene og entré i
begge etasjene, elektrisk varmefolie pa kjskken og
stue i underetasje, ellers 2.stk varmepumper og
vedovner.

Beregnet totalpris
Prisantydning kr 5 700 000,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, paleper
felgende omkostninger:

142 500,00,- (Dokumentavgift)

545,00,- (Tingl.gebyr pantedokument)
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545,00,- (Tingl.gebyr skjote)

19 900,00,- (Boligkjeperpakken Gjensidige)

5 863 490,- Totalpris inkl. omkostninger og
fellesgjeld

Det ovenstdende forutsetter at eiendommen selges
til prisantydning og at det kun tinglyses ett
pantedokument. Det tas forbehold om endringer i
offentlige gebyr.

Kommunale avgifter
Kr. 32 495,- for 2026.

Eiendomsskatt

Kommunen har innfgrt eiendomsskatt. Denne baseres
denne pa markedsverdien minus bunnfradrag
multiplisert med den promillesats som til enhver tid
gjelder for den enkelte kommune (p.t 2-7 promille).
Spersmal om eiendomsskatt rettes til kommunen.

Formuesverdi

Primaer formuesverdi kr. 1176 539,00.
Sekundeer formuesverdi kr. 4 706 154,00.
Gjeldende for ligningsaret 2024.

Oppgitt formuesverdi er basert pa siste tilgjengelige
fastsatte formuesverdi fra Skatteetaten. Arstall angir
hvilket ligningsar verdien er knyttet til, og endelig
formuesverdi kan avvike. Formuesverdien avhenger
blant annet av om boligen benyttes som primzer- eller
sekundeerbolig. Primeerbolig verdsettes normalt til en
lavere andel av beregnet markedsverdi (om lag 25 %).
For primeerbolig kan verdsettelsen variere avhengig
av boligens verdi og gjeldende regelverk.
Sekundzerbolig verdsettes til en hgyere andel (inntil
100 %). Det er vedtatt endringer i
beregningsmodellen for formuesverdi fra skattearet
2026, og endelig formuesverdi kan bli hayere enn

oppyitt.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i Fremtind Forsikring AS
med polisenr. 27891328.

Regulering

Eiendommen ligger innenfor kommuneplanens
arealdel 2024-2036, med bebyggelse og anlegg,
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur som
formal.

Vei, vann og avlgp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avlgp
via private stikkledninger/anlegg.

Rettigheter og heftelser



Eiendommen overdras fri for pengeheftelser.
Kommunen har lovbestemt legalpant i eiendommen
som sikkerhet for betaling av kommunale gebyr.

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne
matrikkelenheten vises det til avgivereiendommen.
Slike dokumenter er normalt ikke innhentet i
forbindelse med salget.

Lesere og tilbehor

| salgsoppgaven finner du NEF sin standardliste
«Oversikt over lgsare og tilbehar». Listen gjelder med
mindre annet er seerskilt oppgitt i salgsoppgaven.
Dersom noe som star pa listen ikke finnes pa
eiendommen, fglger det heller ikke med. Med mindre
annet er opplyst, medfglger integrerte hvitevarer p
kjokken. Alt las@re og utstyr som medfglger overdras
uten garantier, utover eventuell gjenvaerende
leverandergaranti. Kjgper ma paregne at det kan
vaere hull og merker etter innredning eller utstyr som
ikke felger med.

Om salgsoppgaven

Salgsoppgaven er basert pa selgers opplysninger gitt
til bygningssakkyndig, eiendomsmegler og
opplysninger innhentet fra kommunen, evt.
forretningsferer og andre tilgjengelige kilder.
Interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen
godt, gjerne sammen med sakkyndig, og til & lese
gjennom fullstendig salgsoppgave med vedlegg far
bud inngis. Det er ikke kontrollert om tomtegrensene
stemmer med de grenser/gjerde som fysisk er satt.
Det kan veere avvik fra dagens
rombruk/rombenevnelse i forhold til det opprinnelige
byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er lest og
godkjent av selger.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet Boligselgerforsikring levert av
Gjensidige. Forsikringen dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til kr. 14 000 000,-
. Egenerklzeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomga dette far
bud inngis.

Boligkjeperforsikring
Sammen med Gjensidige har vi skreddersydd et
gunstig forsikringskonsept for deg som kjgper bolig.

Kjopere (ikke juridiske personer) har anledning til
tegne Boligkjeperpakken. Pakken inkluderer bl.a.
husforsikring, innboforsikring Pluss, dobbel
rentedekning, flytteforsikring og boligkjeperforsikring
som gir deg juridisk bistand dersom du gnsker &
reklamere pa boligkjopet.

Kjepere (ikke juridiske personer) kan ogsa velge &

kun tegne Boligkjeperforsikring.

Boligkjeperpakken/Boligkjeperforsikring ma tegnes
senest i forbindelse med kontraktsmetet.

Produktark for Boligkjgperpakken og
Boligkjeperforsikring ligger vedlagt i salgsoppgaven.
Ta kontakt med megler for ytterligere informasjon.

Budgivning

Vi oppfordrer alle til 8 lese Forbrukerinformasjon om
budgivning fer bud inngis. Alle bud og budforhgyelser
skal inngis skriftlig til megler. | tillegg er megler palagt
& innhente gyldig legitimasjon og signatur fra
budgiver for bud kan formidles til selger. Det
informeres om at det ikke er angrerett ved kjgp av
eiendom og ved aksept av bud er bindende avtale
mellom selger og kjgper inngatt.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer
derfor alle til & gi bud elektronisk ved & benytte Gl
BUD knappen pa eiendommens hjemmeside.
Eventuelle forhayelser kan sendes ved a svare
direkte p& mottatt sms fra meglers system. Alle
budforhgyelser skal bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, ma
alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf.
Eiendomsmeglingsloven § 6-8 (3). Selger ma ogsa
skriftlig akseptere budet fgr aksept kan formidles til
budgiver. Akseptfrist pa alle bud skal vaere minimum
30 minutter, og budforhgyelser ma skje i god tid far
fristens utlep. Bud som ikke er skriftlig, eller som har
kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger.

Eiendomsmegler har ikke lov til & formidle hemmelige
bud eller bud med forbehold som hindrer megleri a
formidle budet til andre enn selger, jf eml 6-8 (3).
Slike bud vil derfor ikke bli formidlet til selger.
Eiendomsmegler er int eml § 6-8(6) palagt a
gjennomfare kontroll av budgivernes finansiering.
Dersom det ikke er mulig for megler a gjennomfare
dette for aksept av bud plikter megler & advare selger
om risiko knyttet til dette.

Selger star fritt til & akseptere eller forkaste et hvert
bud og er séledes ikke forpliktet til & akseptere det
hgyeste budet p& eiendommen. Etter at eiendommen
er solgt vil kjsper og selger fa tilsendt budjournal.
@vrige budgivere kan fa utlevert kopi av budjournalen
i anonymisert form.

Det gjeres oppmerksom pa at budgiver ogsa vil veere

den som vil std som kjgper av eiendommen. Dersom
man etter at bud er akseptert gnsker 8 endre hvem
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som skal std som eier, forutsetter dette at selger
godkjenner en slik endring. Alle involverte parter skal
signere kjgpekontrakt og er solidarisk ansvarlig for
kjopet frem til oppgjer er gjennomfert. For
seksjon/andel/akjse-bolig vil forretningsferer normalt
kreve ekstra eierskiftegebyr dersom de har mottatt
eierskiftemelding og det i ettertid skal legges
til/endre kjeper. Eierskiftemelding sendes normalt fra
megler til forretningsferer samme dag som
budaksept.

Lov om hvitvasking

Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om
hvitvasking & gjennomfare kontrollhandlinger knyttet
til kjgper og selgers identitet og forhold knyttet til
gjennomfaeringen av handelen. Dette omfatter ogsa
opplysninger om kundeforholdets formal og tilsikrede
art. For kjgper ma kontroll av legitimasjon skje senest
ved inngéelse av kontrakt. Signering med bankID er
regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved oppdrag
hvor juridiske personer (selskap) er part mé
eiendomsmegler ogsa gjennomfare kontroll av hvilke
fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle
rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer &
gjennomfare pélagte kundetiltak mé megler avvise
kunden og oppdraget. Megler har ogsa plikt 8 melde
forhold som ikke er avklart og fremstar som
mistenkelige til @kokrim. Megler kan ogsa i enkelte
tilfeller ha plikt til & stanse gjennomfaringen av
handelen.

Eiendomsmegler plikter & gjennomfare undersekelser
av kjgpers egenkapital og eventuelt andre forhold
knyttet til kjgper. Den delen av kjgpesummen som er
egenkapital skal innbetales fra kjgpers konto i norsk
finansinstitusjon.

Salgsbetingelser

Eiendommen skal overleveres kjgper i trdd med det
som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen naye, gjerne
sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som
velger & kjope usett kan ikke gjere gjeldende som
mangel noe han burde blitt kjient med ved
undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
kjoper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
bygningssakyndig fer det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen
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mé& kunne forvente ut ifra alder, type og synlig
tilstand, kan det veere en mangel. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen og dette har virket inn
pa avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid,
har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha
oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjeper regne med, og
det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse
som ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og
skader som ngdvendiggjer utbedring, er innenfor hva
kjgper ma forvente og vil ikke utgjere en mangel.

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

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

Dersom kjgper ikke er forbruker selges eiendommen
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf.
avhl. § 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjgpers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om
undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsa for
kjopere som ikke anses som forbrukere.

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder
bl.a. bestemmelser om at dersom det foreligger
vesentlig mislighold, har selger rett til & heve etter 30
dager fra avtalt betalingstid. Kjgper aksepterer dette
som bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overfares
til kjgper. Dersom dette ikke er gnskelig ma det tas
forbehold i budet.

Lov om avhending av fast eigedom
(avhendingslova)

Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjepekontrakt

Vedlagt i salgsoppgaven folger egenerklaering selger,
tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. eks
reguleringskart med bestemmelser), informasjon fra
forretningsfarer (gjelder kun sameie, borettslag og
aksjelag), energiattest mm. Alle interessenter
forutsettes & ha satt seg inn i salgsoppgave med
vedlegg far bud inngis. Ta gjerne kontakt med megler
dersom du ensker utlevert dine egne kopier av
dokumentene.

Det gjeres oppmerksom pa at Holmskau & Partners
sine standard kjgpekontrakter blir benyttet i
handelen, dersom det ikke avtales noe annet for
handel har kommet i stand.



Behandling av personopplysninger

Det gjeres oppmerksom pé at foretaket behandler
personopplysninger og all behandling skjer iht.
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler
kun personopplysninger som er ngdvendig for &
gjennomfare oppdraget. Det gjeres oppmerksom pé
at vi deler dine personopplysninger med offentlige
myndigheter i den utstrekning det er ngdvendig og
med virksomheter som tilbyr tjenester for
gjennomfering av oppdraget. For mer informasjon se
personvernerklaering pa foretakets hjemmeside.

Eier
Eier er Marius Eriksen og Sindre Hotvedt.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Vetabekkveien 13.
Matrikkel tilhgrende eiendommen: gnr. 2073, bnr. 241
i Sarpsborg.

Vért oppdragsnummer er 194260012.

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

Provisjon 0,850 % av salgssummen inkl. mva
(minimum 47 500 inkl. mva)

Tilrettelegging: 8 900,00

Visninger/overtagelse: 2 000,00
Oppgjershonorar : 7 900,00

Betalingsutsettelse: 3 750,00

Elektroniske signeringer: 1 500,00
Markedspakke standard : 21 900,00
Opplysninger fra kommune - innhente og gjennomga
dokumenter: 6 500,00

Fotopakke - inne, ute, plantegninger, drone, reel-
video: 7 500,00

Utvidet markedsferingspakke - sosiale medier:

3 500,00

Oppgradert fotopakke drone og video: 8 900,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget
sies opp, har oppdragstaker krav pé rimelig vederlag
for medgatt tid/utfert arbeid og avtalte utgifter
(utgifter til palepte visninger, innhenting av
opplysninger, markedspakke og tilrettelegging), samt
eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Meglerforetaket mottar betaling for tilleggstjenester
som tilbys i sammenheng med eiendomshandelen.
Dette gjelder blant annet stremleverandgrer,
boligkjgperprodukter, boligalarm o.l.). For ordens
skyld gjeres det oppmerksom pa at Hjem.no eies av
eiendomsmeglingsforetakene og oppdragstaker kan
ha en mindre aksjepost i eierselskapet Bomega AS.

Ansvarlig megler er Caroline Holmskau / +47 46 95
42 72 [ caroline@partners.no.

Oppdragstakers forretningsadresse er St. Marie gate
112, 1725 SARPSBORG. Org. nr. 930659096.
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Vetabekkveien 13
Nabolaget Moa/Opstad - vurdert av 78 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Godt voksne '
o Etablerere

Offentlig transport
@ Eikveien 4 min &
Linje 137 0.3 km
@ Sarpsborg stasjon 12 min &
Linje RE20 7.1 km
X Oslo Gardermoen 1t 30 min &
Skoler
Tindlund barneskole (1-7 kl.) 15 min 4
364 elever, 22 klasser 1.3 km
Tindlund ungdomsskole (8-10 kl.) 13 min %
300 elever, 23 klasser 1.1 km
Seiersborg videregdende skole 17 min #
52 elever 1.5 km
Greéker videregdende skole 17 min 4
900 elever 1.5 km

«Stille og rolig, flott natur.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

t )

Kvalitet pa skolene
Bra 74/100

g

A Naboskapet
%= Godt vennskap 70/100

Aldersfordeling

39.1%

se 3% %
352
R S B
3 3¢ 2 Eroy R
232  wxx 889 Rew
TS @M
PENIN I I I
I I H N I
Barn Ungdom  Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ér) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar)  (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
Il Moa/Opstad 1728 732
Fredrikstad/Sarpsborg 117 819 55 660
B Norge 5425 412 2654 586
Barnehager

Hinkenhopp idrettsbarnehage (0-5 ar) 16 min #

64 barn 1.4 km
Tyrihans barnehage (0-5 ar) 18 min #
68 barn 1.5 km
Tindlund barnehage (0-5 ar) 19 min 4
91 barn 1.6 km
Dagligvare

Kiwi Gredker 4 min &
PostNord 0.4 km
Rema 1000 Rolvsgyveien 19 min %
Post i butikk 1.7 km
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Primaere transportmidler

1. Egen bil

£1 2.Buss

2. Steynivaet
< Lite stoyniva 88/100

Gateparkering
i Lett 87/100

o Kvalitet pa barnehagene

“%  Veldig bra 86/100

Sport

@ Vetabekken ballgkke 3 min &
Ballspill 0.3 km

@ Moa idrettsplass 11 min &
Ballspill, fotball 1km

= EVO Gredker 4 min %

& MUDO Gym Fredrikstad 7 min &

Boligmasse

Bl 79% enebolig
2% blokk
B 18% annet
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Varer/Tjenester

AMFI Borg 6 min &

@ Apotek 1 Gredker 4 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 27% i barnehagealder
43% 6-12 ar

M 15% 13-15 &r

B 16% 16-18 &r

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
0% 43%
Il Moa/Opstad
Fredrikstad/Sarpsborg

W Norge
Sivilstand

Norge
Gift 38% 33%
Ikke gift 49% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%
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Tilstandsrapport 7

taksator
Enebolig med hybe/utleiedel
@ Vetabekkveien 13, 1718 GREAKER mj SARPSBORG kommune
3 gnr. 2073, bnr. 241
Markedsverdi
5500 000
Sum areal alle bygg: BRA: 230 m? BRA-i: 213 m?
Befaringsdato: 16.02.2026 Rapportdato: 17.03.2026 Oppdragsnr.: 22602-26052 Eiendomsverdi ref nr: QM9385

Foretak: Taksator AS Takstingenigr: Erik Pettersen

s
taksator

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




Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
tgmrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.

Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og gkonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggeldanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om 3 levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige
verktgy og faglig skjgnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

Rapportansvarlig

Erik Pettersen

Uavhengig Takstingenigr
ep@taksator.no

950 60 321

N TS T

Norsk takst

Oppdragsnr.: 22602-26052 Befaringsdato: 16.02.2026 Side: 2 av 57
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Vetabekkveien 13, 1718 GREAKER Taksator AS
Gnr 2073 - Bnr 241 Olaf Helsets vei 6 mmr
3105 SARPSBORG 0694 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

2

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere ¢
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper  stgttemurer e skjulte installasjoner ¢ installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

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

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 22602-26052 Befaringsdato: 16.02.2026 Side: 3 av 57
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Vetabekkveien 13, 1718 GREAKER Taksator AS
Gnr 2073 - Bnr 241 Olaf Helsets vei 6

taksator
3105 SARPSBORG 0694 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

OTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

aTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

°TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For & f4 en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

0999

Oppdragsnr.: 22602-26052 Befaringsdato: 16.02.2026 Side: 4 av 57
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Vetabekkveien 13, 1718 GREAKER Taksator AS
Gnr 2073 - Bnr 241 Olaf Helsets vei 6
3105 SARPSBORG 0694 OSLO

L
taksator

Beskrivelse av eiendommen

Enebolig over 2 plan med utleiedel/hybel. Markedsvurdering

. . Totalt Bruksareal 230 m?
Eneboligen har naturlig avtrekk. Totalt Bruksareal for hoveddel 230 m?
Oppvarming via elektrisk gulvvarme pd begge badene og Totalpris 5500 000
entré i begge etasjene,
elektrisk varmefolie pa kjgkken og stue i underetasje, ellers Arealer Gatilside
2.stk varmepumper og vedovner.
Befaring - og eiendomsopplysninger 4 til si
Flislagt baderom i 1. etasje med standard og & . € . ‘pp v . & Glside
konstruksjoner av fra 2023 Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 6 400 000
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Flislagt baderom i underetasjen med standard og . -
konstruksjoner av 2023. Lovlighet Gatilside
Kjgkken i 1. etasje med innrednig med profilerte fronter av Enebolig med hybe/utleiedel
ukjent alder. e Det forgligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de
Laminat benkeplate med keramisk vask. stemmer ikke med dagens bruk
Blandebatteri i rustfritt stal.
Gips pa vegg bak benkeplate.
Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmakin og kombiskap
med kjgl/frys.
Kjpkken i underetasje med innrednig med glatte fronter av
ukjent alder.
Laminat benkeplate med planlimt vask i rustfritt stal (sort).
Blandebatteri i rustfritt stal (gull).
Laminerte plater pa vegg bak benkeplate.
Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmakin og kombiskap
med kjol/frys.
Utgang fra stue i 1. etasje til en stor veranda/terrasse over
flere nivaer pa ca. 151 m?
og utgang fra stue i underetasje til en markterrasse pa ca. 21
mZ
Baderommet i 1. etasje har innredning
med heldekkende servant,
vegghengt toalett og dusjhjgrne.
Baderommet i underetasje har innredning med heldekkende
servant, vegghengt klosett og dusjhjgrne og opplegg for
vaskemaskin og tgrketrommel.
Vaskerom med med opplegg for vaskemaskin og
tgrketrommel i 1. etasje.
To utvendig boder pa ca. 18,5 m? til sammen.
Ellers henvises det til rapporten i sin helhet
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Beskrivelse av eiendommen

Det foreligger godkjente byggemeldte tegninger fra
oppf@ringstidspunktet 1978, men disse stemmer ikke med
dagens bruk.

Ifplge kommunale opplysninger er dagens bruk av boligen
som enebolig med utleiedel/hybel/sekundaerbolig (lukket
gjennomgang og fiernet

interntrapp) ikke godkjent.

Underetasjen benyttes i dag som en sekundaerleilighet, mens
kommunen opplyser at eiendommen kun er registrert som
enebolig med én boenhet. Det er ogsa gjort endringer pa flere
rom i begge etasjene forhold til de godkjente tegningene fra
1978.

1. Etasje:
Del av soverom har blitt gang, og trappegang har blitt
garderobe.

Underetasje:
Vaskerom har blitt bad/wc, kjglerom og entré har blitt
kjgkken, fyrrom har blir garderobe.

Opprettelse av sekundzerleilighet eller endret bruk av rom fra
tilleggsdel til hoveddel er spknadspliktige tiltak etter plan- og
bygningsloven (pbl.) § 20-1 fgrste ledd bokstav d og g, jf. & 20-
2.

Eier har oppfgrt nye verandaer/terrasser og inngangsparti.
Oppfering av ny terrasse/veranda og inngangsparti er
sgknadspliktig tiltak etter bestemmelsene i Plan- og
bygningsloven (pbl) og Byggesaksforskriften (SAK10).
Disse er ikke sgkt om

Etter plan- og bygningsloven § 20-1 er oppfgring, tilbygging
eller vesentlig endring av byggverk sgknadspliktig tiltak.
Terrasse/veranda og inngangsparti anses som byggverk nar de
har en slik stgrrelse, konstruksjon eller hgyde over terreng at
de ikke omfattes av unntaksbestemmelsene i forskrift

Det anbefales at tiltakene avklares med bygningsmyndigheten
i Sarpsborg kommune, da eventuell godkjenning for dagens
bruk ma

foreligge for at boligen skal anses lovlig benyttet i samsvar
med offentlig godkjenning, dette gjelder ogsa
terrasser/verandaer, inngangsparti og eventuelle
bruksendringer av rom i begge etasjene til varige rom.

I henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 er vurderingen
begrenset til visuell befaring og tilgjengelige opplysninger, og
omfatter ikke kontroll av byggesaksgodkjenning eller
offentligrettslige forhold.

Kjgper overtar boligen som den er, og baerer fullt ansvar og
risiko for eventuelt behov for byggesgknad, ettergodkjenning,
palegg fra myndigheter eller andre konsekvenser knyttet til
utfgrte tiltak.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

30 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Enebolig med hybe/utleiedel

20
(' KD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

— © Tomteforhold > Oljetank atilsi

10

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vatrom > 1. Etasje > Bad/wc > Tilliggende Ga til side
= konstruksjoner vatrom
s HE |

B 71GO: Ingen awik 0 Vatrom > Underetasje > Bad/wc > Tilliggende Gatil side

konstruksjoner vatrom
TG1: Mindre eller moderate avvik uks) v

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

. TG3: Store eller alvorlige avvik m AVVIK'SOM KAN KREVE TILTAK
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt 0 Utvendig > Taktekking Ga til side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
©  Utvendig > Nedigp og beslag Gatilside
© utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side
Anslag pa utbedringskostnad
1 © utvendig > Takkonstruksjon/Loft atilsi
0.8 @  Utvendig > Eldre vinduer G til side
06 @© utvendig > Terrasse/verandadgr Gatil side
0.4 @© utvendig > Markterrasse Gatil side
0.2 © Innvendig > Overflater Gelilskde
|
0 g © Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn 4 til si
Tiltak under kr 20 000
i > Pi i Ga til sid
®  Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000 ©  Innvendig > Pipe og ildsted —
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 TR
@© Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Q  Tiltak over kr 500 000 © innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Hva er anslag pé utbedringskostnad? Se side 4. 0 Tekniske installasjoner s Vannledninger Ga til side
©  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr 4 til si
@© Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
@  Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side
ppdragsnr.: - efaringsdato: 16.02. ide: 7 av
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Sammendrag av boligens tilstand

© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side

0 Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side

© Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger ~Satilsi

© vatrom > 1. Etasje > Bad/wc > Overflater Gulv Ga til side

© vstrom > 1. Etasje > Bad/wc > Ventilasjon Ga til side

o Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning

o Spesialrom > 1. Etasje > Vaskerom > Overflater og 4 til i
konstruksjon

0 Vatrom > Underetasje > Bad/wc > Overflater vegger ~Gatilside
og himling

@  vatrom > Underetasje > Bad/wc > Overflater Gulv 4 til i

0 Vatrom > Underetasje > Bad/wc > Sluk, membran og Gailside
tettesjikt

@ vatrom > Underetasje > Bad/wc > Ventilasjon Gatil side

0 Kjgkken > Underetasje > Kjpkken > Avtrekk a til si

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

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

Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG MED HYBE/UTLEIEDEL

)

Byggear
1978

Standard
Se beskrivelse i rapport.

UTVENDIG

(3 Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Salt-tak taket er tekket med takstein fra byggearet.
Eier har hatt tak fornying i 2024.

Eldre undertak.

Tak (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) er inspisert fra bakkeniva. Av sikkerhetsmessige arsaker er det ikke foretatt ferdsel pa taket eller inspeksjon
fra stige. Arbeid i hgyder over 2,0 meter omfattes av kravene i forskrift om utfgrelse av arbeid (§ 2-22 og § 6-5), som stiller krav til sikring ved arbeid i
hgyden.

Ngdvendige sikringstiltak for sikker adkomst til taket er ikke etablert.

Som fglge av dette er inspeksjonen begrenset til forhold som er synlige fra bakkeniva. Det kan derfor ikke utelukkes at det foreligger forhold som ikke er
synlige fra bakkeniva. Det er ikke observert synlige skader pa befaringstidspunktet. Forhold som kun lar seg avdekke ved fysisk adkomst til taket, herunder
ferdsel pa takflaten, lgft av takplater eller naermere inspeksjon av detaljer, er ikke vurdert.

Punktet omfatter bade takkonstruksjon og taktekking, herunder undertak, lekter og yttertekking, i samsvar med NS 3600.

For deler av takkonstruksjonen og tekking som ikke er tilgjengelige for inspeksjon grunnet sikkerhetsmessige forhold, er vurderingen basert pa bygningens
alder, type konstruksjon og tilgjengelige observasjoner. Der alder pa tekking og/eller undertak ikke er oppgitt av eier, er byggear lagt til grunn som
referansepunkt.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Konsekvens/tiltak
 Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

¢ Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.
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Tilstandsrapport

AVVIK:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for taktekkingen.

Konsekvens:
Nar taktekkingen har passert mer enn halvparten av forventet brukstid, gker sannsynligheten for aldersrelatert slitasje og redusert funksjon over tid. Dette
gir noe gkt usikkerhet knyttet til videre tetthet og beskyttelse mot fukt, selv om det ikke ngdvendigvis er observert konkrete feil ved befaring.

Tiltak:
Det anbefales a fglge med pa taktekkingen gjennom jevnlige kontroller og normalt vedlikehold. Ved fremtidige arbeider pa taket bgr taktekkingen
vurderes naermere, og eventuelle lokale utbedringer utfgres ved behov, i trdd med gjeldende krav i TEK.

AVVIK:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for undertaket.

Konsekvens:
Selv om takpappen er av nyere dato, gir undertakets alder en viss usikkerhet knyttet til videre funksjon og levetid. Aldersrelatert slitasje pa undertaket kan
over tid pavirke takets samlede tetthet og fuktsikring, uten at det ngdvendigvis foreligger synlige skader per i dag.

Tiltak:
Det anbefales & fglge med pa undertakets tilstand gjennom jevnlige kontroller, seerlig i forbindelse med vedlikehold av taktekking. Ved fremtidige arbeider
pa taket bgr undertaket vurderes naermere, og eventuelle ngdvendige, lokale utbedringer utfgres ved behov.

(3 Nedigp og beslag

Beskrivelse
Takrenner og nedlgpsrgr av plastbelagt stal.

Nedlgpsrgr er byttet i nyere tid ifglge eier, ikke takrenner.

Nedlgpsrgr er fgrt i bakken noen steder.

Bygningsdelen omfatter takrenner, nedlgpsrgr, utkast/overganger og tilhgrende beslag (inkl. beslag ved overganger mot vegg, takfot, gjennomfgringer og
andre kritiske detaljer som er synlige ved befaring). Det er serlig fokus pa forhold som kan pavirke kontrollert avledning av nedbgr og risiko for

fuktbelastning pa fasade og konstruksjoner.

Det foretas normalt ikke demontering, dpning av konstruksjoner eller inngrep i tette-/beslagslgsninger. Skjulte forhold (bak beslag, inne i nedlgp, bak
kledning mv.) kan derfor ikke verifiseres.

Der adkomst/innsyn er begrenset (for eksempel pga. hgyde, sng/is, innkassing, vegetasjon eller manglende sikringsmulighet), beskrives dette som
undersgkelsesbegrensning, og vurderingen bygger da pa tilgjengelige observasjoner.

Eventuelle avvik/funn beskrives tydelig, med konsekvensvurdering og anbefalt tiltak. For bygningsdeler som vurderes til tilstandsgrad 3, skal det gis et
sjablonmessig kostnadsanslag for utbedring i trad med kravene til tilstandsrapport.

Generelle anbefalinger:
Det bemerkes at korrekt bortledning av overvann fra nedlgp og utkast er viktig for a redusere fuktbelastning pa bygningsmassen. Mangelfull bortledning
kan over tid bidra til gkt risiko for fuktrelaterte skader.

Regelmessig vedlikehold, herunder rensing av takrenner og nedlgp for Igv og annet rusk, er viktig for @ opprettholde tiltenkt funksjon.

Disse anbefalingene er av generell karakter og er ikke ngdvendigvis basert pa konkrete avvik registrert ved befaring.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.
Konsekvens/tiltak
* Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.

« Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nér dette er npdvendig er vanskelig &
si noe om.

(3 Veggkonstruksjon

Beskrivelse
Yttervegger i bindingsverk med stdende kledning (i henhold til de krav som var gjeldende da boligen ble oppfert/tilbygd).

Det lite lufting bak gammel kledning og noe rate pa flere kledningsbord/hjgrnekasser/vindskier/over vannbrett mm.
Ytterkledningen er flere steder vaerslitt og har behov for vedlikehold.

Veggene er tynnere og har mindre isolering enn dagens krav.
Totalt sett betraktes yttervegger og grunnmur a ivareta opprinnelig tiltenkt funksjon.

Ytterveggenes konstruksjonsoppbygning og eventuell isolasjon er ikke undersgkt eller verifisert.
Oppbygning av ytterveggene, herunder type konstruksjon, isolasjonsgrad og eventuelle luft- og fuktsperrer, kan ikke fastslas uten destruktive inngrep.

Vurderingen er derfor basert pa tilgjengelige og synlige overflater samt generell bygningsmessig erfaring, og gir ikke grunnlag for a si om ytterveggene er
isolert eller hvordan de er oppbygget.

Forhold som kun lar seg avdekke ved dpning av konstruksjonene, er ikke vurdert.
Tilstandsgrad settes til TG 1U (ikke undersgkt) for ytterveggenes konstruksjon og isolasjon.

Totalt sett betraktes yttervegger og grunnmur 3 ivareta opprinnelig tiltenkt funksjon.

Vurdering av avvik:

* Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

* Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

o Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak

o Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper

ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.
* Riteskadet trekledning ma skiftes ut.
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AVVIK:
Det er begrenset lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Konsekvens:
Manglende eller begrenset lufting i nedre del av kledningen kan redusere uttgrking av fukt og gi gkt risiko for fuktpavirkning og slitasje pa kledning og
underliggende konstruksjoner over tid.

Tiltak:
Det anbefales a vurdere tiltak som bedrer luftingen bak kledningen, for eksempel ved lokale tilpasninger i forbindelse med vedlikehold eller
fasadearbeider. Tiltak kan gjennomfgres gradvis og tilpasses byggets utfgrelse for & bedre fuktforholdene i trdd med dagens krav i TEK.

AVVIK:
Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen flere steder.

Konsekvens:
Spredte rateskader indikerer lokal fuktpavirkning og redusert materialkvalitet i enkelte bord. Forholdet kan over tid medfgre videre nedbrytning av
kledningen dersom det ikke fglges opp, men gir ikke ngdvendigvis umiddelbar funksjonssvikt for fasaden som helhet.

Tiltak:
Det anbefales & vurdere utskifting av bergrte bord og samtidig fplge opp overflatebehandling og fuktforhold. Tiltakene kan utfgres lokalt og innga som del
av normalt vedlikehold.

AVVIK:
Det er registrert vaerslitt og stedvis oppsprukket trevirke/trepanel.

Konsekvens:
Vaerslitt og oppsprukket trevirke er et resultat av normal vaer- og alderspavirkning. Forholdet kan over tid fgre til gkt fuktopptak og redusert levetid pa
bergrte bygningsdeler, men gir ikke ngdvendigvis funksjonssvikt pa kort sikt.

Tiltak:
Det anbefales & fglge opp med ordinzert vedlikehold, for eksempel overflatebehandling eller utskifting av enkeltbord ved behov. Tiltakene kan tilpasses

omfanget av slitasjen og utfgres som del av normalt vedlikehold.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Loft/kaldtloft er inspisert i den utstrekning det er forsvarlig a ferdes.
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Det er ikke gangbart gulv pa loftet, og videre ferdsel ville medfgrt risiko for personskade og skade pa bygningsdeler.

Inspeksjonen er derfor begrenset til inspeksjonsluke og synlige omrader fra eksisterende adkomst.
Forhold som kun lar seg avdekke ved ferdsel utenfor gangbare flater, herunder inspeksjon av utilgjengelige deler av konstruksjonen, er ikke vurdert.

Det ble registrert noe misfarging/svertesopp pa undertak fra inspeksjonsluke.
Av hensyn til helse, miljg og sikkerhet (HMS) er det ikke foretatt inngrep eller ferdsel i omrader uten tilfredsstillende gangbarhet.

Tilstandsgrad settes til TG IU (ikke underspkt) for de delene av loftet som ikke har veert tilgjengelige for inspeksjon.

Vurdering av avvik:
 Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

e Det er pavist fuktskjolder i undertak/takkonstruksjon.
Loftet lot seg ikke inspisere fra annet en inspeksjonsluke, da det ikke er noe gangbart gulv.

Konsekvens/tiltak
o Lufting/ventilering bgr forbedres.

AVVIK:
Det er noe liten lufting i nedre kant av konstruksjonen.

Konsekvens:
Begrenset lufting i nedre del av konstruksjonen kan redusere uttgrking og ventilasjon. Dette gir gkt risiko for fuktakkumulering over tid og noe usikkerhet
knyttet til materialenes videre tilstand, uten at det ngdvendigvis er pavist skader ved befaring.

Tiltak:
Det anbefales & vurdere muligheten for & forbedre luftingen i nedre kant av konstruksjonen. Tiltak kan tilpasses eksisterende Igsning og gjennomfgres som
lokale forbedringer for a bedre uttgrking og funksjon, i trad med gjeldende krav i TEK.

AVVIK:
Det ble registrert noe misfarging/svertesopp pa undertak fra inspeksjonsluke.

Konsekvens:
Misfarging og svertesopp pa undertak indikerer at det kan ha vaeert eller er perioder med hgy fuktighet i takkonstruksjonen. Dette kan over tid pavirke
treverkets holdbarhet dersom forholdet vedvarer. Forholdet kan ogsa tyde pa begrenset ventilasjon eller mindre luftlekkasjer fra underliggende rom.

Tiltak:

Det anbefales & kontrollere ventilasjon i kaldt loft/takkonstruksjon samt vurdere fuktforholdene naermere. Arsak bgr avklares, for eksempel ved kontroll av
lufttetthet og eventuelle lekkasjepunkter. Ved behov kan overflater rengjgres og forebyggende tiltak iverksettes for a redusere fuktbelastningen, i trad
med krav til fuktsikring i TEK17.

AVVIK:
Loftet lot seg ikke inspisere fra annet enn inspeksjonsluke, da det ikke er noe gangbart gulv. Neermere undersgkelser bgr gjgres.

Konsekvens:
Begrenset tilgjengelighet medfgrer at loftets tilstand ikke er fullstendig kontrollert. Eventuelle skader eller avvik knyttet til konstruksjon, undertak eller
fukt kan derfor ikke utelukkes. Dette gir en viss usikkerhet med hensyn til tilstand og oppfyllelse av krav til sikkerhet og bestandighet etter TEK.

Tiltak:
Det anbefales a etablere midlertidig sikring eller gangbane for & muliggjgre forsvarlig inspeksjon av hele loftsarealet. Naermere kontroll bgr gijennomfgres
for & avklare eventuell skade eller behov for tiltak.
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Vinduer

Beskrivelse
Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass fra 2022/23 ifglge eier.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.

Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa apne- og lukkemekanismer av alle vinduer.

(32 Eldre vinduer

Beskrivelse
Vinduer med tre- rammer og 2-lags fra byggearet (tre stk).

Vinduer er ellers veerslitte og har treverk som er sprukket.
Vindusglass er ellers hele og det ble ikke observert punkteringer.

Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa apne- og lukkemekanismer av vinduer.
Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje av sa gamle vinduer, sett ut fra bygningsdelenes alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

Punkterte glass kan vaere vanskelig & avdekke med sikkerhet under forskjellig type veer og lys.

Vurdering av avvik:
* Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

* Det er avvik:
Vindusglass fremstod som hele pa befaringsdag, og det ble ikke observert synlige tegn til punkterte glass. Det er ikke foretatt kontroll av alle vinduers

apnings- og lukkemekanismer.

Punkterte glass kan vaere vanskelig a avdekke sikkert avhengig av lys- og vaerforhold, og det kan derfor ikke utelukkes at punkteringer foreligger uten at
dette ble registrert ved befaringen.

Vinduer er over 20 ar gamle og har dermed passert mer enn halvparten av forventet teknisk levetid. Bygningsdelene vurderes a ivareta sin tiltenkte
funksjon pa befaringsdag, men sammenlignet med nyere vinduer ma det paregnes noe redusert isolasjonsevne og gkt sannsynlighet for aldersrelaterte
forhold, herunder punktering.

Skjulte forhold som rate eller annen nedbrytning kan ikke utelukkes, da slike forhold ikke alltid er synlige ved visuell befaring.

P& bakgrunn av alder og forventet restlevetid er tilstandsgrad satt til TG2, som en papekning av gkt sannsynlighet for behov for vedlikehold eller utskifting
over tid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.
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AVVIK:
Vinduer er fra byggearet, er over 20 ar gammelt og har passert mer enn halvparten av forventet teknisk levetid.

Konsekvens:
Nar vinduer har passert mer enn halvparten av forventet teknisk levetid, gker sannsynligheten for slitasje pa rammer, beslag og tetninger. Dette kan over
tid medfgre redusert tetthet, isolasjonsevne og funksjon, selv om vinduet fremstar brukbart pa befaringstidspunktet.

Tiltak:
Det anbefales a fglge med pa vinduets tilstand gjennom normalt vedlikehold, herunder kontroll av tetninger, beslag og overflatebehandling. Ved tegn til
funksjonssvikt eller ved stgrre oppgraderinger bgr utskifting vurderes i trdd med gjeldende krav i TEK.

AVVIK:
Karmene i vinduene er slitte, og det er registrert sprekker i trevirket pa eldre vinduer.

Konsekvens:
Slitasje og sprekker i karmene er typisk for eldre vinduer og skyldes normal vaer- og alderspavirkning. Forholdet kan over tid fgre til redusert tetthet og gkt
vedlikeholdsbehov, men gir ikke ngdvendigvis funksjonssvikt pa kort sikt.

Tiltak:
Det anbefales a fglge opp med vedlikehold, for eksempel ved utbedring av sprekker og overflatebehandling. Ved mer omfattende slitasje kan det vurderes
utskifting av enkeltvinduer i forbindelse med fremtidig oppgradering.

Ytterdgrer

Beskrivelse

Ytterdgrer i tre med glassfelt i begge etasjene, med glassfelt.
Dgrene er fra 2023 ifglge eier.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.
- Inngangsdgr og dgrer i kommunikasjonsveier skal ha fri bredde pa minimum 0,86 m.

| bygninger beregnet for mange personer skal fri bredde vaere pa minimum 1,16 m.

- Dgrer internt i boenheter skal ha fri bredde pa minimum 0,76 m.
- Dgrer skal ha fri hgyde pd minimum 2,0 m

(3 Terrasse/verandadgr

Beskrivelse

Skyvedgrer/terrassedgrer med trerammer og 2-lags fra byggearet.
Utvendige trerammer.

Skyvedgrene i begge etasjene er vaerslitte/har sprukket opp treverk.
Isolerglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.

Ingen ellers unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.
Punkterte glass kan veere vanskelig & avdekke med sikkerhet under forskjellig type veer og lys.
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Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Vurdering av avvik:
* Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

* Det er avvik:

Det er registrert normal bruksslitasje sett i forhold til bygningsdelens alder og forventede levetid.
Tilstandsgrad er fastsatt etter en helhetlig vurdering av dgrens stand, funksjon og alder pa befaringstidspunktet.

Terrassedgrer/skyvedgrer er over 20 ar gammel og har passert mer enn halvparten av forventet levetid. Til tross for dette vurderes dgren a oppfylle sin
tiltenkte funksjon pa befaringstidspunktet.

Befaringen er visuell og ikke-inngripende. Skjulte forhold som ikke var tilgjengelige for kontroll, herunder begynnende fukt-, rate- eller
materialnedbrytning, kan derfor ikke utelukkes. Slike forhold kan vaere avhengige av klima, bruk og eksponering, og lar seg ikke alltid avdekke uten inngrep.

Tilstandsgrad 2 er gitt som et varsel om gkt risiko for behov for tiltak eller utskifting pa sikt, sett i ssmmenheng med alder og forventet restlevetid.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.

AVVIK:
Halvparten av forventet levetid er brukt opp pa terrassedgrer/skyvedgrer fra byggearet.

Konsekvens:
Alder pa terrassedgrene tilsier at de er godt brukt og kan ha noe redusert restlevetid sammenlignet med nyere Igsninger. Over tid kan dette gi gkt behov
for vedlikehold og justering, selv om dgrene fremstar funksjonelle i dag.

Tiltak:
Det anbefales a fglge opp terrassedgrene med jevnlig kontroll og normalt vedlikehold. Ved fremtidige oppgraderinger kan det vurderes utskifting for a
sikre bedre funksjon og tetthet i trad med dagens krav i TEK.

AVVIK:
Karmene i skyvedgrer er veerslitte utvendig, og det er registrert sprekker i trevirket.

Konsekvens:
Vaerslitasje og sprekker i karmene er typisk for eldre dgrer og skyldes normal vaer- og alderspavirkning. Forholdet kan over tid fgre til redusert tetthet og
gkt vedlikeholdsbehov, men gir ikke ngdvendigvis funksjonssvikt pa kort sikt.

Tiltak:

Det anbefales a fglge opp med vedlikehold, for eksempel utbedring av sprekker og overflatebehandling. Ved mer omfattende slitasje kan det vurderes
utskifting av enkeltkomponenter eller dgrer i forbindelse med fremtidig oppgradering
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Ny terrassedgr

Beskrivelse

Terrassedgr med trerammer og 2-lags isolerglass fra 2022 ved soverom.
Utvendige trerammer.

Isolerglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.

Ingen ellers unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.
Punkterte glass kan vaere vanskelig a avdekke med sikkerhet under forskjellig type vaer og lys.

Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Utgang fra stue i 1. etasje til en veranda pa ca. 89 m? og til et nedre niva pa ca. 62 m?.
Inngangsparti har en stor terrasse i flere nivéer ned til gérdsplassen pd ca. 30 m2.

Terrasse/gulv i impregnert trevirke og betongkonstruksjoner.
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Rekkverk i tre.

Rekkverkshgyde malt til ca. 102 cm.

Dette er innenfor dagens krav.

Utdrag fra Tek17 vedrgrende rekkverkshgyde:

Hgyde pa rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal vaere minimum 1,0 m.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering

(1 Markterrasse

Beskrivelse

Utgang fra stue i underetasjen til en markterrasse pé ca. 21 m2.
Terrasse/gulv i impregnert trevirke og betongkonstruksjoner.

Terrasse gulv er noen vaerslitt/sprukket opp pa markterrasse ved underetasjen. Omfanget er lite.

Vurdering av avvik:
 Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.

AVVIK:

Det er registrert vaerslitt og stedvis oppsprukket trevirke/trepanel p& markterrasse i underetasjen.

Konsekvens:
Veerslitt og oppsprukket trevirke er et resultat av normal vaer- og alderspavirkning. Forholdet kan over tid fgre til gkt fuktopptak og redusert levetid pa
bergrte bygningsdeler, men gir ikke ngdvendigvis funksjonssvikt pa kort sikt.

Tiltak:

Det anbefales a fglge opp med ordinaert vedlikehold, for eksempel overflatebehandling eller utskifting av enkeltbord ved behov. Tiltakene kan tilpasses
omfanget av slitasjen og utfgres som del av normalt vedlikehold.
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Utvendige trapper

Beskrivelse

Utvendige trapper i treverk tilknyttet veranda og inngangsparti fremstar med normal alders- og klimabetinget slitasje,
men manglende rekkverk pa én side flere steder er ikke i samsvar med dagens sikkerhetskrav og medfgrer gkt risiko for fallulykker.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Byggear, vedlikehold og alder

Bygningen er oppfert i henhold til gjeldende byggeforskrifter, byggeskikk og metoder pa oppf@ringstidspunktet. Bygningen oppfyller ikke ngdvendigvis alle
krav i dagens byggeforskrifter, blant annet nar det gjelder tetthet, ventilasjon og varmeisolering.

Rapporten omfatter boligen slik den fremstod ved befaring og er begrenset til forhold som ligger innenfor eiers vedlikeholdsansvar.

Alle bygninger har et Igpende behov for vedlikehold. Manglende eller utsatt vedlikehold kan over tid fgre til forringelse av bygningsdeler. Setninger i
bygningen kan forekomme og kan medfgre mindre skjevheter i gulv og konstruksjoner.

Alder benyttes som vurderingsfaktor for slitasje og teknisk tilstand. En bygningsdel kan gis TG 2 basert pa hgy alder, selv om funksjonen vurderes som
brukbar. Vurdering av alder og forventet levetid er basert pa anerkjente levetidstabeller, herunder SINTEF, kombinert med visuelle observasjoner.
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INNVENDIG

I overflater

Beskrivelse

Gulv:
Fliser pa begge bad/wc og entré i begge etasjer.
Parkett i gvrige rom.

Vegger:

Fliser pa vegger pa begge bad/wc.
Ellers malte flater og smartpanel.
Himlinger:

Malte flater og trepanel.

Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,39 m.

Noen hakk/merker i overflater i begge etasjene.
Det ble registrert flis bom i 1. etasje pa gulvfliser i entré.

Grunnmur/leca mur har sprukket i skjgten ved innerbod i kjelleretasjen.

Gulv har gétt fra hverandre i skjpter flere steder i underetasjen.

Det mangler lokk pa noen lysbrytere.

Overflater fremstar med normal og forventet bruksslitasje, slik det ma paregnes i en brukt bolig.

Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjgrner og plateskjgter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser i

trevirke som fglge av arstid og veerforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav til ferdige overflater.
Mindre estetiske forhold og avvik som ikke pavirker overflatenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke saerskilt.

Rapporten bygger pa en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for benyttede produkter er fulgt, da dette ikke er verifiserbart ved visuell
befaring.

Overflater i vatrom er vurdert separat under punktet «Baderom».

Tilstandsgrad er fastsatt etter en samlet vurdering.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Det ble registrert flis bom i 1. etasje pa gulvfliser i entré.

Overflatene i boligen viser noe tegn pa slitasje som er normalt for brukte boliger.
Slitasje er forventet etter en viss tidsperiode, og det kan vaere ngdvendig a pusse opp, oppgradere eller modernisere overflatene i tiden som kommer.

Flere langsgdende sprekker i gipsplater i underetasjen.

Grunnmur/leca mur har sprukket i skjgten/hjgrne ved innerbod i kjelleretasjen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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AVVIK:
Det er pavist flisbom (hulrom under fliser) i entré i 1. etasje.

Konsekvens:
Flisbom indikerer mangelfull heft mellom flis og underlag. Dette kan over tid fgre til at fliser Igsner eller sprekker ved belastning, og gir noe usikkerhet
knyttet til overflatens holdbarhet og videre bruk.

Tiltak:
Det anbefales a fglge med pa omradet for endringer eller gkt omfang. Ved videre forringelse kan lokale utbedringer, som utskifting eller reetablering av
bergrte fliser, vurderes uten at full utskifting ngdvendigvis er pakrevd.

AVVIK:
Det ble registrert hakk/merker i overflater som gulv, vegg, dérkarmer og sprekk i overgangener/skjgter.

Konsekvens:
Registrerte merker og hakk i overflater vurderes som normal slitasje ut fra alder og bruk. Sprekk i overgang vegg/tak skyldes ofte mindre bevegelser eller
uttgrking i materialer. Forholdet er i hovedsak av kosmetisk betydning og pavirker normalt ikke konstruksjonens funksjon eller sikkerhet.

Tiltak:
Overflater kan utbedres ved sparkling, fuging og overflatebehandling der det er gnskelig av estetiske hensyn. Dersom sprekken utvikler seg eller gker i
omfang, bgr forholdet fglges opp for a avklare om det skyldes bevegelser som krever ytterligere tiltak.

AVVIK:
Grunnmur/leca mur har sprukket i skjgten/hjgrne ved innerbod i kjelleretasjen.

Konsekvens:

Sprekk i skjgt/hjgrne kan skyldes setninger, bevegelser eller svinn i materialene. Mindre, stabile sprekker har ofte begrenset betydning, men kan gi noe
redusert tetthet mot fukt og trekk. Dersom sprekken er i utvikling kan det indikere pagaende bevegelser i konstruksjonen. Dette kan pavirke
konstruksjonens funksjon over tid og er ikke i trdd med forutsetning om tilstrekkelig sikkerhet og bestandighet etter TEK.

Tiltak:
Det anbefales & kontrollere om sprekken er stabil ved enkel maling/observasjon over tid. Mindre, stabile sprekker kan normalt tettes med egnet
reparasjonsmgrtel eller elastisk fugemasse. Ved tegn til pagadende bevegelser bgr drsak avklares fgr eventuell utbedring gjennomfgres.

m Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse
Etasjeskillere i trekonstruksjoner/betongkonstruksjoner fra byggearene.
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Det er registrert en markant kul pa gulvet i underetasjen, ukjent arsak sier eier.
Etasjeskille virker a ha sin tiltenkte funksjon uten konstruksjonsmessig negative avvik utover gjeldende standard.

Etasjeskillere (gulv mellom etasjer) er i henhold til gjeldende forskrift, ikke en del av det som undersgkes i tilstandsrapporten. Det er derfor ikke utfgrte
analyser av etasjeskillere.

Dersom skjevheter er av betydning for kjgper anbefales det ytterligere kontroller og eventuelt statiske beregninger utfgrt av byggteknisk konsulent.
Det ble utfgrt malinger for a sjekke evt. planavvik.

Det ble registrert avvik utover gjeldende standard.
Lokale skjevheter kan forekomme.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

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

* Det er avvik:
Det er registrert en markant kul pa gulvet i underetasjen.

Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15 mm gjennom flere rom.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

1. etasje:

Stue:
Det ble malt planavvik utover gjeldende standard pa 15 mm gjennom hele rommet

Sov:
Det ble malt planavvik utover gjeldende standard pa 15 mm gjennom hele rommet

Underetasje:

Stue:
Det ble malt planavvik utover gjeldende standard pa 15 mm gjennom hele rommet

Sov:
Det ble malt planavvik utover gjeldende standard pa 15 mm gjennom hele rommet

Ved kontrollméling av gulv registreres eventuelle planavvik gjennom tilfeldige stikkprgver pa fem ulike punkter i rommet.
Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes med denne metoden. Slike avvik kan fa betydning for vurdering av tilstandsgrad ved en senere maling

(f.eks ved salg).
Dersom dette ansees som vesentlig for kjgper, oppfordres kjgper til 4 giennomfgre supplerende undersgkelser utover hva NS3600 legger til grunn.

Konsekvens/tiltak

 For 4 fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden veere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

o Tiltak:
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AVVIK:
Det er registrert en markant kul pa gulvet i underetasjen, ukjent arsak.

Konsekvens:

En markant ujevnhet i gulvet kan skyldes bevegelser i underlaget, oppfukting, svelling i materialer eller feil ved utfgrelse. Forholdet kan medfgre
snublefare og redusert brukskvalitet. Dersom arsaken er knyttet til fukt eller konstruktive bevegelser, kan dette over tid pavirke gulvets bestandighet og
funksjon. Forholdet er ikke i trad med krav om tilfredsstillende sikkerhet og varig utfgrelse etter TEK.

Tiltak:
Det anbefales naermere undersgkelser for a avklare arsak, herunder kontroll av fukt og underliggende konstruksjon. Videre tiltak avhenger av funn, og kan
innebaere lokal utbedring av underlag og reetablering av gulvoverflate.

AVVIK:
Det er malt hgydeforskjell pa ca. 15 mm gjennom alle rommene.

Konsekvens:
Hoydeforskjellen kan oppleves som skjevhet i rommet, men ligger innenfor nivaer som kan forekomme, serlig i boliger av eldre dato. Forholdet har
normalt begrenset betydning for funksjon og bruk, men kan pévirke opplevelsen av planhet og mgblering.

Tiltak:
Tiltak anses normalt ikke som ngdvendig. Ved oppussing eller gulvarbeider kan det vurderes lokale utjevningstiltak dersom man gnsker et jevnere
underlag.

Pipe og ildsted
Beskrivelse
Vedovn i stue fra byggearet i 1. etasje og vedovn i underetasjen i stuen av ukjent alder.

Stalrgr som er montert pa vedovn i underetasjen, ser ikke fagmessig utfgrt.

Pipe og ildsteder er formelt ikke testet av takstmann eller vurdert og det forutsettes at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den stedlige
brann- og redningsetaten.

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell vurdering/inspeksjon.

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

Stalrgr som er montert pa vedovn i underetasjen, ser ikke fagmessig utfgrt ut.

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.
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AVVIK:
Stalrgr som er montert pa vedovn i underetasjen, ser ikke fagmessig utfgrt ut.

Konsekvens:
Ukorrekt eller mangelfull montering av rgykrgr kan medfgre redusert tetthet og gkt risiko for lekkasje av rgykgasser. Feil utfgrelse kan ogsa pavirke
brannsikkerheten og er ikke i trad med krav til sikkerhet ved brann etter TEK. Forholdet bgr derfor vurderes narmere.

Tiltak:
Det anbefales kontroll av installasjonen for a verifisere at montering, sammenfgyninger og avstander til brennbart materiale er utfgrt korrekt. Eventuelle

awvik bgr utbedres av kvalifisert fagperson slik at anlegget fungerer som forutsatt.

(3 Rom Under Terreng
Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse
Betongvegger og utforet vegg med trepanel i underetasjens stue.

Det ble utfgrt hulltaking i nedre del av yttervegg.
Ved hulltaking ble det pavist bruk av svartpapp mot grunnmur.

Dette er uheldig Igsning da det ved evt. fuktinnsig eller kapillzert oppsug fra grunnen,
kan oppstar kondens i konstruksjonen som ikke vil bli effektivt luftet ut.

Det ble registrert normale fuktverdier som 27% relativ luftfuktighet (RH).
Det ble ogsa brukt fuktmaler med pigg pa bunnsvill pa utfored vegg, denne viste at svill hadde 7% fuktighet.

Dette er innenfor normale fuktverdier.

Ellers ingen unormale avvik pa selve panel/sponplater pa vegger.
Dette er likevel ingen garanti for at det ikke er avvik/skader som fgrst kan avdekkes ved &pning av konstruksjonene.

Typisk for byggedret et at det ikke ble benyttet kapillaerbrytende sjikt, dvs plast mot byggegrunn.
Dette kan medfgre at evt fukt fra grunn kan bli trukket opp i konstruksjonene.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt(overflate sgk) pa innsiden av grunnmur/yttervegger under terreng der dette var mulig.

Sekt langs yttervegg (stikkprgver pa typisk utsatte steder) med fuktdetektor, der betongvegger var synlige.
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De fleste flater var ikke tilgjengelig for spk/inspeksjon.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Ved hulltaking ble det pavist bruk av svartpapp mot grunnmur.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

AVVIK:
Ved hulltaking ble det pavist bruk av svartpapp mot grunnmur.

Konsekvens:

Bruk av svartpapp direkte mot grunnmur kan gi begrenset fuktsikring og gkt risiko for fuktvandring inn i konstruksjonen. Dette kan over tid fgre til
oppfukting av treverk og redusert bestandighet. Lgsningen er ikke i trad med dagens anbefalte prinsipper for fuktsikring etter TEK, og det foreligger en viss
usikkerhet knyttet til konstruksjonens videre fuktforhold.

Tiltak:
Det anbefales naermere vurdering av veggens oppbygning og fuktforhold. Ved tegn til fukt eller skader bgr konstruksjonen utbedres med egnet fuktsperre
og luftet Igsning mot grunnmur. Tiltakets omfang avhenger av registrert tilstand og eventuell skadeutvikling.

(35 Innvendige dgrer

Beskrivelse

Glatte, fabrikklakkerte/folierte innerdgrer av nyere tid.
Noen store hakk/merker pa innerdgrer.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Noen innerdgrer har merker/hakk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

AVVIK:
Noen innerdgrer har skader/merker pa seg.

Konsekvens:
Skader og merker pa innerdgrer er i hovedsak av kosmetisk karakter og pavirker normalt ikke funksjonen. Dersom skadene er dype kan de over tid gi
slitasje i overflaten og redusert estetisk kvalitet.

Tiltak:

Mindre merker kan utbedres med overflatebehandling eller lokal reparasjon. Ved stgrre skader kan det veere aktuelt a skifte dgrblad. Tiltak vurderes ut fra
omfang og gnsket standard.
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VATROM

1. ETASJE > BAD/WC
Generell

Beskrivelse

Bad/wc - Adkomst fra entré.

Flislagt baderom fra 2022/23 i fglge eier.

Arbeidene er ufgrt av B.A Mur og Flis AS, eier har fremvist faktura for membran pa pé begge bad, for rgrleggerarbeid BR Rgr & Bad AS, samsvarserkleering
pé bad i 1. etasje, og garantiskjema pa varmekabler i underetasjen fra Omikron Elektro AS.

Kontakt eier har mer dokumentasjon.

Rapporten tar utgangspunkt i gitte opplysninger, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon pa befaringsdagen.

Generell informasjon for a best ivareta vatrom:

Ha alltid god gjennomlufting pa vatrommet, slik at fuktigheten i rommet luftes tilstrekkelig ut.

Husk at fuktige vatrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse og jordslag.

Terk opp vannsgl for a hindre for stor spredning av fukt.

Generell rengjgring av fliser, fuger og utstyr for & opprettholde farge og glans.

Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i aret og rengjgr denne, slik at den ikke tetter seg med stgv og skitt.

Unnga i stgrst mulig grad a bore gjennom fliser i vatsone. Hvis dette gjgres ma det brukes godkjent vatromssilikon i skruehullet.
Rengjgr sluket ca. 3-4 ganger i aret. Sluket renses etter risten er fiernet - Vippes opp med skrutrekker eller lignende.

Rer ikke klemringen.

Utlgpet kan renses etter at vannlas er fiernet (om sluket har dette).
Vannlastrakten trekkes enklest opp ved a gripe tak i ribben i bakkant med for eksempel en tang eller lignende.

Vannlasen trekkes rett opp.

Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge.
Veer ngye med at vannlastrakten med gummiring kommer riktig pa plass.

1. ETASJE > BAD/WC

Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Flissatte vegger i dusjsonene ellers malte flater.
Glatte, malte himlingsplater.
Normal bruksslitasje sett ut ifra alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.
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Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter MMS3) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet.

1. ETASIJE > BAD/WC
Overflater Gulv

Beskrivelse
Flislagt gulv med termostatstyrt gulvvarme.

Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og ved sluk, malt til 28 mm.
Dette er innenfor dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det veere en hgydeforskjell pa 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, males hgydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstgtende rom).
Det er observert under befaring at det er noen Igse fliser ved terskel (sprekk i fuger) og flisbom noen steder pa gulvet.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Noen gulvfliser ved dgrterskel har Igsnet/sluppet helt.

Konsekvens/tiltak
* Dersom tiltaket ikke utfgres, kan dette over tid fgre til at flisene Igsner eller sprekker, spesielt ved belastning eller bevegelser i konstruksjonen.

AVVIK:
Noen gulvfliser ved dgrterskel har Igsnet/sluppet helt.

Konsekvens:

Lgse fliser kan medfgre snublefare og gkt risiko for skade ved belastning. Forholdet kan ogsa indikere mangelfull heft mot underlaget eller bevegelser i
konstruksjonen. Dersom omradet er utsatt for fukt, kan apne fuger og manglende fliser gi gkt risiko for fuktinntrengning. Dette er ikke i trad med
forutsetning om sikker og varig utfgrelse etter TEK.

Tiltak:
Det anbefales a fjerne lgse fliser og kontrollere underlaget for tilfredsstillende vedheft og stabilitet. Flisene bgr remonteres med egnet festemasse, og
fuger bgr utbedres for & sikre en tett og slitesterk Igsning.

AVVIK:
Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under pa gulvet).

Konsekvens:
Flisbom tyder pa mangelfull heft mellom flis og underlag. Dette kan over tid fgre til at fliser sprekker eller Igsner ved normal bruk, og gir noe usikkerhet
knyttet til overflatens videre holdbarhet.

Tiltak:

Det anbefales a fglge med pa bergrte omrader for endringer. Ved gkt omfang eller Igse fliser kan lokale utbedringer eller utskifting av enkeltfliser vurderes,
uten at full utskifting ngdvendigvis er pakrevd.
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1. ETASJE > BAD/WC
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Plastsluk fra 2022/23.

Det er vanskelig & konstantere membran i sluket selvom klemring observert, det er forelagt dokumentasjon/faktura p& at membran er benyttet pa badet.
Membran er observert ved dgrterskel.

Sluket er plassert i nedsenket dusjsone men ikke sentrert.

Generell info om sluk:
Sluk ma renses jevnlig for a unnga lukt og tett sluk samt for & forlenge slukets levetid.

1. ETASJE > BAD/WC
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
Innredning med glatte fronter og heldekkende benkeplate med servantbolle.

Speil pa vegg over servant med lys.
Vegghengt klosett, dusjhjgrne, sluk og termostatstyrt blandebatteri.

Rerfgringer er lagt skjult i vegg/himling bak servant og blandebatteri.
Det er montert fordelerskap pa vegg i vaskerom.

Innredning har normal bruksslitasje sett ut fra alder og normal bruk.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering
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1. ETASJE > BAD/WC
Ventilasjon

Beskrivelse

Naturlig avtrekksventilasjon i rommet.
Det er montert elektrisk styrt avtrekksvifte i himling.
Ingen tilluft via spalte ved terskel.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
« Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved der.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

AVVIK:
Vatrommet mangler tilluftsventilering, for eksempel spalte eller ventil ved dgr.

Konsekvens:
Manglende tilluft kan redusere effekten av avtrekksventilasjon i vatrommet. Dette kan fgre til at fukt ikke fjernes tilstrekkelig, noe som over tid kan gi gkt
fuktbelastning og behov for hyppigere vedlikehold av overflater.

Tiltak:
Det anbefales a etablere enkel tilluft, for eksempel ved dgrspalte eller ventil i eller ved dgr, slik at ventilasjonen fungerer etter hensikten og
fuktbelastningen reduseres.

1. ETASJE > BAD/WC
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det er ikke utfgrt hulltaking da badet er under 5 ar gammelt.
Dette er i henhold til gjeldende forskrift.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv males ikke.

Tilstandsgrad er satt ut fra resultater ved utfgrte overflatesgk.

UNDERETASJE > BAD/WC
Generell

Beskrivelse
Bad/wc - Adkomst fra kjgkkenet.

Flislagt baderom fra 2022/23 i fplge eier.
Baderommet har blitt stgpt opp pa nytt da, det ikke ble lagt korrekt fall farste gangen ifglge eier.
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Arbeidene er ufgrt av B.A Mur og Flis AS, eier har fremvist faktura for membran pa pé begge bad, for rgrleggerarbeid BR Rgr & Bad AS, samsvarserkleering
pé bad i 1. etasje, og garantiskjema pa varmekabler i underetasjen fra Omikron Elektro AS.
Kontakt eier for mer dokumentasjon.

Badet barer preg av noe ufagmessig utfgrelse.

Rapporten tar utgangspunkt i gitte opplysninger, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon pa befaringsdagen.

Generell informasjon for a best ivareta vatrom:

Ha alltid god gjennomlufting pa vatrommet, slik at fuktigheten i rommet luftes tilstrekkelig ut.

Husk at fuktige vatrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse og jordslag.

Tgrk opp vannsgl for & hindre for stor spredning av fukt.

Generell rengjgring av fliser, fuger og utstyr for a opprettholde farge og glans.

Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i aret og rengjgr denne, slik at den ikke tetter seg med stgv og skitt.

Unnga i stgrst mulig grad & bore gjennom fliser i vatsone. Hvis dette gjgres ma det brukes godkjent vatromssilikon i skruehullet.
Rengjgr sluket ca. 3-4 ganger i aret. Sluket renses etter risten er fiernet - Vippes opp med skrutrekker eller lignende.

Rer ikke klemringen.

Utlgpet kan renses etter at vannlas er fiernet (om sluket har dette).
Vannlastrakten trekkes enklest opp ved a gripe tak i ribben i bakkant med for eksempel en tang eller lignende.

Vannlasen trekkes rett opp.

Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge.
Ver ngye med at vannlastrakten med gummiring kommer riktig pa plass.

UNDERETASJE > BAD/WC
Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Flissatte vegger i dusjsonen, ellers malte overflater.

Glatte, malte himlingsplater.

Det er registert flisbom pa flere fliser i dusjsonen.

Normal bruksslitasje sett ut ifra alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter MMS3) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Konsekvens/tiltak
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* Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar. Dette ma
en foreta tiltak for, for & begrense utviklingen.

AVVIK:
Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under) pa veggfliser i dusjsonen.

Konsekvens:

Bom bak veggfliser i dusjsonen indikerer mangelfull heft mellom flis og underlag. | et omrade med hgy fuktbelastning kan dette fgre til at fliser Igsner eller
at fuger sprekker. Dersom bevegelser oppstar, kan det over tid pavirke tettheten i konstruksjonen. Forholdet er ikke i trad med forutsetning om varig og
fuktsikker utfgrelse etter TEK, og medfgrer en viss risiko for fglgeskader dersom det ikke fglges opp.

Tiltak:
Det anbefales a kartlegge omfanget ved kontroll av tilstgtende fliser. Lgse eller ustabile fliser bgr tas ned og underlaget kontrolleres fgr remontering. |
dusjsonen bgr det szerlig pases at underliggende tettesjikt er intakt fgr ny flis legges.

UNDERETASJE > BAD/WC

O

1) Overflater Gulv
Beskrivelse

Flislagt gulv med termostatstyrt gulvvarme.

Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og ved sluk, malt til 50 mm.
Dette er innenfor dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det vaere en hgydeforskjell pd 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, males hgydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstgtende rom).

Det er observert svertesopp i dusjsonen, flisbom pa gulvfliser flere steder.
Ujevne gulvfliser flere steder, samt at noen gulvfliser er heller ikke pa linje og slitte/sprukkende flisfuger ved sluk p& mosaikk fliser i vatsonen.

Ufagmessig utfgrelse pa gulvfliser.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

 Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
* Svertesopp er registrert

Ujevne gulvfliser flere steder, samt at noen gulvfliser er heller ikke pé linje og slitte/sprukene flisfuger ved sluk pd mosaikk fliser i vatsonen.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma rengjgres.

Oppdragsnr.: 22602-26052 Befaringsdato: 16.02.2026 Side: 31 av 57

|
88



Vetabekkveien 13, 1718 GREAKER Taksator AS p—
Gnr 2073 - Bnr 241 Olaf Helsets vei 6 mamr

3105 SARPSBORG 0694 OSLO

Tilstandsrapport

AVVIK:
Ujevne gulvfliser flere steder, samt at noen gulvfliser heller ikke er pa linje og slitte flisfuger ved sluk pa mosaikkfliser i vatsonen.

Konsekvens:

Ujevnt flislagt gulv og manglende linjefgring pavirker det visuelle uttrykket og kan gi mindre tilfredsstillende vannavrenning mot sluk. | vatsone er korrekt
fall og god utfgrelse viktig for a sikre funksjon. Slitte fuger ved sluk kan over tid svekke overflatens motstand mot vanninntrengning. Forholdet er ikke i trad
med forutsetning om varig og fuktsikker utfgrelse etter TEK.

Tiltak:
Det anbefales kontroll av fallforhold og overflate rundt sluk. Slitte fuger bgr renses og fuges pa nytt. Dersom det avdekkes utilstrekkelig fall eller svak
utfgrelse, kan lokal omlegging av fliser vaere aktuelt for a sikre tilfredsstillende funksjon og tetthet.

AVVIK:
Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Konsekvens:
Flisbom tyder pa mangelfull heft mellom flis og underlag. Dette kan over tid fgre til at fliser sprekker eller Igsner ved normal bruk, og gir noe usikkerhet
knyttet til overflatens videre holdbarhet.

Tiltak:
Det anbefales & fglge med pa bergrte omrader for endringer. Ved gkt omfang eller Igse fliser kan lokale utbedringer eller utskifting av enkeltfliser vurderes,
uten at full utskifting ngdvendigvis er pakrevd.

AVVIK:
Svertesopp er registrert i dusjsonen.

Konsekvens:
Forekomst av svertesopp indikerer fuktbelastning i overflater, ofte som fglge av hgy luftfuktighet og begrenset uttgrking. Forholdet kan pavirke overflatens
utseende og gir noe usikkerhet knyttet til fuktforholdene i dusjsonen, uten at det ngdvendigvis innebzerer skjulte konstruksjonsskader.

Tiltak:
Det anbefales a rengjgre bergrte overflater og sikre tilstrekkelig ventilasjon og uttgrking etter bruk. Ved vedvarende forekomst bgr arsaken vurderes
narmere, og eventuelle enkle tiltak for & bedre fuktforholdene gjennomfgres i trad med gjeldende krav i TEK.

AVVIK:
Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker i mosaikkfliser i dusjsonen.

Konsekvens:
Riss og sprekker i fuger i dusjsonen kan fgre til at vann lettere trenger ned i underliggende konstruksjon. Over tid kan dette gi gkt fuktbelastning og
redusert bestandighet dersom tettesjiktet pavirkes. Forholdet er ikke i trdd med forutsetning om fuktsikker og varig utfgrelse etter TEK, og bgr fglges opp.

Tiltak:

Det anbefales a fjerne Igse eller skadede fuger og fuge pa nytt med egnet materiale. Fgr utbedring bgr det kontrolleres at flisene sitter fast og at
underlaget fremstar stabilt. Ved mistanke om skade pa tettesjikt bgr naermere undersgkelser vurderes.
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UNDERETASJE > BAD/WC
I3 sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Plastsluk fra 2022/23.

Membran med ukjent utfgrelse, klemring observert.
Veldig oversiktlig sluk, da det er stgpt opp flere ganger for repreasjon av gulv og fall.

Sluket er plassert i nedsenket dusjsone men ikke sentrert.

Generell info om sluk:
Sluk ma renses jevnlig for & unnga lukt og tett sluk samt for a forlenge slukets levetid.

Vurdering av avvik:
 Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt pa vatrommet.

Det er vanskelig a konstantere membran i sluket, men det er forelagt dokumentasjon/faktura pa at membran er benyttet.
Konsekvens/tiltak

¢ Det ma gjgres nermere undersgkelser.

AVVIK:

Det er vanskelig a konstatere membran i sluket, men det er forelagt dokumentasjon/faktura pa at membran er benyttet.

Konsekvens:

Manglende synlig bekreftelse av membran i sluk gir en viss usikkerhet knyttet til utfgrelse og tetthet i overgangen mellom gulv og sluk. Dette omradet er

seerlig utsatt for fuktbelastning. Forelagt dokumentasjon reduserer usikkerheten, men uten visuell bekreftelse kan det ikke fullt ut verifiseres at Igsningen
er utfgrt i henhold til krav om fuktsikring etter TEK.

Tiltak:

Det anbefales a oppbevare fremlagt dokumentasjon som del av boligens FDV. Ved fremtidig rehabilitering eller dersom det oppstar tegn til lekkasje, bgr
sluktilkoblingen kontrolleres naermere og eventuelt utbedres for a sikre tilfredsstillende tetthet.
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UNDERETASJE > BAD/WC
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
Innredning med glatte fronter og heldekkende servant.

Speil pa vegg over servant med lys.

Vegghengt klosett, dusjhjgrne, sluk og termostatstyrt blandebatteri.
Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

Rerfgringer er lagt skjult i vegg/himling bak servant og blandebatteri.
Det er montert fordelerskap pa vegg i teknisk-rom/bod utvendig.

Innredning har normal bruksslitasje sett ut fra alder og normal bruk.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering

UNDERETASJE > BAD/WC
Ventilasjon

Beskrivelse

Naturlig avtrekksventilasjon i rommet.
Det er montert elektrisk styrt avtrekksvifte i vegg.
Tilluft via spalte ved terskel, noe liten.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Litt liten tilluftsspalte ved dgr til baderom.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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AVVIK:
Litt liten tilluftsspalte ved dgr til baderom.

Konsekvens:
Begrenset tilluft kan redusere ventilasjonens funksjon og gi darligere luftutskifting i rommet. Dette kan fgre til gkt fuktbelastning og lengre uttgrkingstid
etter dusjing. Forholdet kan pavirke rommets inneklima og er ikke i trad med forutsetning om tilfredsstillende ventilasjon etter TEK.

Tiltak:
Det anbefales a gke tilluftsspalten under dgr eller etablere annen Igsning for tilstrekkelig lufttilfgrsel. Tiltaket vil bidra til bedre luftgjennomstrgmning og
mer effektiv ventilasjon av baderommet.

UNDERETASJE > BAD/WC
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det er ikke utfgrt hulltaking da badet er under 5 &r gammelt.
Dette er i henhold til gjeldende forskrift.

Det ble rutinemessig skt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv males ikke.

Tilstandsgrad er satt ut fra resultater ved utfgrte overflatesgk

KIGKKEN

1. ETASJE > KIBKKEN

() overflater og innredning

y

Beskrivelse

Innredning med hvite, profilerte fronter.
Laminat benkeplate med helstgpt keramisk kum.

Det er integrert induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin samt kjgle-/fryseskap.
Luftespalte pa kjgleskap mangler bade oppe a nede, samt noen hakk og merker pa fronter.
Magnetventil er installert.

Det ble rutinemessig foretatt fuktsgk pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringstidspunktet. Det ble ikke registrert
indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti mot skjulte skader.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra en helhetlig vurdering av rommet og kjgkkeninnredningen.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Luftespalte pa kjgleskap mangler bade oppe og nede.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

AVVIK:
Luftespalte pa kjgleskap mangler bade oppe og nede.

Konsekvens:
Manglende ventilasjon rundt kjgleskapet kan fgre til varmeoppbygging og redusert kjpleeffekt. Dette kan medfgre gkt energibruk og raskere slitasje pa
komponenter. Forholdet er ikke i trad med forutsetning om forsvarlig installasjon.

Tiltak:

Det anbefales a etablere tilstrekkelig lufting i henhold til produsentens anvisninger, eksempelvis ved ventilasjonsapning i sokkel og fri apning i topp for
luftgjennomstrgmning. Dette vil sikre bedre drift og levetid.
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1. ETASJE > KI@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Kjskkenventilator med avtrekk ut.
Eventuelle filter i kjpkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for & unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens lgsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

UNDERETASJE > KJBKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Innredning med megrke, glatte fronter av ukjent alder.
Laminat benkeplate med underlimt kum i rustfritt stal i stort.

Det er integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin samt kjgle-/fryseskap.

Magnetventil er installert.

Det ble rutinemessig foretatt fuktsgk pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pé befaringstidspunktet. Det ble ikke registrert
indikasjoner pa fukt.

Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti mot skjulte skader.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra en helhetlig vurdering av rommet og kjgkkeninnredningen.

UNDERETASJE > KIBKKEN

Avtrekk

Beskrivelse

Kjskkenventilator med kullfilter.
Eventuelle filtre i kjskkenventilatoren bgr rengjgres og/eller skiftes regelmessig for a redusere risiko for fettoppsamling og brannfare.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens ventilasjonslgsning og tilgjengelige observasjoner ved befaringstidspunktet. Eventuelle endringer i Igsningen,
herunder gkt belastning eller endret bruk, kan medfgre behov for tiltak og gi grunnlag for endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
* Det er kun kullfilterventilator pa kjpkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
* Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.
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AVVIK:
Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet, og det er ikke etablert annen forsert eller mekanisk avtrekkslgsning fra kokesonen.

Konsekvens:
Kullfilterventilator gir begrenset bortfgring av fukt, varme og matos sammenlignet med avtrekk til det fri. Dette kan over tid bidra til gkt fuktbelastning og
lukt i kjpkkenomradet, samt noe redusert inneklima, uten at det ngdvendigvis medfgrer akutte problemer.

Tiltak:
Det anbefales a vurdere etablering av forsert avtrekk fra kokesonen, for eksempel avtrekk til det fri eller tilkobling til egnet ventilasjonssystem. Tiltaket kan
tilpasses eksisterende Igsning for a bedre funksjon og inneklima, i trad med gjeldende krav i TEK.

SPESIALROM

1. ETASJE > VASKEROM
Overflater og konstruksjon

Beskrivelse
Vaskerom - Adkomst fra entré.

Vaskerommet har opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.
Eier har lagt nytt vinylgulv og montert sluk pa vaskerommet.
Dette arbeidet er gjort pa egeninnsats.

Vaskerommet har oversteget mer enn halvparten av forventet teknisk levetid, som normalt anses a vaere ca. 20 ar.
Forventet levetid er lagt til grunn med utgangspunkt i relevante levetidstabeller fra Norsk Standard og SINTEF.

Vinylbelegg pa vaskerommet med konstruksjoner og utfgrelse av ukjent alder.

Det er registrert en del knirk i gulvsponen under vinylbelegg.

Vaskerommet fremstar som funksjonelt ved befaringstidspunktet, men ma anses som modent for modernisering.

Vaskerommet fra denne perioden er normalt ikke utfgrt med membran- og tettesjiktlgsninger basert pa datidens praksis, som ikke fullt ut samsvarer med
dagens

krav og anbefalinger.

Endret eller mer intensiv bruk enn opprinnelig forutsatt kan bidra til gkt slitasje og fremskynde behovet for oppgradering.
Vaskerommet konstruktive oppbygging er ikke dokumentert og er ikke kjent.

Vurderingene er derfor basert pa tilgjengelige opplysninger samt det som var synlig ved visuell, ikke-inngripende inspeksjon.
Skjulte konstruksjoner og Igsninger er ikke kontrollert.

Vaskerommets underliggende konstruksjoner har oversteget forventet teknisk levetid, som normalt anses & vaere ca. 20 ar, basert pa levetidstabeller fra
Norsk Standard og SINTEF.

Tilstandsvurderingen tar hensyn til alder, forventet restlevetid og gkt risiko for slitasje og skjulte skade.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Tilstandsgrad er satt ut fra bygningsdelenes og overflatenes alder samt underliggende konstruksjoner.

Vaskerommet har oversteget mer enn halvparten av forventet teknisk levetid, som normalt anses a vaere ca. 20 ar.
Forventet levetid er lagt til grunn med utgangspunkt i relevante levetidstabeller fra Norsk Standard og SINTEF.

Det er ikke kjent om det er benyttet membran/tettesjikt i konstruksjonene, eller hvordan dette er lgst.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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AVVIK:
Vaskerommet har passert mer enn halvparten av forventet teknisk levetid, som normalt anses & veere ca. 20 ar.

Konsekvens:
Nar et vaskerommet har passert store deler av forventet levetid, gker risikoen for aldersrelatert slitasje pa tettesjikt, overflater og tekniske installasjoner.
Selv om vaskerommet kan fremsta funksjonelt ved befaring, gir alderen gkt usikkerhet knyttet til fremtidig funksjon og fuktsikkerhet.

Tiltak:
Det anbefales a fglge opp vaskerommet med jevnlig kontroll og normalt vedlikehold.
Ved oppgraderinger eller ved tegn til fuktproblemer bgr det vurderes rehabilitering for 4 sikre tilfredsstillende funksjon i trdad med dagens krav i TEK.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(3 vannledninger

Beskrivelse

Reropplegg fra oppgradering av bolig.

Hovedsakelig vannfgrende rgr i plast (rgr i rgr opplegg).
Rerstokker er plassert i fordelerskap i vegg pa vaskerom og i utvendig bod/teknisk rom.

Adkomst via luke pa vaskerom og utvendig bod/teknisk-rom under inngangsparti.

Pa kjpkkenene i begge etasjene er det det rgr i rgr og plastrer.
Interne stoppekraner er lokalisert i fordelerskap og innvendig bod i underetasjen.

Det mangler mansjetter i overgang/tettemuffer mellom vannrgr og varergr/ytterrgr pa begge kjpkken.

@vrige rorfgringer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.
Regrfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Alder, fortetting og brudd kan veere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Det er ikke opplyst om feil/avvik.
Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell kontroll, gitte opplysninger samt ut fra de konstruksjoner som var synlig ved befaring

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-rgr-system.

Konsekvens/tiltak
* Det ma monteres tettemuffer i enden av varergrene.
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AVVIK:
Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-rgr-system ved kjgkkenet.

Konsekvens:
Manglende tettemuffer kan medfgre at eventuelt lekkasjevann ikke ledes korrekt til fordelerskap eller synlig sted. Dette kan gke risikoen for skjulte
fuktskader i konstruksjonen over tid. Forholdet er ikke i trad med forutsetning om sikker vanninstallasjon og fuktsikring etter TEK.

Tiltak:
Det anbefales 3 montere godkjente tettemuffer i enden av varergrene slik at systemet fungerer som forutsatt. Arbeidet bgr utfgres av kvalifisert rgrlegger
for a sikre korrekt og tett Igsning.

Avigpsrgr

Beskrivelse

Interne og synelige avlgpsrgr i plast fort til felles rgrfgringer fra byggearet.

@vrige avlgpsror er felles for bygningen ikke inspisert/vurdert.
Det papekes at felles rgrfgringer kan vaere av annet materiale og dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer.

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige & bedgmme ut fra en visuell befaring.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

AVVIK:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Konsekvens:
Alder pa de innvendige avigpsledningene tilsier at de er godt brukt og kan ha noe redusert restlevetid sammenlignet med nyere Igsninger. Selv om
anlegget kan fungere tilfredsstillende i dag, gir alderen en viss usikkerhet knyttet til framtidig funksjon og behov for vedlikehold.

Tiltak:

Det anbefales a fglge opp avlgpsledningene med jevnlig kontroll. Ved oppgradering av vatrom eller kjgkken kan det vurderes tiltak som fornying eller
utskifting av deler av anlegget for a sikre tilfredsstillende funksjon i trad med dagens krav i TEK.
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@ Ventilasjon

Beskrivelse

Boligens ventilasjon er basert pa naturlig avtrekk over tak.
Tilluft tilfgres via spalteventiler i vinduer.

Avtrekk skjer via ventiler pa bad.
Det er ikke observert egen avtrekksventil pa kjgkken.

Kjskkenventilator med kullfilter i underetasjen og avtrekk ut i det fri i 1. etasje.
Eventuelle filtre i kjpkkenventilatoren bgr rengjgres og/eller skiftes regelmessig for a redusere risiko for fettoppsamling og brannfare.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens ventilasjonslgsning og de forhold som var tilgjengelige pa befaringstidspunktet. Eventuelle endringer i Igsningen kan
medfgre behov for tiltak og gi grunnlag for endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.

Konsekvens/tiltak
* Bedre ventilering ma etableres.

Konsekvens:

Dagens ventilasjonslgsning fungerer i hovedsak som tiltenkt, men har ikke samme effekt som moderne Igsninger med mekanisk eller balansert
ventilasjon. Lgsningen kan medfgre redusert luftutskifting sammenlignet med dagens standard, noe som over tid kan gi gkt belastning fra fukt, lukt og
matos. Dette kan bidra til gkt slitasje pa overflater og installasjoner.

Tiltak:

Det anbefales & fglge med pa forholdet og vurdere forbedring av ventilasjonslgsningen ved behov. Eventuelle tiltak ma vurderes opp mot byggets
forutsetninger og gjeldende regler, og avklares med borettslag/sameie der dette er relevant. Ved endret bruk eller gkt belastning bgr oppgradering av
ventilasjonen vurderes for a redusere risiko for darlig inneklima og fuktrelaterte skader.

Varmesentral

Beskrivelse

Det er montert vegghengt varmepumpe i stue i begge etasjene.

Varmepumpe i 1. etasje er ny i 2024 ifglge eier.

Varmepumpe i underetasje har ukjent alder, det er ikke kjent om denne har fatt service.
Innedel er plassert pa vegg i stuee, og utedel/motorenhet er lokalisert pa yttervegg.

Det er ikke opplyst om kjente feil eller mangler ved anlegget.

Varmepumper forutsetter regelmessig ettersyn og service for a opprettholde forventet funksjon og levetid.

Undersgkelsen er utfgrt i henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende kontroll. Funksjon,
kapasitet, ytelse, drift over tid, servicehistorikk, vedlikehold, garantiforhold, dokumentasjon, elektrisk tilkobling, kondensavlgp og skjulte komponenter er
ikke kontrollert eller verifisert.

Tilstandsgrad er fastsatt utelukkende pa bakgrunn av observerbare forhold pa befaringstidspunktet.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er oppbrukt.

TG2 gjelder varmepumpe i underetasjen.
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Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden varmesentralen fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

AVVIK:
Mer enn halvparten av forventet brukstid pé varmesentral/varmepumpe er oppbrukt.

Konsekvens:

N&r varmesentral/varmepumpe har passert mer enn halvparten av forventet brukstid, gker sannsynligheten for slitasje, redusert effekt og behov for
reparasjoner. Det kan ogsd medfgre noe hgyere energiforbruk sammenlignet med nyere anlegg. Det ma paregnes at utskifting kan bli aktuelt innen en
begrenset tidshorisont. Forholdet er aldersrelatert og normalt, men innebzerer fremtidig kostnadsrisiko.

Tiltak:
Det anbefales jevnlig service og funksjonskontroll for & opprettholde driftssikkerhet og effektivitet. Videre bgr det tas hgyde for fremtidig utskifting i
vedlikeholdsplan og budsjett.

Varmtvannstank

Beskrivelse

2. stk varmtvanns bereder plassert i innvendig bod i underetasjen.
Volum: 200 liter.

Produksjonsar: 2022 ifglge eier.
Berederen er tilknyttet strgmnettet med fast koblingsboks med bryter.

Det er ikke etablert sluk i rommet der berederen er plassert.
Som et generelt forebyggende tiltak anbefales det 4 installere lekkasjevarsler med automatisk stoppventil pa vannrgr for a redusere risiko for vannskader.

Undersgkelsen er utfgrt i henhold til avhendingslova § 2-19 og & 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende kontroll. Eventuell effekt
av lekkasjevarsler eller manglende sluk er ikke vurdert eller verifisert.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering samt alder pa bereder.

Andre installasjoner

Beskrivelse

Boligen har elektrisk oppvarming med panelovner.

Oppdragsnr.: 22602-26052 Befaringsdato: 16.02.2026 Side: 41 av 57

98



Vetabekkveien 13, 1718 GREAKER Taksator AS p—
Gnr 2073 - Bnr 241 Olaf Helsets vei 6 ﬁ;am
3105 SARPSBORG 0694 OSLO

Tilstandsrapport

Det ma paregnes at det over tid kan oppsta behov for utskifting av enkelte installasjoner og elementer.

Det er ikke utfgrt funksjonstesting av panelovnene.
Med mindre annet er opplyst, er det lagt til grunn at installasjonene fungerer tilfredsstillende pa befaringstidspunktet.
Det er ikke gitt opplysninger om kjente feil eller avvik.

Panelovner eller andre varmekilder som ikke er fastmontert eller ikke var til stede ved visning fglger ikke med boligen.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringsskap lokalisert i utvendig bod/teknisk-rom.
Sikringsskap med automatsikringer.

Sikringsskapet er byttet oppgradert i 2023/25.
Det er utfgrt visuell kontroll av det elektriske anlegget, datert 26.02.2026 av Glomma Elektriske AS. Det foreligger samsvarserklaering.
Det foreligger ogsa samsvarserklaering for varmekabler pa begge badene, samt montering av EL-billader datert 26.10.2022 av ABC Elektro Team AS.

| henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad pa det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert pa tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften forutsetter, og
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll utfgrt
av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid er i forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Det
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Ja

Inntak og sikringsskap

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

Byggegrunn

Beskrivelse

Stgpt séle, antatt fundamentert pa fast grunn eller komprimerte faste masser.
Ser fjell i dagen flere steder.

P& inspiserte og tilgjengelige steder er det ikke observert synlige skader pa utvendige murflater.
Dette kan indikere stabile grunnforhold pa befaringstidspunktet.

Det er ikke utfgrt geotekniske undersgkelser.
Kunnskap om byggegrunnens beskaffenhet, baereevne og langsiktige stabilitet er derfor begrenset, og skjulte eller fremtidige forhold kan ikke utelukkes.

Fuktsikring og drenering

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Drenering fra byggear.
Dreneringen er skjult under bakken da det er stgpt séle og kun et omrade som er under bakken, her er det ikke mulig & kontrollere, da den gamle trappen
til inngangspartiet star her.

Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.
Dreneringen er vurdert opp mot praksis og krav som gjaldt pa byggetidspunktet.

Dreneringens levetid og funksjon er avhengig av utfgrelse, belastning, grunnforhold og masser rundt dreneringen, og kan ikke verifiseres innenfor

rammen av visuell, ikke-inngripende befaring.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

AVVIK:
Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er passert. Boligen er oppfgrt med stgpt sale uten kjeller.

Konsekvens:

For boliger med stgpt sale uten underetasje er dreneringslgsningen normalt enklere enn ved kjellerkonstruksjoner, og fuktbelastningen mot bygget er ofte
mindre. Likevel tilsier alder pa dreneringen at funksjonen kan vaere noe redusert sammenlignet med nyere Igsninger, og gir en viss usikkerhet knyttet til
héndtering av overflate- og grunnvann over tid.

Tiltak:
Det anbefales & sikre gode terrengfall bort fra bygningen og at overflatevann ledes effektivt vekk fra sdlen. Ved tegn til fuktpavirkning kan det vurderes
naermere undersgkelser og eventuelle lokale tiltak, uten at full utskifting av dreneringen ngdvendigvis er pakrevd.

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Grunnmur av plasstgpt betong/leca.
Typisk for byggearet et at det ikke ble benyttet kapillzerbrytende sjikt, dvs plast mot byggegrunn.
Det er registrert noen Igs puss flere steder pa grunnmuren.

Dette kan medfgre at evt fukt fra grunn kan bli trukket opp i konstruksjonene.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.
 Det er registrert Igs puss pa muroverflater.
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Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas lokal utbedring.

¢ Lokal utbedring ma utfgres.

AVVIK:
Grunnmuren har sprekkdannelser.

Konsekvens:
Sprekkdannelser i grunnmur kan skyldes setninger, temperaturpavirkning eller normal aldring av materialene. Forholdet gir en viss usikkerhet knyttet til
fuktinntrengning eller videre utvikling, men indikerer ikke ngdvendigvis konstruktiv svikt.

Tiltak:
Det anbefales a fglge med pa sprekkene over tid for a avklare om de er stabile. Ved tegn til gkende omfang eller fuktpavirkning kan det vurderes naermere
undersgkelser og eventuelle lokale utbedringer i trad med dagens krav i TEK

AVVIK:
Det er registrert I@s puss pd muroverflater.

Konsekvens:
Lgs puss indikerer redusert heft mellom puss og underlag, ofte som fglge av fukt, bevegelser eller normal aldring. Forholdet kan over tid fgre til videre
avskalling og behov for vedlikehold, men gir ikke ngdvendigvis indikasjon pa konstruktive skader.

Tiltak:
Det anbefales a fjerne lgs puss og utbedre overflatene med egnet reparasjon. Samtidig bgr eventuelle arsaker til redusert heft vurderes for & begrense
videre utvikling, i trad med dagens krav i TEK.

Terrengforhold

Beskrivelse

Flat og skraende tomt.
Det er ikke fare for flom eller skred.

Terreng rundt byggverk skal ha tilstrekkelig fall bort fra bygget for a lede overflatevann, herunder overvann og takvann, vekk fra veggliv. Der det benyttes
relativt vanntette overflatemasser, reduseres mengden vann som infiltrerer grunnen nzer bygget.

Terreng bgr planeres med fall utover fra byggverket, normalt minimum 1:50 i en avstand pa minst 3 meter fra veggliv. Der terrengforholdene gjgr dette
vanskelig, kan alternative tiltak som fall langs vegg, avskjeeringsgréfter eller tilsvarende benyttes.
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Opplysningene er av generell informativ karakter. Faktiske fallforhold, massetyper, drenering og utfgrelse er ikke kontrolimalt eller teknisk vurdert.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Beskrivelse

Utvendige vann- og avlgpsledninger ligger skjult i grunnen og/eller konstruksjoner som ikke var tilgjengelige for inspeksjon pa befaringstidspunktet.
Befaringen er utfgrt som niva 1-inspeksjon (visuell og ikke-inngripende), og det er ikke gjort inngrep i konstruksjoner eller flytting av utvendige masser.

Pa denne bakgrunn har det ikke veert mulig 3 inspisere eller vurdere tilstand og utfgrelse for de aktuelle bygningsdelene.
Der dokumentasjon ikke foreligger, ma det legges til grunn at ledningene kan vaere fra bygningens oppfgringstidspunkt, med den slitasje og elde dette
innebzerer.

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
o Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

AVVIK:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avlgpsledninger og utvendige vannledninger.

Konsekvens:
Alder pa de utvendige vann- og avlgpsledningene tilsier at de er godt brukt og kan ha noe redusert restlevetid sammenlignet med nyere Igsninger. Selv om
det ikke er registrert funksjonssvikt, gir alderen en viss usikkerhet knyttet til fremtidig drift og behov for vedlikehold.

Tiltak:
Det anbefales a fglge opp ledningene med jevnlig kontroll. Ved oppgradering av vann- eller avlgpssystemet, eller i forbindelse med gravearbeider pa
eiendommen, kan det vurderes fornyelse eller utskifting av deler av ledningene for a sikre tilfredsstillende funksjon i trad med dagens krav i TEK.

Oljetank

Beskrivelse

Boligen har tidligere hatt sentralfyringsanlegg tilknyttet nedgravd oljetank i stal fra byggetiden.

Selve fyringsanlegget (oljefyr/kjel og tilhgrende installasjoner inne i bygget) er nd demontert og fiernet av ndvaerende eier. Anlegget er frakoblet, og det
foreligger ikke lenger sentralfyr basert pa olje i boligen.

Oppvarming med fossil olje eller parafin ble forbudt i Norge fra 01.01.2020. Den nedgravde oljetanken, som ligger under gardsplassen, er ikke i bruk.

I henhold til gjeldende regelverk og kommunale bestemmelser skal nedgravde oljetanker som tas permanent ut av drift enten:

- tsmmes, rengjgres og graves opp for destruksjon, eller

- tsmmes og rengjgres og fylles med godkjente masser (for eksempel sand eller skum) etter kommunal tillatelse der oppgraving ikke er hensiktsmessig,
eller

- eventuelt bygges om for bruk med biofyringsolje dersom dette er teknisk og regelmessig tillatt.

Sanering skal utfgres av godkjent foretak med ngdvendig kompetanse. Dette innebaerer normalt tsmming av restolje og bunnslam, innvendig rengjgring,
gassmaling og dokumentasjon pa forskriftsmessig utfgrelse. Eventuelle forurensede masser skal handteres i henhold til forurensningsregelverket.
Tanken skal meldes til kommunen nar den tas permanent ut av bruk.

Det kan palgpe kostnader knyttet til tamming, oppgraving, tilbakefylling, istandsetting av gardsplass samt eventuell miljgsanering dersom det avdekkes
forurensning.

Kjgper overtar det fulle ansvaret og risikoen knyttet til den nedgravde oljetanken, herunder ansvar for videre oppfglging, myndighetskrav og alle
kostnader forbundet med forskriftsmessig handtering og eventuell fierning av tanken

Vurdering av avvik:
* Det foreligger krav om sanering av oljetank.

* Kombinasjon av alder og materiale tilsier at denne bgr fiernes.

Konsekvens/tiltak
¢ Oljetank ma paregnes sanert.

* Rgropplegg og tank utvendig ma fjernes/saneres.
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AVVIK:
Det foreligger krav om sanering av oljetank.
Kombinasjon av alder og materiale tilsier at denne bgr fjernes.

Konsekvens:
Eldre oljetanker har gkt risiko for korrosjon og lekkasje. Dette kan medfgre forurensning av grunn og eventuelt palegg fra kommune om opprydding.
Kostnader knyttet til sanering og eventuell masseutskifting ma paregnes.

Tiltak:
Oljetank bgr tsmmes, rengjgres og fiernes av godkjent foretak. Alternativt kan den forskriftsmessig saneres og fylles igjen dersom den ikke skal tas opp.

Arbeidet bgr dokumenteres.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

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

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

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse

HMS-punktene i rapporten omhandler forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet, og er ment som informasjons- og opplysningspunkter.

Registrering av HMS-avvik innebzerer ikke ngdvendigvis at det foreligger en pavist mangel eller et konkret problem, men kan veere basert pa manglende
dokumentasjon, malinger eller forhold som ikke lar seg avklare ved visuell befaring.

HMS-punktene fgres for a gi et helhetlig bilde av boligen og skal ikke forstas som en tilstandsgrad eller teknisk konklusjon, men som veiledende
informasjon.

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

* Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

* Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.

Konsekvens/tiltak
* Det er behov for tiltak
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AVVIK:
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens:
Nar det ikke er giennomfgrt radonmalinger og det ikke foreligger radonsperre, kan radonforholdene i boligen ikke verifiseres. Dette gir en viss usikkerhet
knyttet til innemiljget, uten at det foreligger indikasjoner pa forhgyede nivaer.

Tiltak:
Det anbefales a gjennomfgre radonmalinger for & avklare nivaene i boligen. Dersom malingene viser forhgyede verdier, kan det vurderes enkle og egnede
tiltak for a redusere radonkonsentrasjonen i trad med dagens krav i TEK.

AVVIK:
Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper pa begge sider.

Konsekvens:
Manglende rekkverk pa begge sider reduserer sikkerheten ved bruk av trappen, seerlig for barn, eldre og personer med nedsatt funksjonsevne. Det
foreligger gkt risiko for fall, spesielt ved glatt fgre. Forholdet er ikke i samsvar med krav til sikkerhet i TEK.

Tiltak:
Det anbefales & montere rekkverk pa begge sider av trappen i henhold til gjeldende krav i TEK. Rekkverk bgr ha tilstrekkelig hgyde og utforming som gir
godt grep og sikker bruk.

AVVIK:
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

Konsekvens:

Manglende radonmaling og radonsperre medfgrer usikkerhet knyttet til innemiljp og helse, da forhgyede radonverdier kan forekomme uten at dette er
dokumentert. Dette er ikke i trad med krav i TEK om radonforebyggende tiltak.

Manglende rekkverk pa utvendig trapp reduserer sikkerheten ved bruk og gker risikoen for fallulykker, seerlig ved glatt fgre. Forholdet er ikke i samsvar
med krav til sikker bruk etter TEK.

Samlet innebaerer forholdene gkt risiko knyttet til bade helse og personsikkerhet.

Tiltak:

Det anbefales a gjennomfgre radonmaling for a kartlegge radonniva. Ved forhgyede verdier ma det etableres egnede radonreduserende tiltak i trad med
TEK.

Det anbefales & montere rekkverk pa utvendig trapp i henhold til gjeldende krav til hgyde og utforming for a sikre trygg bruk.

Oppdragsnr.: 22602-26052 Befaringsdato: 16.02.2026 Side: 47 av 57
]

104



Vetabekkveien 13, 1718 GREAKER Taksator AS
Gnr 2073 - Bnr 241 Olaf Helsets vei 6
3105 SARPSBORG 0694 OSLO

taksator

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
230 m?/213 m Kr 5500 000
Enebolig med hybe/utleiedel: 2 Entré, 2 Bad, 2 Vurdering av hva verdien er i det apne
Soverom, 2 Kjgkken, 2 Stuer, 2 Garderobe, eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
Toalettrom, 2 Bod det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 5 500 000

Kr 6 400 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Konklusjon markedsverdi 5500 000

Les mer om teknisk verdi pad siste side i rapporten.

Markedsvurdering
Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden ligger noe over landsgjennomsnittet. Det er sammenlignet
omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Sammenlignbare salg
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Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Enebolig med hybe/utleiedel

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 7 200 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 1300 000
Sum teknisk verdi - Enebolig med hybe/utleiedel Kr. 5900 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 5900 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved & beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 500 000
Beregnet tomteverdi Kr. 500 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 6 400 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger.

og gangbart gulv.

Internt
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
oo bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
St o D (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ | BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
¥ Loft balkong mv eller altan nér denne er tilknyttet
fod (BRA-b) boenheten(e)
Bad }_ Soverein
ﬂ Teknisk BRA-e S 3
rom
I_/ gﬁiﬁ;@i Arealet av terrasser, dpne balkonger
l N Kjokken - (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
\ Soverom o (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
- Bod RIS maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ;::: og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der

det er aktuelt for den konkrete boligen
L 2 og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

Felles garasjeanlegg

plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve spknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som mé vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er skt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Enebolig med hybe/utleiedel

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

(BRA-b) (TBA)
1. Etasje 131 131 151
Underetasje 82 17 99 21
SUM 213 17 172
SUM BRA 230
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Entré, bad/wc, to soverom, kjgkken,
1. Etasje
stue, garderobe, vaskerom
Underetasje Entré, bad/wc, kjgkken, to bad, To utvendige boder
soverom, garderobe, stue
Kommentar

Enebolig over 2 plan med utleiedel.

1 Etasje:
Entré, vaskerom, bad/wc, to soverom, garderobe, kjpkken og stue.

Underetasje: :
Entré, to boder, bad/wc, soverom, garderobe, kjgkken og stue.

Utgang fra stuen i 1. etasje til to store veranda/terrasser pa til sammen ca. 151 m? med inngangsparti pa ca. 30 m?
Utgang fra stuen i underetasjen til en markterrasse pa ca. 21 m2.
En stor utvendig bod/ pa ca. 17 m? og en mindre bod/teknisk rom under inngangsparti.

Arealene er malt innvendig.
Innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall, i henhold til gjeldende maleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i arealoppstillingen.
Dette innebaerer at rom kan vaere i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette pavirker
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold,
herunder krav til romstgrrelse, takhgyde, lysforhold og rgmning.
Innbygde og plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte eller fulle, og kan i mange tilfeller ikke males ngyaktig.
Oppgitte arealer ma derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigr av eier eller representant for eier pa befaringsdagen.

Takstingenigr har ikke foretatt nsermere undersgkelser av om boligen har rettslig bruksrett til disse arealene.
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Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:  Det foreligger godkjente byggemeldte tegninger fra oppfgringstidspunktet 1978, men disse stemmer ikke med dagens bruk.

Ifglge kommunale opplysninger er dagens bruk av boligen som enebolig med utleiedel/hybel/sekundaerbolig (lukket
gjennomgang og fijernet
interntrapp) ikke godkjent.

Underetasjen benyttes i dag som en sekundaerleilighet, mens kommunen opplyser at eiendommen kun er registrert som
enebolig med én boenhet. Det er ogsa gjort endringer pa flere rom i begge etasjene forhold til de godkjente tegningene fra
1978.

1. Etasje:
Del av soverom har blitt gang, og trappegang har blitt garderobe.

Underetasje:
Vaskerom har blitt bad/wc, kjglerom og entré har blitt kjgkken, fyrrom har blir garderobe.

Opprettelse av sekundzerleilighet eller endret bruk av rom fra tilleggsdel til hoveddel er sgknadspliktige tiltak etter plan- og
bygningsloven (pbl.) § 20-1 fgrste ledd bokstav d og g, jf. § 20-2.

Eier har oppfgrt nye verandaer/terrasser og inngangsparti. Oppfgring av ny terrasse/veranda og inngangsparti er
sgknadspliktig tiltak etter bestemmelsene i Plan- og bygningsloven (pbl) og Byggesaksforskriften (SAK10).
Disse er ikke spkt om

Etter plan- og bygningsloven & 20-1 er oppfgring, tilbygging eller vesentlig endring av byggverk sgknadspliktig tiltak.
Terrasse/veranda og inngangsparti anses som byggverk nar de har en slik stgrrelse, konstruksjon eller hgyde over terreng at de
ikke omfattes av unntaksbestemmelsene i forskrift

Det anbefales at tiltakene avklares med bygningsmyndigheten i Sarpsborg kommune, da eventuell godkjenning for dagens
bruk ma

foreligge for at boligen skal anses lovlig benyttet i samsvar med offentlig godkjenning, dette gjelder ogsa terrasser/verandaer,
inngangsparti og eventuelle bruksendringer av rom i begge etasjene til varige rom.

I henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 er vurderingen begrenset til visuell befaring og tilgjengelige opplysninger, og
omfatter ikke kontroll av byggesaksgodkjenning eller offentligrettslige forhold.

Kjgper overtar boligen som den er, og baerer fullt ansvar og risiko for eventuelt behov for byggesgknad, ettergodkjenning,
palegg fra myndigheter eller andre konsekvenser knyttet til utfgrte tiltak.

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

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
16.2.2026 Erik Pettersen Takstingenigr
Marius Eriksen Kunde
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Matrikkeldata
Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3105 SARPSBORG 2073 241 0 1165.8 m? Iflg. Norges Eiet

Eiendommer - Ambita.

Tomtearealet gjelder for

det aktuelle Gnr/Bnr.
Adresse

Vetabekkveien 13

Hjemmelshaver
Eriksen Marius, Hotvedt Sindre

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Enebolig med store terrasser med attraktiv, sentral beliggenhet pa Greaker.
Eiendommen ligger i enden av blindvei i et godt etablert og rolig bo-omrade pa Greaker.
Gode solforhold med utsikt, her er det naerhet bade barne- og ungdomsskole pa Tindlund, samt flere barnehager.

Kort gdavstand til Gredker VGS. Pa Gredker finner vi bade Gredker IF sitt flotte fotballanlegg pa Moa i tillegg til at Tindlund Handball og Greaker
Innebandyklubb som holder til i Tindlundhallen.

P& Gredker har vi Kiwi nzerbutikk, apotek, diverse servicefasiliteter, Ngstetrgst Garnforretning, Cherie's pizza, solarium, bilforretning,
dekkverksted/ dekkhotell, 2 treningssenter, Helsehuset Gredker med fysioterapi, Olav's Pub, samt mye mer a tilby.

Greaker ligger svaert sentralt kommunikasjonsmessig med kort avstand til bade Sarpsborg sentrum, Kalnes Sykehus, Gralum handelsomrade og
Fredrikstad sentrum.

Det er sykkelavstand til Tunevannet med fine tur og bademuligheter.
Flotte skogsomrader i naerheten for lek og rekreasjon.

Sarpsborg sentrum og byens fasiliteter ligger ca. 5 km unna.

Sveert gode bussforbindelser til begge byene og til Kalnes.
Glommastien gar forbi her og fglger Glomma.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgpsnett via private stikkledninger.
Om tomten

Tomt pd 1.116 m2.
Tomten er opparbeidet og bestar av beplantning i egene hage.
Parkering pa egen asfaltert gardsplass.

Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsaklig av eneboliger og smahusbebyggelse.

Eneboligen er oppfgrt i 1978 i trekonstruksjoner etter datidens byggeskikk og metoder.
Eneboligen har ferdigattest datert: 20.02.1978.

Det fgres Ippende vedlikehold og oppgraderinger etter behov pa eneboligen.

Byggemate

Eneboligen er fundamentert pa faste stabile masser. Stgpt betongplate pa grunn med grunnmur av lecamur som har pussede flater.
Yttervegger av bindingsverk med staende trepanel. Boligen har sal-tak konstruksjoner tekket med takstein.
Vinduer og terrassedgr i tre med isolerglass. Ytterdgr i tre.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 17.03.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 17.03.2026

2 17.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Vetabekkveien 13, 1718 GREAKER
Gnr 2073 - Bnr 241
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Forutsetninger

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lannsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

*Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

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

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

*For skjulte konstruksjoner, som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hgyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

«Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt nar det ikke

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

taksator

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

sbefaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfgrt funksjonspraving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenvaerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

Taksator AS
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Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerkleering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Det papekes at boligen var megblert ved befaring.

Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for
malinger. Malinger foregar med laser og som oftes fra

darterskel mot motstaende hjgrne i rommet.

Pa bakgrunn av dette er malinger utfert pa tilgjengelige steder og
det kan derfor vaere avvik som ikke var malbare eller mulig a
oppdage ved befaringstidspunkt.

Rapporten/befaringen er avholdt i henhold til gjeldende
avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskrift til
avhendingslova.

Tilstandsgrader settes i henhold til NS3600.

Hjemmel er kontrollert utfra Norges eiendommer/Ambita.

Rapporten omfatter ikke tekniske vurderinger av fagomrader som
krever szerskilt godkjenning eller kompetanse, herunder elektriske
anlegg, VVS-installasjoner og ildsteder.

Eier av boligen ber jevnlig serge for el-sjekk fra godkjent
kontrollinstans.

Det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av
elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
ikke er foretatt vurderinger, skyldes dette at forholdene ikke har
latt seg vurdere innenfor rammen av visuell befaring og
tilgjengelighet. Besiktigelsen blir kun utfert pa lett tilgjengelige
deler av konstruksjoner.

| sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er det
gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt (der dette er
opplyst av rekvirent/eier) og eventuelle svakheter som er
registrert.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke
oppdages ved visuell kontroll (undersgkelsesniva 1) pa
befaringstidspunktet.

Arealene er malt i henhold til NS 3940. Det tas ikke stilling til om
rommene oppfyller krav til varig opphold eller annen godkjenning
etter plan- og bygningslovgivningen. Rombetegnelser er basert
pa bruken pa befaringstidspunktet.

Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjores oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa niva
1, dvs. kun en visuell befaring, uten apning av konstruksjoner.
Kontrollomfang kan vaere begrenset.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet osv. ofte er strengere
enn da bygget ble oppfert. Tilstandsanalysen er basert pa en
visuell befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til hovedboligen/huset og det som
normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar.
Frittstaende garasjer, svemmebasseng, stottemurer og lignende
fysiske konstruksjoner utenfor selve boligen tilstandsvurderes
ikke. Opplistingen er ikke uttemmende.

Dette er i henhold til gjeldende avhendingslov (tryggere
bolighandel) og tilhgrende forskrift, samt uttalelse fra Direktoratet
for Byggkvalitet (DIBK).
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Pa forespersel har rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent med at
boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som ikke er
utfort eller vedtak som medfarer eller har medfert nytt

laneopptak/ekning av utgifter, utover det som er nevnt i rapporten.

Opplysninger om utferte arbeider, arstall og @vrige opplysninger i
rapporten er basert pa opplysninger gitt av eier/beboer/rekvirent
eller fremlagt dokumentasjon.

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.

| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

Rapporten beskriver forhold pa befaringstidspunktet og er i
henhold til avhendingslova gyldig i inntil ett ar etter rapportdato.
Rapporten kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne
perioden, ei heller av andre personer/bedrifter/selskaper enn
rekvirent oppgitt i denne rapporten.

Skjer det endring, oppstar skader, lekkasjer, gjeres endringer eller
lignende pa boligen/leiligheten, ber du som rekvirent/eier be om
en oppdatert rapport.

Merk at en oppdatering av rapport etter en viss tid kan medfere
en merkostnad.

NB!

Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent ma derfor lese ngye igjennom for & sjekke at de
opplysningene som er gitt er korrekte.

Vi minner om at selger er pliktig til & opplyse om alle forhold ved
eiendommen som kan ha betydning for en kjaper.

Dersom det er presiseringer etter ytterligere informasjon som ma
inntas, ber vi om a fa beskjed om dette snarest etter utkastet er
sendt.
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HOLMSKAU

ARTNERS Gjensidige ‘l

Egenerklaering

Vetabekkveien 13,1718 GREAKER

Informasjon om eiendommen

04 Mar 2026

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Vetabekkveien 13 Vetabekkveien 13

Opplysninger om selger og salgsobjekt

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

[:] Ja Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

EA Nei

Nar kjepte du boligen?
August 2022

Har du selv bodd i boligen?

Ja D Nei

Nar 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

ogsa oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.
Bodd i boligen siden Januar 2023

Informasjon om eksisterende husforsikring

Fremtind Forsikring AS-70, 27891328

Informasjon om selger

Selger
Eriksen, Marius
Selger

Hotvedt, Sindre

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerkleeringsskjemaet.
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Boligkjeper anses 4 kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklaeringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjores gjeldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjeper oppfordres til 4 selv undersoke eiendommen grundig.

Vatrom

1 Har det vzert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

varmekabel pa bad i 1. etasje gikk i stykker, ny varmekabel er lagt, stopt og flislagt pa nytt.

2 Er det utfert arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?
Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

2.1.1 Navn pa arbeid
Nye bad

2818 Arstall
2023

2.1.3 Hvordan ble arbeidet utfert?

Faglart D Ufaglert

2.14 Fortell kort hva som ble gjort av faglzerte

Smurt membran, stept og flislagt pa bad i 1. og 2. etasje.

25155 Hyvilket firma utforte jobben?
B.A. mur og flis

2.1.6 Har du dokumentasjon pa arbeidet?
Ja D Nei

Pl Navn pa arbeid

Varmekabler

222  Arstall
2023

22k Hvordan ble arbeidet utfert?

Fagleert I:l Ufaglert

224 Fortell kort hva som ble gjort av faglaerte
varmekabel pa begge bad

RALS) Hyvilket firma utferte jobben?
Glomma Elektriske

2916 Har du dokumentasjon pa arbeidet?

Ja D Nei

Tak, yttervegg og fasade
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4.1.1

412

4.14

4.2.7

43.2

433

435

4.3.6

Kjeller

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

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

hatt et lite hull i taket ved en gradrenne der det var noen knuste takstein. Etter takfornying i 2024 har det ikke vert noe problem med

taket

Er det utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

Ja l:‘ Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn pa arbeid

Takfornying

Arstall
2024

Hvordan ble arbeidet utfort?

Faglert D Ufagleert

Fortell kort hva som ble gjort av fagleerte

Takfornying

Hyvilket firma utforte jobben?

Morten Fixit
Har du dokumentasjon pa arbeidet?

D Ja Nei

Navn pa arbeid

Malt Fasade

Arstall
2023

Hvordan ble arbeidet utfert?

D Faglert Ufagleert

Fortell kort hva som ble gjort av ufaglzerte

Malt hele fasaden

Navn pa arbeid

Nye vinduer

Arstall
2023

Hvordan ble arbeidet utfort?

Faglert D Ufagleert

Fortell kort hva som ble gjort av fagleerte

Utskifting av vinduer

Hyvilket firma utferte jobben?

Eier
Har du dokumentasjon pa arbeidet?

D Ja Nei
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Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvemmelse i kjeller eller underetasje?

Ikke relevant for denne boligen.

6 Har boligen kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?
Ja I:] Nei
7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?
|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
8 Er det utfort arbeid med drenering?
|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
Elektrisitet
9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
10 Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til
10.1.1  Navn pa arbeid
El- arbeider
10.1.2  Arstall
2022
10.1.3  Hvordan ble arbeidet utfert?
Fagleert |:| Ufaglert
10.1.4  Fortell kort hva som ble gjort av faglaerte
Varmekabler og sikringsskap
10.1.5  Hyvilket firma utferte jobben?
Glomma Elektriske
10.1.6  Har du dokumentasjon pa arbeidet?
Ja D Nei
Rer
11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brenn, avlepskvern eller liknende?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avlepsrer eller vannror?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
13 Er det utfert arbeid pa utvendige eller innvendige avlepsrer eller vannrer?
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1341191

118,11.7)

13413

13514

134155

13.1.6

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn pa arbeid

Vann og Avlep

Arstall
2022

Hvordan ble arbeidet utfert?

Faglert l:‘ Ufagleert

Fortell kort hva som ble gjort av faglerte

Nye fordelerskap og rer i ror system

Hyvilket firma utferte jobben?
Br Ror og Bad AS

Har du dokumentasjon pa arbeidet?

Ja l:‘ Nei

Ventilasjon og oppvarming

14

15

16

16.1.1

16.1.2

16.1.3

16.1.4

16.1.5

16.1.6

Er det eller har det veert nedgravd oljetank pa eiendommen?

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv tilstanden og om tanken er temt/sanert eller fylt igjen?

Tanken er frakoblet, ikke tomt eller sanert.

Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfort arbeid pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

Ja l:‘ Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn pa arbeid

Varmepumpe

Arstall
2024

Hvordan ble arbeidet utfort?

Faglert D Ufagleert

Fortell kort hva som ble gjort av fagleerte

Montert ny varmepumpe i 2. etasje

Hyvilket firma utferte jobben?

Installateren AS

Har du dokumentasjon pa arbeidet?

Ja D Nei

Skjevheter og sprekker
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17 Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det vzert feil eller gjort endringer pa ildsted eller pipe?

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen eller endringen

Tettet igjen gammelt ildsted i 1. etasje og montert gulvstiaende

peis
Sopp og skadedyr
19 Har det veert skadedyr i boligen eller andre bygninger pa eiend %
I:l Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
20 Har det veert skadedyr i fellesomradene til sameiet eller borettslaget?
Ikke relevant for denne boligen.
21 Har det veert mugg, sopp eller rate i boligen eller andre bygninger pa eiend 2

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget

En rétten bjelke i gulv under soverom i 2. etasje, alt ble fjernet og skiftet ut under renoveringen av gulv pa soverom og himling i 1. etasje. det var
ogséa noe maur i denne bjelken, etter befaring med skadedyrkontroller ble det konkludert med at dette ikke var skadedyr kun vanlig sukkermaur og
ved fjerning av den ratne bjelken ble ogsa maur borte. all himling i bad, kjekken og spisesue har veert revet i 1. etasje og resten av bjelkelaget er i
god stand.

22 Har det vzert mugg, sopp eller rate i sameiet eller borettslaget?

Ikke relevant for denne boligen.

Planer og godkjenninger

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

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv hva som mangler og hvorfor:

Boligen har ingen trapp mellom 1. etasje og 2. etasje. 1. etasje fremstar som en egen separat hybeldel.

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

D Ja Nei

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

D Ja Nei

27 Er det utfort radonmaling?
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D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sj for eiend eller nzeromradet?

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv naermere hvilke forhold

Planer med ny 109 vei, pavirker ikke boligen, men er i n@romradet.

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

Ikke relevant for denne boligen.

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

Ikke relevant for denne boligen.

Andre opplysninger

31 Har ufaglzerte utfert arbeid som normalt ber utferes av faglaerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

holi

32 Har du andre opplysninger om gen eller eiend

men utover det du har svart?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

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

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 46672618
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FYLKESKOMMUNE Viken viser Vei)

Reguleringsbestemmelser
Fv. 109 Rabekken—Alvim,
parsell Rolvsgysund—Alvim

Reguleringsbestemmelser til detaljreguleringsplan

Sarpsborg kommune

DATO: 28.01.2019, REVIDERT 04.05.2023 NASJONAL AREALPLAN-ID: 3003 21060
AVD/SEKSJON: SAMFERDSEL VEDTAKSDATO SARSPBORG BYSTYRE: 15.06.2023
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FORMAL

Formalet med reguleringsplanen er a sikre areal for utvidelse av fylkesveg 109.
Veganlegget skal prioritere kollektivtrafikk, syklister og gaende.

REGULERINGSFORMAL

Reguleringsbestemmelsene gjelder for det omradet som er avmerket med plangrense pa
detaljreguleringsplankart i malestokk 1:1000, datert 28.03.2019, sist revidert 04.05.2023.

For bestemmelsesomrader som ligger utenfor permanent plangrense er det vist
reguleringsformal i gjeldende reguleringsplaner. For uregulerte omrader er det generert
underliggende formal fra kommuneplanen. For underliggende formal gjelder
bestemmelser og hensynssoner i de respektive reguleringsplanene. Bandleggingen som
midlertidig bygge- og anleggsomrade gjelder foran bestemmelsene i disse planene fram
til den blir opphevet ved vedtak. Underliggende formal har ikke feltnavn.

Omradet innenfor reguleringsgrensen er regulert til folgende arealformal, jf. plan- og
bygningsloven (pbl.). Tall i parentes angir SOSI-kode i reguleringsplankartet.

Vertikalniva 1 (under terrengniva)

1.1 Samferdsel og teknisk infrastruktur. Jf. pbl. § 12-5, nr. 2

Kulvert pé hovednett for sykkel o _SHSI1 (2050)
Kulvert for offentlig gang- og sykkeltrafikk o SGS5,7,11 (2015)
Vann- og avlepsnett o VAl (2140)

Vertikalniva 2 (terrengniva)
1.2 Bebyggelse og anlegg. Jf. pbl. § 12-5, 2. ledd nr. 1

Boligbebyggelse B1-15 (1100)
Forretning BF1 (1150)
Undervisning Ul-2 (1162)
Annen offentlig eller privat tjenesteyting BATI1-2 (1169)
Neringsbebyggelse NI1-3 (1300)
Offentlig og privat tjenesteyting/kontor/forretning FKB1 (1813)

1.3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur. Jf. pbl. § 12-5, 2. ledd nr. 2

Offentlig kjereveg o SKV1-17 (2011)
Felles kjoreveg f PKVI (2011)
Offentlig fortau o _SF1-6 (2012)
Offentlig gang- og sykkelveg o_SGS1-26 (2015)
Annen veggrunn, grentareal o SVG (2019)
Hovednett for sykkel o _SHSI1 (2050)
Kollektivholdeplass o _SKHI1-6 (2073)
Kombinert formal annen veggrunn/landbruk SL1 (2900)
Side 2 av 12
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1.4 Landbruks-, natur og friluftsformal samt reindrift. Jf. pbl. § 12-5,
2.ledd nr. 3

Landbruk L1 (5110)

1.5 Naturomrade i sjo og vassdrag kombinert med annen veggrunn, tekniske
anlegg. Jf. pbl. § 12-5, 2. ledd nr. 2 og 6

Elveomréadet i Rolvseysund med pilarer for
eksisterende og ny Rolvsgysund bru VAAI1-2 (6900)

1.6 Hensynssoner
Pbl. § 11-8 a, c og d, jf. § 12-6

Sikringssone

Frisikt H140 1-8 (140)
Faresone

Ras- og skredfare H310 1-14 (310)

Hoyspenningsanlegg H370 1 (370)
Infrastruktursone

Krav vedrerende infrastruktur H410 1-3 (410)

1.7 Bestemmelsesomrader
Pbl. § 12-7 nr. 1,2 og 6
Midlertidig bygge- og anleggsomrade #

Vertikalniva 3 (over terrengniva)

1.8 Samferdsel og teknisk infrastruktur. Jf. pbl. § 12-5, 2. ledd nr. 2

Offentlig kjerebru o_SKVI (2010)
Offentlig bru for gang- og sykkeltrafikk o SGSIS (2015)
Offentlig bru pa hovednett for sykkel o SHSI (2050)

REKKEFOLGEBESTEMMELSER
Pbl. § 12-7,r. 10

2.1  Gang- og sykkelveger o SGS1-27 og hovednett for sykkel o SHSI skal
ferdigstilles fram til Alvim samtidig med bygging av nye kjorefelt pd o SKV1
(fv. 109) fram til Nye Tindlundvei.

2.2 For anleggsarbeidet pa fv. 109 kan starte opp skal det vere utarbeidet planer for
trafikkavvikling péd fylkesvegen og tilknyttet vegnett i anleggsperioden. Planen
skal legges fram for kommunal vegmyndighet i Sarpsborg kommune.

2.3 Plan for ytre miljo (YM-plan) ved veganlegget skal forelegges for kommunal
landbruksmyndighet i Sarpsborg kommune og Statsforvalteren for byggestart pa
veganlegget, jf. punkt 3.5.
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24  Alle vendehammere som er vist i reguleringsplanen skal opparbeides for de
respektive kryssene mellom fv. 109 og lokale veger kan stenges.

2.5  For brua over Gralumveien kan stenges skal det vere etablert ny eller
midlertidig tverrforbindelse i plan med fv. 109.

2.6 For Stromsathers vei kan flyttes skal det veere etablert midlertidig atkomst eller
foreligge annen avtale om atkomst til boliger som ikke kan kjore rundt Yvenésen
i anleggsfasen.

2.7 Iden grad det er mulig skal lokale staytiltak ved eksisterende bebyggelse bygges
ved oppstart av gvrige arbeider pa veganlegget.

2.8  Signalregulering av krysset mellom Ordferer Karlsens vei og fv. 109 skal
gjennomfores senest samtidig med o SHS1.

FELLESBESTEMMELSER

Hensyn til miljo, stoy og forurensning
Pbl. § 12-7, nr. 3 og 12

3.1

3.2

Stey og ny bebyggelse

Grenseverdiene gitt i tabell 2 1 Klima- og miljedepartementets retningslinje T-
1442/2021 gjeres gjeldende for planen. Det kan tillates overskridelse av
grenseverdiene for deler av fasaden.

Som avbetende tiltak skal folgende oppfylles for planen:

- Alle boenheter skal vare giennomgéende med tilgang til stille side, hvor
stoygrensene i tabell 2 tilfredsstilles.

- For hver boenhet skal minimum 50 % av oppholdsrom inkludert minimum ett
soverom ha vindusfasade mot stille side, hvor steygrensene i tabell 2
tilfredsstilles.

- Alle boenheter skal ha tilgang til private utearealer hvor steygrensene i tabell
2 tilfredsstilles.

- Det skal ved rammesegknad fremlegges stoyfaglig utredning og nedvendig
dokumentasjon pa at kravene til stoytiltak i denne bestemmelsen er oppfylt.
Alle stoyskjermingstiltak skal vaere gjennomfort for brukstillatelse gis.

Stey og eksisterende bebyggelse

Grenseverdiene i retningslinje T-1442/2021 skal legges til grunn for driftsfasen.
Steynivéene i driftsfasen skal i tillegg tilfredsstille kravene til innenders lydniva i
byggteknisk forskrift / NS 8175.

For eiendommer som etter de fastlagte stoyskjermingstiltakene langs veg far et
stoyniva som overskrider de anbefalte grenseverdiene i tabell 2 i retningslinje T-
1442/2021 og/eller krav til innenders lydniva, skal det gis tilbud om lokal
skjerming og/eller fasadetiltak. Dersom steyfaglig dokumentasjon viser at
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33

34

3.5

3.6

kostnadene ved staytiltak er uforholdsmessig haye, kan det etter tiltak aksepteres
mindre avvik fra anbefalte grenseverdier.

Stey og vibrasjonsforhold i anleggsfase

Retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging T-1442/2021 (kap. 6), skal
legges til grunn sammen med tilhgrende veileder M-128/M-2061. Tilsvarende
legges NS 8141 til grunn for vibrasjoner fra bygg- og anleggsarbeider.

Grenseverdiene for stoy i anleggsfasen i tabell 4 og 5 er veiledende.

Dersom det planlegges arbeider med sprenging, pigging, knusing av stein og
andre arbeider som genererer stoy og stov skal det utarbeides en plan for
gjennomferingen som omfatter stoy- og stovdempende tiltak. Planen skal
forelegges for Sarpsborg kommune ved sgknad om igangsettelsestillatelse.

Steydempende konstruksjoner

Steyskjermer og voller vist pa plankart er angitt med maksimal hagyde pa O-
tegninger i teknisk detaljplan. Dersom det under byggeplanarbeidet viser seg at
stoygrenser 1 T-1442/2021 blir oppfylt med lavere skjermheyder, kan heyden pa
skjermene og vollene reduseres. Dersom andre lokale tiltak tilfredsstiller kravene
i retningslinjen kan voll eller skjerm utga.

Dersom det er tilstrekkelig plass innenfor areal regulert til annen veggrunn kan en
velge voll der det i planen star skjerm, alternativt benytte skjerm i stedet for eller i
kombinasjon med voll.

Plan for ytre miljo
Det skal utarbeides plan for ytre miljo (YM-plan) i henhold til veileder fra Statens
vegvesen. YM-planen skal som et minimum gi feringer for folgende:
- Massehéandtering
- Tiltak for & minimere risiko for spredning av fremmede arter
- Inngrepsgrenser rundt verdifulle naturmiljelokaliteter og kulturminner
- Prinsipper for revegetering
- Terrenginngrep og avrenningsforhold knyttet til bekker/vassdrag
- Ved naerfering til Alvimdammen og Alvimbekken skal en tilstrebe & fjerne
minst mulig kantvegetasjon. Der kantvegetasjon blir berert skal det legges til
rette for rask revegetering med stedegne arter.

Kulturminner

Pbl § 12-7, nr. 6

Dersom det under anleggsarbeider oppdages automatisk fredete kulturminner,
eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med
trekull og/eller brent stein etc., skal arbeidet @yeblikkelig stanses og
fylkeskonservatoren varsles, jf. lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50,
(kulturminneloven).
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3.7  Universell utforming

Pbl § 12-7, nr. 4
Pé offentlig gangvegnett og kollektivholdeplasser skal alle arealene vare
universelt utformet. Kravet gjelder ikke for snarveger og for midlertidige
gangveglosninger.

3.8 Matjord
Pbl § 12-7, nr. 2

Der hvor jordbruksareal bygges ned av tiltaket, skal matjordlaget fjernes og tas
vare pa. Landbruksmyndighetene skal kontaktes i byggeplanperioden for & sikre
at jordressursene forvaltes pa en god mate. Lagring og behandling av jorda skal
beskrives i plan for Ytre milje og sikres i kontrakt med entreprener. Matjorda
skal sé langt som mulig benyttes innenfor planomradet til reetablering av
jordbruksareal.

3.9  Forurensing i grunnen

Pbl § 12-7, nr. 3
For det foretas bygge- og gravearbeider (herunder gbnr: 2076/503/0 og
2076/39/0) skal grunnen undersegkes med tanke pa forurensning. Pavises
overskridelse av normverdier skal tiltak gjores i henhold til gjeldende
forurensningsforskrift.

3.10 Kvikkleire

Pbl § 12-7, nr. 12
Det er registrert kvikk- og/eller sprebruddsleire i forbindelse med
grunnundersgkelser knyttet til veganlegget. Slike masser kan finnes utenfor
hensynssonene ogsa i andre deler av planomréadet, og enhver utbygger plikter a
dokumentere tilstrekkelig stabilitet ved ev. anleggsarbeider eller byggeprosjekt.

3.11 Maleregler
Malereglene i byggteknisk forskrift legges til grunn for tiltak etter planen.
Plankartet har en malneyaktighet pa +/— 1 m.

Der plan- eller forméalsgrenser folger usikre eiendomsgrenser skal slike
avgrensninger folge endelige eiendomsgrenser etter kartforretning.

For omréader der reguleringsbestemmelser fra eldre planer gjores gjeldende skal
malereglene for grad av utnytting folge reglene pa det tidspunktet de aktuelle
planene ble vedtatt, safremt disse ikke er i konflikt med nyere kommuneplan.

3.12 Hensyn til jernbane
Alle tiltak nermere jernbanespor enn 30 meter skal godkjennes av Bane NOR,
jf. jernbaneloven § 10. Bruk av kraner og lefteinstallasjoner i samme omrade méa
godkjennes serskilt. Ved sgknad om tiltak skal grunnstabilitet for jernbane vaere
utredet og dokumentert.

3.13  Estetisk utforming
Det skal legges vekt pa estetikk og kvalitet i veganlegget, spesielt i Greaker
sentrum og pé gang- og sykkelbrua over Rolvseysund. «Premissnotat for
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3.14

utforming — Bypakke Nedre Glomma, 06.07.2018» skal vare veiledende med
hensyn til valg og bruk av vegetasjon, materialer, belysning og meblering.

Utforming

Prinsipper for utforming og detaljering av anlegg som skal bygges i forbindelse
med fylkesveien fremgar av teknisk plan; C, D, F, J, K og O-tegninger, datert
17.3.2023.

BEBYGGELSE OG ANLEGG
Pbl§ 12-7,10r. 1,2,4,5 0g 7

4.1

4.2

43

44

4.5

4.6

Fellesbestemmelser

Ved motstrid mellom bestemmelser i eldre reguleringsplaner som videreferes og
gjeldende kommuneplan for Sarpsborg gjelder kommuneplanen foran.

Boligbebyggelse B1-15
Omréde B1-15 omfatter hele eller deler av boligeiendommer som blir berert av
vegutbyggingen, samt restarealer som tidligere har veert regulert til vegformal.

Omrade B/SVGS8-15 omfatter deler av gbnr. 2078/136, 2078/15, 2078/141,
2078/144,2075/258,2076/339 og 2076/505. Etter at veganlegget er bygget ut
kan omradene benyttes til boligformal.

For omradene B1-15 gjelder bestemmelser for boliger i reguleringsplan for rv.
109 — Storveien, siste revisjon 14.8.2008. PlanID 21013.

Forretning BF1
For omradene BF1 gjelder bestemmelser for industri/forretninger i
reguleringsplan for rv. 109 — Storveien, siste revisjon 14.8.2008. PlanID 21013.

Undervisning U1-2
For omradene BU1 gjelder bestemmelser for kontor/offentlig areal i
reguleringsplan for rv. 109 — Storveien, siste revisjon 14.8.2008. PlanID 21013.

Omréade U/SVG 1 skal etter at veganlegget er bygget opparbeides som idretts-,
leke- og uteoppholdsarealer for Tindlund skole.

Annen offentlig eller privat tjenesteyting BAT1-2
For omradene BAT]1 gjelder bestemmelser for kontor/offentlig areal i
reguleringsplan for rv. 109 — Storveien, siste revisjon 14.8.2008. PlanID 21013.

Omrade BAT?2 skal benyttes som parkeringsareal for gbnr. 2075/7, Folkets hus.

Neeringsbebyggelse N1-3
Omrade N1-3 skal benyttes til naeringsformal etter at veganlegget er bygget.
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4.7

Omrade N1 kan benyttes som riggomrade ved bygging av veganlegget.
Bygg som omfatter teleteknisk infrastruktur i N/SVGI skal opprettholdes og
vaere operativt og tilgjengelig gjennom hele byggefasen.

For omradene N1-3 gjelder bestemmelser for forretning/kontor/industri i
reguleringsplan for rv. 109 — Storveien, siste revisjon 14.8.2008. PlanID 21013.

Forretning/kontor/bevertning FKB1

Omréde FKB1 skal benyttes til forretning/kontor/bevertning med tilherende
parkeringsanlegg etter at veganlegget er bygget.

Omrade FKB1 skal ha atkomst via Orebekkveien.

For omradene FKB1-3 gjelder bestemmelser for forretning/kontor/industri i
reguleringsplan for rv. 109 — Storveien, siste revisjon 14.8.2008. PlanID 21013.

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR
Pbl § 12-7,nr. 2,4 0g 7

5.1

5.2

53

54

Fellesbestemmelser

Ved utarbeidelse av byggeplan for veganleggene kan arealer avsatt til ulike
vegformal endres til andre vegformél ved justering av linjeforing, kryss og
konstruksjoner; forutsatt at endringene ikke medferer darligere trafikksikkerhet,
darligere fremkommelighet eller darligere estetiske kvaliteter enn vist i
reguleringsplanen.

Alle arealer som er regulert til samferdselsformal kan benyttes til rigg og drift i
forbindelse med utbygging av fv. 109 med tilherende gang- og sykkelanlegg.

Byggegrenser

Der ikke annet er vist i plankartet gjelder en byggegrense mot fv. 109 pa 30
meter fra midt veg. Fra gang- og sykkelveger gjelder en byggegrense pa 10
meter fra midt veg.

Offentlig trafikkomride - kjoreveg o SKV1-17
Omrade o SKV1-17 omfatter nye veger og deler av eksisterende vegnett som
inngar i plankartet. Vegene skal vare offentlige kjoreveger.

Nye offentlige kjoreveger skal opparbeides i den tekniske standard som er angitt
i planbeskrivelsens kap. 5.1. Supplering av eksisterende vegnett skal utfores i
samme standard som tilgrensende deler av vegen den er tilknyttet.

Felles atkomstveg f PKV1
Omrade f PKV1 er felles atkomstveg til gbnr. 2075/66 og 2075/67.
Vegene skal opparbeides i bredde fire meter inkl. skulder.
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129



130

5.5

5.6

5.7

5.8

59

5.10

Offentlige trafikkomrader - fortau o_SF1-6
Fortau o SF1-6 skal vaere fysisk atskilt fra kjereveg med heoydeforskjell eller
endret materialbruk.

Fortau o_SF1-6 skal ha minste opparbeidete bredde 2,5 meter inkl. kantstein.
Kantstein skal senkes til to cm ved overganger og kryss.

Offentlige trafikkomrader — gang- og sykkelveg o_SHS1, o_SGS1-27
Omrade o SHS1 er hovednett for sykkel og skal opparbeides som sykkelveg
med fortau. Total bredde 6,5 meter fra Rolvseysund til Kirkebyveien. Fra Yven
til Alvim skal hovedsykkelvegen ha bredde 5,5 meter. Sykkel- og gangtrafikk
skal adskilles med ikke-avvisende kantstein. Vegen skal ha belysning.

Omréadene o SGS1-27 skal opparbeides som kombinerte gang- og sykkelveger
med total bredde 3,5 m. Omradene o SGS1 kan utvides til bredde 4,5 meter
dersom det blir behov for & separere brukergruppene.

Omréade B8, gbnr. 2078/436, skal ha kjercatkomst fra o SGS14.

Annen veggrunn — grentareal o SVG

Omradene o SVG1 kan benyttes til konstruksjoner, transformatorer og tekniske
bygg, skjeringer og fyllinger, grofte- og ledningsanlegg, teknisk infrastruktur
knyttet til veganlegget, sedimentasjonsbasseng, grentanlegg, trapper og snarveg-
er, bomstasjoner, anlegg for elektrisitetsforsyning, belysningsanlegg, stayvoller,
stoyskjermer, murer og stabiliserende tiltak; samt annet som kan vere en ned-
vendig del av et fullverdig veganlegg for alle typer trafikanter. Der det er mulig
kan arealer avsatt til annen veggrunn - grentareal opparbeides til oppholds- og
lekearealer. Felles henteplass for renovasjonsdunker kan etableres i o SVG der
dette er hensiktsmessig, og anleggene ikke reduserer frisikt ved kryss eller
avkjersler. Arealene kan benyttes til rigg og drift under anleggsarbeid pa fv. 109.

Dersom veganlegget ma suppleres med flere kollektivfelt kan disse helt eller
delvis etableres i areal regulert til annen veggrunn - grentareal.

Kollektivholdeplasser o SKH1-6

Kollektivholdeplasser o SKH1-8 skal opparbeides i henhold til Statens
vegvesens handbok N100. Pa holdeplassene langs fv. 109 skal det settes opp
lehus og sykkelstativ.

Vann- og avlepsnett o VA1-3
O_VAI-3 skal benyttes til vann- og avlgpsnett.

Siktkrav i private avkjoersler

Pilene som viser plassering av avkjersler pd plankartet er veiledende, men antal-
let og hvilken side av eiendommen som skal ha atkomst er bindende. Ved endret
plassering skal det dokumenteres i situasjonsplan at avkjerselen tilfredsstiller
krav til sikt og at avkjerselen ligger i akseptabel avstand fra kryss. Ved kryss og
avkjersler skal terrenget planeres og holdes fritt for sikthindrende vegetasjon,
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konstruksjoner o.1. (herunder parkering) som overskrider 0,5 meter over niva pa
tilstetende veg. Gjerder som ikke hindrer sikt kan ha heyde inntil 0,8 meter.

5.11 Kombinert formél annen veggrunn/landbruk SL1
Omréade SL1 omfatter eksisterende landbruksareal ved Alvim. Omradet skal
benyttes til landbruksatkomst til gbnr. 2080/1.

LANDBRUKS-, NATUR OG FRILUFTSFORMAL SAMT
REINDRIFT
Pbl. § 12-7,2. ledd nr. 2 og 6

6.1 Landbruk L1
L1 omfatter ndveerende boligeiendom gbnr. 2080/14. Omradet skal benyttes til
midlertidig gang- og sykkelveg. Etter ferdigstilling av anlegget skal resten av
eiendommen tilbakefores til landbruk.

BRUK OG VERN AV SJO OG VASSDRAG

Pbl. § 12-5,2. ledd nr. 2 og 6

7.1 Naturomrade i sjo og vassdrag kombinert med annen veggrunn, tekniske
anlegg VAA1-2
Omréadet omfatter areal i Rolvsgysund under ny og eksisterende bru. I omradet
kan det plasseres sgyler og fundamenter for ny bru. Seyler og fundamenter skal
plasseres slik at fare for oppstuving av is o.l. minimeres. Ved utforming av seyler
og fundamenter skal de to bruene sees i sammenheng.

HENSYNSSONER
Pbl § 12-6

Sikringssone

8.1 Frisikt H140_1-10
I omrade markert med hensynssone H140 1-10 skal det tas hensyn til frisikt. Det
kan ikke etableres sikthindrende innretninger i hayde over 50 cm i forhold til
tilliggende vegbane. Enkelttreer med stammediameter opp til 30 cm og stolper er
unntatt.

Faresone

9.1 Ras- og skredfare H310_1-14
I omrade markert med hensynssone H310 1-14 er det identifisert faresoner for
kvikkleireskred.

Anbefalinger og krav i geoteknisk rapport nr. 126531-4-RIG-NOT-001 Stabilitet
fv. 109 Gredker — Tindlund rev. 2, 06.11.2019, Multiconsult 2019, skal falges i
forbindelse med prosjektering og utferelse i sone H310 1-3.

Anbefalinger og krav i geoteknisk rapport nr. 126531-4-RIG-NOT-003 rev. 02
Stabilitet fv. 109 Réabekken — Torsbekkdalen. Geotekniske stabilitetsvurderinger
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ved Yven, 06.11.2019, Multiconsult 2019 og 126531-10-RIG-NOT-006
Omradestabilitet gang/sykkelveg Yven, Multiconsult 13.5.2022 skal felges i
forbindelse med prosjektering og utferelse i sone H310 4-13.

Anbefalinger og krav i geoteknisk rapport fra Norconsult Omradestabilitets-
vurdering, vedlegg 08a til detaljreguleringsplan for Alvim renseanlegg, skal folges
1 forbindelse med prosjektering og utforelse i sone H310 14.

Sikkerhet mot skred skal ivaretas for alle faser av utbyggingen

9.2 Heyspentanlegg H370 1
I omradet markert med hensynssone H370 1 er det byggeforbud i henhold til
gjeldende sikkerhetsregler for hoyspentanlegg.

9.3 Infrastruktursone
I omrade markert med hensynssone H410 1-3 er det forbud mot oppfering av
byggverk, konstruksjoner og beplantning som kan vanskeliggjore kontroll og
reparasjoner av underliggende ledningsnett.

BESTEMMELSESOMRADER
Pbl. § 12-7, ledd nr. 1 og 6.

10.1 Midlertidig bygge- og anleggsomrade #
Midlertidige bygge- og anleggsomrader kan benyttes til midlertidig
trafikkavvikling, riggomrade, lagerplass for materialer, anleggsbrakker,
anleggsveger og anleggsomrade, masselagring og massesortering, parkering av
anleggsmaskiner og lignende.

Midlertidige bygge- og anleggsomrader ligger stedvis i omrader der det er
registrert kvikk- og/eller sprebruddsleire. Faresoner er ikke vist under
midlertidige bygge- og anleggsomréader. Alle anleggsarbeider skal likevel utferes i
henhold til anbefalinger og krav for tilgrensende faresone i rapport fra
geotekniker, jf. punkt 9.1.

Bestemmelsesomradet midlertidig bygge- og anleggsomrader oppherer nar
kommunen har fatt melding om at anlegget eller deler av dette er ferdigstilt, og det
deretter er truffet vedtak om oppher av den midlertidige reguleringen. Omréadet
skal ryddes, istandsettes og tilbakefores til opprinnelig bruk; alternativt
tilrettelegges eller opparbeides til ny bruk i samsvar med regulert formal.
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Viken viser vei.

Postadresse: Viken fylkeskommune,
Postboks 220, 1702 Sarpsborg
Sentralbord: 32 30 00 00

post@viken.no

viken.no
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-2073/241

». Norkart

Utskriftsdato: 03.03.2026 14:27

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

Bruksnavn ROYSA Beregnet areal 1165.8
Etablert dato 22.11.1963 Historisk oppgitt areal 1170
Oppdatert dato 19.10.2025 Historisk arealkilde Mélebrev (1)
Skyld 0.01 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader
Tinglyst [ | Deli samla fast eiendom [ | Grunnforurensning [ ] Avtale/Vedtak om gr.erverv
Bestdende [ |Under sammensléing [ ]Kulturminne
[ | Seksjonert [ ]Klage er anmerket [ ]1kke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:
[ |Harfester [ |Jordskifte er krevd [IMangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref.  Tingl.status Involverte
Forretningstype M.fer.dato  Annen ref. Endr.dato Berorte
Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 2073/241
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 2073/241
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
Kvalitetsheving for eksist. 03.05.2013 13/01043
eiendom 23.05.2013 2073/112, 2073/153, 2073/241, 2073/275, 2073/276, 2073/288,
Oppmélingsforr. 2074/123, 2076/300
Fradeling av grunneiendom 03.05.2013  13/00930 Tinglyst 2073/153 (-497,4), 2073/566 (497,4)
Oppmaélingsforr. 23.05.2013 05.06.2013 2073/112, 2073/241
Skylddeling 22.11.1963 2073/112 (-1170), 2073/241 (1170)
Skylddeling
Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)
Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6571831 615781.44 0 Ja 1165.8
Tinglyste eierforhold
Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
ERIKSEN MARIUS Hjemmelshaver (H) Vetabekkveien 13 Bosatt (B)
F211196**** 12 1718 GREAKER
HOTVEDT SINDRE Hjemmelshaver (H) Vetabekkveien 13 Bosatt (B)
F230896***** 1/2 1718 GREAKER

Vegadresse: Vetabekkveien 13 Adressetilleggsnavn:

Poststed 1718 GREAKER Kirkesogn 02020501 Greéker
Grunnkrets 2406 Moa Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg
Valgkrets 18 Greédker

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) ;{ N or ka rt

Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-2073/241
Utskriftsdato: 03.03.2026 14:27

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 13659044 Enebolig (111) Tatt i bruk (TB) 15.06.1978

1: Bygning 13659044: Enebolig (111), Tatt i bruk 15.06.1978

Bygningsdata

Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 213
Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 213
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avigp Offentlig kloakk Bebygd areal

Energikilder Elektrisitet, Olje/parafin/fi.brensel Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Elektrisk, Sentralvarme Antall boenheter 1

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Tatt i bruk 15.06.1978 |15.06.1978
Bruksenheter
Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad wC Kjokkentilgang
Bolig Vetabekkveien 13 HO101 2073/241 213 7 2 2 Kjokken
Etasjer
Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HO1 1 124 0 124 0 0 0
uo1 0 89 0 89 0 0 0
NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 2
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m Utskriftsdato: 03.03.2026
l,l “ | Sarpsborg kommune

Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 Gardsnr. 2073 Bruksnr. 241 Festenr. Seksjonsnr.
Bruksenhetld 26822865 Bygningstype Bolig

Bygningsnummer 13659044 Bruksenhetsnummer HO0101

Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse Vetabekkveien 13, 1718 GREAKER
Situasjon

Roykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0
lIdsteder

Plassering Type Produsent Modell

1 etasje Vedovn Morsg Jernstaberi A/S Morsg

1 etasje Apen peis Dovre AS Dovre Apen Peis

2 etasje Vedovn Jotul Vedovn Jotul 10 S
Siste utforte tiltak

Siste utforte tiltak bruksenhet Siste utforte tiltak royklop

Dato Type Dato Type

18.03.2016 Tilsyn 25.11.2022 Feiing
Avvik og anmerkninger
Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger pa bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetld 26822865

136




FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQORSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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’ﬁ Utskriftsdato: 03.03.2026
l,l | Sarpsborg kommune
\“ ' Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

Telefon: 69 10 80 00

Kommunale gebyrer 2026

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 Gardsnr. 2073 Bruksnr. 241 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Vetabekkveien 13, 1718 GREAKER

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2025

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tieneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et ar for aret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoréret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk pa ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belop i 2025
Avlgp 11 401,46 kr
Eiendomsskatt 8 181,00 kr
Feiing 566,28 kr
Renovasjon 6 385,08 kr
Vann 7 538,59 kr
Sum 34 072,41 kr

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen inneveerende ar

Vare Mva | Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon | Arsprognose | Fakt. hittil i ar
Fastgebyr renovasjon 25% 1 stk 2680.00 11 0% 2 680,00 kr 670,01 kr
Restavfallsbeholder 240 liter 25% 1 stk 2460.00 11 0 % 2 460,00 kr 615,00 kr
Papirbeholder 240 liter 25% 1 stk 0.00 11 0% 0,00 kr 0,00 kr
Hentetillegg 50 m 130-370 liter | 25% 1 avt 1820.00 11 0% 1 820,00 kr 454,99 kr
Glass-/metall 140 liter 25% 1 stk 0.00 11 0% 0,00 kr 0,00 kr
Forbruk vann i fjor 25% 81.5m3 26.94 11 0% 2195,41 kr 2 195,40 kr
Forbruk avlep i fjor 25% 81.5m3 44.92 11 0% 3661,39 kr 3661,39 kr
Eiendomsskatt Bolig 0% | 2272500 o/00 3.60 11 0 % 8 181,00 kr 2 045,25 kr
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Vare Mva | Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon | Arsprognose | Fakt. hittil i ar
Tilsyn/fyringsgebyr 0% 1 lop 590.00 11 0% 590,00 kr 147,51 kr
Fastgebyr vann 15% 1 stk 1770.00 11 0% 1770,00 kr 442,50 kr
Fastgebyr avigp 15% 1 stk 3060.00 11 0% 3 060,00 kr 765,00 kr
Vannmalergebyr (til og med 1") | 15% 1 stk 500.00 11 0% 500,00 kr 124,99 kr
Fakturert forbruk vann i fjor 25% -89.69 m3 26.94 11 0% -2 416,03 kr -2416,07 kr
Fakturert forbruk avlep i fjor 25% -89.69 m3 41.70 11 0% -4 029,32 kr -4 029,40 kr
Antatt forbruk vann i ar 15% 177 m3 24.32 11 0% 4 305,08 kr 1 061,53 kr
Antatt forbruk avlep i ar 15% 177 m3 46.66 11 0% 8 258,02 kr 2 036,22 kr
Forbruk vann i fjor 15% 81.5m3 24.78 11 0% 2019,78 kr 2019,77 kr
Forbruk avlep i fjor 15% 81.5m3 41.33 11 0% 3 368,48 kr 3 368,48 kr
Fakturert forbruk vann i fjor 15% -89.69 m3 24.78 11 0% -2 222,74 kr -2 222,79 kr
Fakturert forbruk avlep i fjor 15% -89.69 m3 41.33 11 0% -3 706,98 kr -3 707,05 kr

Sum 32 494,09 kr 7 232,73 kr

Lopende gebyr brukes for & fordele en arlig kostnad pa flere innbetalinger.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og belgp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt

merverdiavgift.

Prognosene for innevaerende ar kan avvike, spesielt ved arsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt &r
eller at noen gebyr forelapig ikke er opprettet for nytt ar.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQGRSLER:

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

Sarpsborg kommune omradeanalyse

. Norkart

Eiendom

3105 2073/241

Utskriftsdato

03.03.2026

Antall datasett | 17

© KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2024-2036

© REGULERINGSPLAN

© MULIGHET FOR MARIN LEIRE

© 100-METERSSONE SJ@
O Gul liste

© Kommunedelplan intercity - FV.118. Ny Sarpsbru

© Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner

© Kulturminner - Fredete bygninger
© KVIKKLEIRE

© REGULERINGSPLAN UNDER ARBEID

Norkart Omradeanalyse 03.03.2026
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© FORELGPIG HENSYNSSONE BORREGAARD
© Kommunedelplan

© Kulturminner - Kulturmiljger

© Kulturminner - SEFRAK

© KVIKKLEIRE

© Oppheving av reguleringsplaner

© VERNEVERDIVURDERING

Sidelav5



| Versjon

| 13.11.2025

|Kommunene
OSSN NN
USRS

N 3

N

Om datasettet

Eiendommen ligger innenfor kommuneplanens arealdel 2024-2036. Se plananalysen for informasjon.

Tegnforklaring

KpArealformalOmrade - Bebyggelse og anlegg

Bebyggelse og anlegg - Navaerende
KpArealform&lomrade - Grannstruktur

Grennstruktur - Navaerende
KpArealformalOmrade - Samferdsel og teknisk infrastruktur

infrastruktur- N&
Veg - Navaerende
KpFareSone
. ssss
s
KpStaySone
SATN LN
NN NN
KpDetaljeringSone

Rasfare
Flomfare

Red sone iht. T-1442
Gul sone int. T-1442

Detaljeringsone-Reguleringsplan skal fortsatt gjelde
KpBestemmelseOmrade
Bestemmelseomréde
KpFareGrense
I Faresone grense
KpStayGrense

- —---=-="="  Staysonegrense
KpDetaljeringGrense

- Detaljeringgrense
KpBestemmelseGrense

oot Bestemmelsegrense
KpOmrade
Kommuneplanomrade
KpArealGrense

—— Grense for arealformal
KpSamferdselLinje
Hovedveg - Navaerende

Kommuneplanomrade
PlanID | Plannavn Link
201701 | Kommuneplanens arealdel 2024- Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?
2036, Sarpsborg funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201701)
Formalsomrade
Arealbruksstatus Kommuneplanformal

(1) Naveerende (1001) Bebyggelse og anlegg

(1) Naveerende (2001) Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (arealer)

Bestemmelseomrade

Bestemmelseshjemmel

Navn

(5) byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

BS_Lav-moderat fortetting

(6) miljgkvalitet, estetikk, natur, landskap og grennstruktur

BS_Landskap_06

Detaljeringssone
Detaljering Hensynsonenavn
(910) Reguleringsplan skal fortsatt gjelde H910_21060

Norkart Omrédeanalyse 03.03.2026

Side2av5
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https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201701
https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201701
https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201701

142

Faresone

Fare

Hensynsonenavn

(310) Ras- og skredfare

H310_kartlagt kvikkleiresone

Stoysone
Stoy Hensynsonenavn
(210) Red sone iht. T-1442 H210_Veg
(220) Gul sone iht. T-1442 H220_Veg




| Kilde | Sarpsborg kommune

| versjon |16.12.2023

Om datasettet

Tegnforklaring

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et omrade med mulighet for marin leire, og grunnen kan derfor bestd av | B3 Sveertstor

O3 Sweert stor, men usammenhengends/tynn

lesmasser, herunder kvikkleire. Kommunens aksomhetskart er imidlertid sveert grovmasket. O Stort seft fraveerende
Objekter

Mulighet for marin leire Laosmassetype

Stort sett fraveerende Bart fjell

Sveert stor Hav- og fjordavsetning, sammenhengende dekke, ofte med stor mektighet

Sveert stor men usammenhengende/tynt

Hav- og fjordavsetning og strandavsetning, usammenhengende eller tynt dekke over berggrunnen

Norkart Omrédeanalyse 03.03.2026

Side 4 av 5
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| Kilde

| Kommunene

I Versjon

| 13.11.2025

Om datasettet

Eiendommen ligger innenfor regulert omréde. Se plananalysen for mer informasjon.

Planomrade

Tegnforklaring

RbForm&lomrade - Byggeomréder
Boliger med tilhgrende anlegg
—— Industri/lager
Offentlige bygninger
RbBevaringOmrade
IR Bygninger/anlegg
RbBevaringGrense
———————————— RbBevaringgrense
RpArealform8lOmrade - Samferdsel og teknisk infrastruktur
Kjereveg
Fortau
I Annen veggrunn grgntareal
Hovednett sykkel
RpArealform8lOmrade - Bebyggelse og anlegg
Tjenesteyting
—— Nezeringsbebyggelse
RpFareSone
s/ s s s s Rasfare
PbIMidlertidigByggAnleggsomrade
| Ererereere—————— Midlertidig bygg- og anleggomrade
RpFareGrense
B RpFareGrense
RpOmrade
Planomrade
RpFormalGrense
RpFormalGrense
- RpFormaIGrense
RpGrense
Planens begrensning
Planens begrensning
Planens begrensning

Byggegrense

Bebyggelse forutsettes fjernet
Malelinje avstandslinje
Malelinje avstandslinje symbol

RpJuridiskPunkt

Avkjarsel
RpP&skrift

Feltnavn
Bredde
Plantilbeher
Udefinert

PlaniD | Plannavn

Link

21060 |Fv. 109 Alvim - Rolvsgysund
bru

Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?

funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=21060)

Formalsomrade - Pbl 2008

Feltbetegnelse Reguleringsformal
o_SVG (2019) Annen veggrunn - grentareal
N (1300) Neeringsbebyggelse

Norkart Omrédeanalyse 03.03.2026
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https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=21060
https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=21060
https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=21060

Grunnkart

Eiendom: 2073/241
Adresse: Vetabekkveien 13
Dato: 03.03.2026

Sarpsborg kommune | Malestokk: 1:1000

UTM-32

W Eiendomsgr. ngyaktig <= 10 cm (= Eiendomsgr. mindre neyaktig >200<=500 cm = === Eiendomsgr. omtvistet
. w= Hijelpelinje veikant

W Eiendomsgr. middels neyaktig >10<=30 cm Eiendomsgr. lite nayaktig >=500 cm
W Eiendomsgr. mindre neyaktig >30<=200 cm W Eiendomsgr. uviss noyaktighet % ww w= Hjelpelinje punktfeste

w=wmwm  Hijelpelinje vannkant

LLLLLLL Hijelpelinje fiktiv

N 6571900

Opstadveien

N 6574800

2074123

2076/169

2076/4

Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
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Reguleringsplankart N

Eiendom: 2073/241
Adresse: Vetabekkveien 13
Utskriftsdato: 03.03.2026

5 UTM-32
Sarpsborg kommune | Malestokk:  1:1000
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| h A o 2076/47,
©Norkart 2026
;

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet 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 formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

Det kan forekomme omrader med reguleringsplaner som ikke er digitalisert. Dersom det ikke er treff pa en reguleringsplan og/eller bebyggelsesplan,
sjekk likevel planregisteret for omradet.
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Tegnforklaring

Reguieringsplan/Bebyggelsesplan PBL 1985

Omride forboliger med tilhgrende anlegg
Omride forforretning
B Omride forindustriflager
B Ormride foroffentlige bygninger (stat,fylkesk
N Kjgreveg
Annenveggrunn
Gang-/sykkelveg
P Jernbane
. Forretning/Kontor/Industi
~— Grense for bevaringsomride
|| Bevaring avbygningerog anlegg
Reguleringsplan PBL 2008
. Sikringsonegrense
-~ 7 Besternmelsegrense formidlertidig bygg- og
Boligbebyggelse
Forretninger
Bebyggelse for offentlig eller privattjenestey
Narmere angitt offentlig eller privattjeneste:

P N==ringsbebyggelse
. Kombinertforretning ogindusti
P samferdselsanlegg ogteknisk infrastuktur
Veg
Kigreveg
Fortau

Gang-ogsykkelveg
e Annenveggrunn, teknisk anlegg
P Annenveggrunn, grgntarea
Hovednettforsykkel
P Kollektivholdeplass
Bligrennstruktur
/' / / .~ Faresone-Ras-ogskredfare
.\ . Sikringsone - Frisikt
[ Besternmelseomride-Midlertidig bygg- og an
Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 200¢
|

Regulerings- og bebyggelsesplanormride

-~ Planens begrensning
- Formalsgrense
-— Faresonegrense
- Byggegrense
" Bebyggelse sominngsriplanen
<.+~ Bebyggelse som forutsettes fiemet
ceee=""" Tunnel
" Milelinje/Avstandslinje
- Avkjgrsel
Abc Paskriftfeltnavn

Abe Paskrift bredde
Abe P&skrift plantilbehgr
Abec Regulerings- og bebyggelsesplan - pasknift
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Kommuneplan

Eiendom:
Adresse:

2073/241
Vetabekkveien 13

Utskriftsdato: 03.03.2026

. UTM-32
Sarpsborg kommune | Malestokk: 1:1000
m = N m
7 1 I &)
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©Norkart 2026
7 X7 - 5 5
Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet 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 formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Kommuneplan/Kommunedelplan  PBL 200¢

-
-
NN\
AN
\.'/-

Faresone grense

Faresone - Ras- og skredfare

Faresone - Flomfare

Stgysonegrense

Stgysone - Rgd sone iht, T-1442

Stgysone - Gul sone iht. T-1442
Detaljeringgrense
Detaljeringsone-Reguleringsplan skal fortsatt
Besternmelsegrense

Bebyggelse og anlegg - ndvaerende
Samferdselsanlegg ogteknisk infrastrukbur
Veg-nivarende

Bligrgnnstruktur - ndverende

Felles for kommunepian PBL 1985 og 2008
B FPlanomride

N
\/\

Grense for arealformal
Hovedveg - ndvaerende
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RN

Utskriftsdato: 03.03.2026

\ “ | Sarpsborg kommune
\\/f’ Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 Gardsnr. 2073 Bruksnr. 241 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Vetabekkveien 13, 1718 GREAKER

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

eiendommen.

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

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Kommuneplaner under arbeid
© Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

© Kommunedelplaner © Kommunedelplaner under arbeid
@ Reguleringsplaner under bakken @ Reguleringsplaner over bakken
© Reguleringsplaner under arbeid © Reguleringsplaner bunn

© Reguleringsplaner under arbeid i nserheten © Bebyggelsesplaner

@ Bebyggelsesplaner over bakken @ Bebyggelsesplaner under bakken
© Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besok kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id

Navn

Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

201701

Kommuneplanens arealdel 2024-2036, Sarpsborg
Kommuneplanens arealdel

Endelig vedtatt arealplan

10.10.2024

= https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/12972/201701%20Bestemmelser%2C%20datert%2009.10.2025.pdf

Delareal 862 m?
Arealbruk Bebyggelse og anlegg,Navaerende

Delareal 304 m?
Arealbruk Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (arealer),Naveerende

Delareal 49 m?
KPHensynsonenavnH210_Veg
KPStay Rad sone iht. T-1442

Side 1 av2


https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/12972/201701%20Bestemmelser%2C%20datert%2009.10.2025.pdf

Delareal 9m?
KPHensynsonenavn H310_kartlagt kvikkleiresone

KPFare Ras- og skredfare

Delareal 1117 m?

KPHensynsonenavn H220_Veg

KPStoy Gul sone iht. T-1442

Delareal 304 m?
KPHensynsonenavnH910_21060

KPDetaljering Reguleringsplan skal fortsatt gjelde
Delareal 1166 m?

BestemmelseOmradenavn BS_Lav-moderat fortetting
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Delareal 1166 m?
BestemmelseOmradenavnBS_Landskap_06
KPBestemmelseHjemmel miljokvalitet, estetikk, natur, landskap og grennstruktur

Kommuneplaner under arbeid

Besok kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id
Navn
Status

Plantype

Forslag
InterCity Fredrikstad Sarpsborg
Planlegging igangsatt

Kommunedelplan

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id

Navn

Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

21060

Fv. 109 Alvim - Rolvsgysund bru

Detaljregulering

Endelig vedtatt arealplan

15.06.2023

= https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/10735/21060%20Bestemmelser%2C%20datert%2028.01.2019%2C%20revidert%2004.05.2023.pdf

Delareal 304 m?
Formal  Annen veggrunn - grentareal
Felthavnh o_SVG

Side 2 av 2
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https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/10735/21060%20Bestemmelser%2C%20datert%2028.01.2019%2C%20revidert%2004.05.2023.pdf
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E.,

Telefon: 69 10 80 00

| Sarpsborg kommune

@"ﬁ Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt

Utskriftsdato: 03.03.2026

Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr. 3105 Gardsnr. 2073 Bruksnr. 241 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Vetabekkveien 13, 1718 GREAKER
Informasjon om vann/avlep registrert pd eiendommen
Malernummer Stand Dato | Avlesningstype Forbruk 2025
23866754 521 09.12.2025 | Arsavlesning - Ekstern kilde 163

Offentlig vann Ja
Offentlig avlep Ja
Privat septikanlegg Nei

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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FERDIGATTEST
(Bygningslovens § 99, nr. 1)

Journalnr.

Qo ny 6{ /72"
vank Ol'e 27 (1

Dato, avsluttende synsforr.

20.2.1G7¢
EVecedd (T

Arbeidss :
rbeidssted Vetabekkveien 13, er
Arbeidets art S
-‘\ () . ‘)' "" -
Bygningens art Boligby
Byggherre Bjorn Spydevold
Byggemelder
¥ ” v
Ansvarshavende
yeggm, Sigurd

(jfr. 8 93).

Merknader :

Ovennevnte byggearbeid er utfgrt under lovmessig tilsyn.

Ved avsluttende synsforretning er det ikke pévist mangler som tyder pd at arbeidet ikke ble utfert
i samsvar med tillatelsen og gjeldende bestemmelser (jfr. dog evt. merknader nedenfor).
Bygningen md ikke tas i bruk til annet formal enn forutsatt i den tillatelse som er gitt (eller til
annet formal enn den tidligere har tjent)— uten at sarskilt tillatelse er innhentet fra bygningsradet

20,2,1978

Nr. 2253 Enerett: Sem & Stenersen A/S, Oslo 5-69

KEristiansen
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ENERGIATTEST

N2
2 enova

160

Adresse Vetabekkveien 13
Postnummer 1718

Sted GREAKER
Kommunenavn Sarpsborg
Gardsnummer 2073
Bruksnummer 241
Seksjonsnummer —
Andelsnummer —

Festenummer —
Bygningsnummer 13659044
Bruksenhetsnummer HO0101
Merkenummer e6efa819-afdf-49d3-ab8a-85a60ad93af5

Dato 21.05.2024

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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[
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e [ B .
- |

Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Gregnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hay andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.


https://www.energimerking.no/

Egne notater undefined
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH@R TIL EIEENDOMMEN

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 kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er sarskilt 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 saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil I@sgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

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

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglige.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

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

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

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til

robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg aveiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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

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

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

® renteforsikring

standard bygningsforsikring

for hus

innboforsikring Pluss
flytteforsikring
uhell i og utenfor hjemmet

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjoperpakken Hus
koster kr 19 900,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Boligkjoperpakken

Alt du trenger til ditt
boligkjop - ferdig forsikret
hele det forste aret.

Boligkjeperpakke LEILIGHET

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

® boligkjgperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring
innboforsikring Pluss
flytteforsikring

uhell i og utenfor hjemmet

bekjempelse av veggedyr,
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjgperpakken
Leilighet og fritidsleilighet
koster kr 9 950,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Boligkjeperpakke HYTTE

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

® boligkjgperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

® standard bygningsforsikring
for hytte

innboforsikring Pluss
uhell i fritidsboligen

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjeperpakken Hytte
koster kr 19 900,- for hele
det forste aret for frittstdende
hytte / tomannshytte / kjedet
hytte. Prisen pa forsikringen
legges inn i oppgjeret for din
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjgpes av privatpersoner.
Boligkjoperforsikringen gjelder fra kontraktsmate (maks 6 mnd. for overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du
overtar boligen. Forsikringene lgper/varer i ett &r.

| Boligkjeperpakke Hus og Boligkjgperpakke Hytte inngar standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot
et tillegg i prisen, det gjor du ved a kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i
borettslag far kun kjept leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring ma du kontakte Gjensidige.

Boligkjeperforsikringen kan beholdes i inntil fem ar. Du vil motta pris pa fornyelse av boligkjgperforsikringen ca. 1 maned for
fornyelsen din.

Har du spersmal om boligkjgperpakken kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no.
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjgperpakken, gjgr du dette ved & logge inn pa gjensidige.no.
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

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

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

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

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

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 stille
slik frist.

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

- q
‘I FORBRUKERRADET @ Elendomsmeglerforbund

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D 3/ Advokatforeningen
EIENDOMINGORGE
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BUDSKJEMA

Bud mottatt: /- kl:
Oppdragsnr:
Adresse: undefined, undefined undefined
Betegnelse: GNR undefined, BNR undefined i undefined kommune
Gis herved bUd s'orf kr. F PP PN Skriver
Budet er bindende til dato /- kl: onsket overtagelse:

D Jeg bekrefter & ha lest salgsoppgave, tilstandsrapport og forbrukerinformasjon om budgivning.

Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

BUDET GIS MED FOLGENDE FORUTSETNING:

D Uten forbehold D Annet

FINANSIERINGSPLAN - megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Egenkapital Kr
Lan (bank og saksbehandler) Kr
Til sammen Kr

Egenkapital ved salg av egen bolig: D Kontanter D Annet

Budgiver er kjent med Partners sin orientering om budgivning som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi patar meg/oss. Budet er
bindende for budgiver néar de er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge parter nér selger har
akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave med vedlegg for budgivningen
og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi & opplyse dette til megler.

NAVN 1: PERSONNR:
NAVN 2: PERSONNR:
ADR: POSTNR/STED:

E-POST 1: MOBIL 1:
E-POST 2: MOBIL 2:
STED/DATO /KL: UNDERSKRIFT:

HUSK A LEGGE VED GYLDIG LEGITIMASJON PA ALLE BUDGIVERE. (Bruk gjerne felt under)

Holmskau & Partners, Sarpsborg TIf: 469 54 272 HOLMSKAU

Salgsoppgaven er opprettet 20.03.2026 og utformet iht. Lov om ARTNERS
eiendomsmegling av 29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.
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