Valkyrieveien 35

Nabolaget Nygardsasen - vurdert av 25 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

o Familier med barn
e Etablerere l
e Husdyreiere

Opplevd trygghet
R Veldig trygt 90/100

» Naboskapet
AN
=i Godt vennskap 74/100

Kvalitet pa skolene
Bra 74/100

Aldersfordeling

38.8%

Offentlig transport
2 Nygard 7 min %
Linje 521 0.5 km
@ Ski stasjon 8 min &
Linje L2, RE20, R21, R22, R23 4.3 km
® OsloS 26 min &
Totalt 24 ulike linjer 26.7 km
* Oslo Gardermoen 52 min &
Skoler
Solberg skole (1-7 kl.) 6 min 4
230 elever, 12 klasser 0.5 km
Nordbytun ungdomsskole (8-10 kl.) 8 min &
314 elever, 17 klasser 3.7 km
Ski videregaende skole 9 min &
640 elever, 25 klasser 5 km
Dremtorp videregaende skole 10 min &
440 elever, 36 klasser 6.2 km
Ladepunkt for el-bil
& Solberg Skole - As kommune 6 min &

& Recharge Uno-X Nygardskrysset 17 min %

«| nabolaget vart er det et godt miljg der alle
kan kose seg. Vi har ogsa mye & finne pa
blant annet Tusenfryd og skogomrader.»
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Barn Ungdom  Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ér) (19-34 ar) (35-64 &r)  (over 65 &r)
Omrade Personer Husholdninger
B Nygardsésen 772 325
Ski 16 407 7144
B Norge 5425 412 2 654 586
Barnehager
Solbergtunet barnehage (1-5 ar) 7 min &
150 barn 0.6 km
Tamburbakken barnehage (1-5 ar) 17 min %
37 barn 1.4 km
Rosenlund barnehage (1-5 ar) 7 min &
70 barn 2.5 km
Dagligvare
Coop Extra Solberg @st 14 min %
Kiwi Nordbyveien 19 min #



Primaere transportmidler

&= 1. Egen bil

£} 2.Buss

<, Turmulighetene
Al

Neerhet til skog og mark 92/100

Kvalitet pa barnehagene
Veldig bra 89/100

W

9 Trafikk
Lite trafikk 84/100
Sport
@ Solberg skole 6 min &
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.5 km
© Bekkestien ballfelt 22 min %
Ballspill 1.8 km
& PDL Center Ski 22 min %
& Topp Aerobic 6 min &
Boligmasse

B 68% enebolig
2% rekkehus

B 11% blokk

B 19% annet

«Jeg bor her og trives godt.
Problemfritt omrédde samtidig som
det er veldig sentralt p& ostlandet.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Ski Storsenter 8 min &

@ Apotek 1 Ski 23 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 23% i barnehagealder
47% 6-12 ar

B 20% 13-15 ar

B 10% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
.|
|
0% 43%
B Nygardsésen

Ski
M Norge
Sivilstand

Norge

Gift 37% 33%
Ikke gift 51% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%




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

Enebolig
(© valkyrieveien 35, 1423 SKI
(¥ As kommune

FE gnr. 103,103, bnr. 98,169, snr. 0,0

Sum areal alle bygg: BRA: 195 m? BRA-i: 167 m?
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Befaringsdato: 16.07.2026 Rapportdato: 24.08.2026 Oppdragsnr.: 10929-2138 Eiendomsverdi ref nr: AV9549

Autorisert foretak: Follotakstmann Stein Haugen Sertifisert Takstingenigr: Stein Haugen

aksthuset Follo

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, 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.



Norsk takst

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

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

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

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

Follotakstmann Stein Haugen

Norsk takst

Firmaet Follotakstmann Stein Haugen er en del av Taksthuset Follo. Taksthuset Follo er et samarbeids selskap, som i dag bestar av 5
uavhengige takstmenn, med et kontor felleskap, lokalisert pa Langhus. Jeg Stein Haugen har jobbet som takstmann siden 2010.

Rapportansvarlig

Stacn 73/4470»

Stein Haugen
Uavhengig Takstingenigr
sth@follotakstmann.no

926 95017

N

Norsk takst

Oppdragsnr.:  10929-2138 Befaringsdato: 16.07.2026

Side: 2 av 29



Valkyrieveien 35, 1423 SKI Follotakstmann Stein Haugen ‘
Gnr 103 - Bnr 98 Fiordglgtt 5 |\ I
3218 AS 1516 MOSS Norsk takst

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 oppfart

(sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som
slitasje etter normal bruk regnes ikke som avvik.

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av forskrift il
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersgkelser der det kommer frem av forskriften.

S Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pa utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjores ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for a gjgre enkle undersgkelser,
slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere klar over at dette ikke kan Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig a bygge
sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Boligen kan veere bygget pa en annen og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

pa grunn av bruk og veer og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke darligere tilstandsgrad sa lenge
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller
endret, er det seerlig viktig @ merke seg at fornyelse av overflater ikke
ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NAR RAPPORTEN F@LGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere

o frittstaende tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstaende byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes

av minimumskravet, ma vurderes konkret i det enkelte tilfellet) e innvendige og utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens planlgsning ® bygningens
innredning e lgsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e fellesarealer

(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og av
takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.)
eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene vaere
avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker a vurdere om tiltakene er ngdvendige
og gkonomisk forsvarlige.

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som fglger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det fglger
av mandatet, fglges ogsa bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem

dokumentasjon pa faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har 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.

| s TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
: ) Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utfgrelse, en skade

eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes nar bygningsdelen trenger

vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til a varsle

om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til 8 overvake delen spesielt pa grunn av fare

for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tilstandsgrad 3 brukes nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved
pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

900

&

Tiltak over kr 500 000

Oppdragsnr.: 10929-2138 Befaringsdato: 16.07.2026 Side: 4 av 29



Valkyrieveien 35, 1423 SKI
Gnr 103 - Bnr 98
3218 As

Beskrivelse av eiendommen

Follotakstmann Stein Haugen

Fjordglgtt 5 l I I

1516 MOSS Norsk takst

Enebolig oppfert 1977, pa stppt sale og murte vegger i
underetasjen. Trebjelkelag og yttervegger av tradisjonelt
bindingsverk. Vinduer i malter trekarmer. Sperretak med kaldt
loft utvendig tekket med betongtakstein.

Boligen fremstar med normal bruksslitasje. Noe eldre overflater.
Enebolig - Byggear: 1977

UTVENDIG Ga til side

Taket er tekket med betongtakstein. Besiktiget fra bakkeniva.
Nedlgp, takrenner og beslag av plastbelagt stal.

Bygningen har saltak med sperrekonstruksjon og undertak av
sutakplater. Det er kaldtloft med adkomst via utvendig luke. Loftet er
kun inspisert fra luke, da stige var for kort. Det ble ikke observert
fuktmerker, men dette kan ikke utelukkes ved en innvendig
inspeksjon.

Boligen er oppfgrt med bindingsverks konstruksjon, utvendig kledd
med malt trekledning. Syd- og vestveggen er kledd om i 2013 i fglge
tidligere salgsoppgave. Det ble ved stikktaking ikke registrert rate i
kledning, selv om det pa grunn av alder kan forekomme.

Det er malte vinduer med 3-lags glass og 2-lags isolerglass.
Produksjonsar registrert 2012 og 2025

Ytterdgr med glassfelt fra 2012. Hev- og skyvedgr med isolerglass i
stua, fra 1999. Terrassedgr med energiglass i kjpkkenet, fra 2012.
Fra kjpkken er det utgang til en balkong pa ca 4 kvm. Konstruksjon
av impregnerte materialer. Plater for bortleding av vann er montert
pa undersiden.

Det er en terrasse over garasjen. Denne er nylig bygget, med nytt
papp tettesjikt. Konstruksjon av impregnerte terrassebord, og har
trapp til terreng. Stgrrelse er ca 31 kvm.

Der er murt trapp til inngangsparti, belagt med skifer. Trapp pa
utsiden av garasjen av treverk.

I tilknytning til boligen er det en garasje med stgpt sale, murte
yttervegger og dekkeelementer som tak. Garasn er pa ca 27 kvm.

INNVENDIG G til side

Gulvene er utfgrt med parkett, laminat og flis. Overflater har noe
riper og slitasje, men ikke utover hva man kan forvente pa en brukt
bolig.

Innvendig har vegger med panelplater og himling med malte glatte
flater.

Etasjeskillet er utfgrt som trebjelkelag. Planhet er sjekkmen ikke
videre kommentert, da dette ikke er et forskriftskrav, og det kun er
registrert sa normale avvik pa en eldre bolig.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa radonmaling.

Murt pipe tilkoblet vedovn i gangen underetasje og pies med innsats
i stue..

Kjellerstue har gulv med parkett. Innvendige utforede vegger pa
grunnmur. Hulltaking er foretatt, uten a pavise unormale forhold.
Det er malt tretrapp.

Innvendige dgrer er finerdgrer. Lydisolert dgr til kjellerstue.

Det er ikke opplyst om skadedyr. Se eiers egenerklaering.

VATROM Ga til side

Vatrom > 1. Etasje > Bad

Vatrommet er oppfart etter tekniske forskrifter i perioden 1997—
2010, og det foreligger ingen dokumentasjon.

Badet har ikke dokumentasjon pa oppbygning og tettesjikt.
Vatrommet har flis pa vegg og malt innvendig tak.

Oppdragsnr.: 10929-2138

Befaringsdato:

Vatrommet har flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fall mot
sluk er ca 10 mm. Fall er vanskelig @ male under badekaret.

Det er ikke synlig vanntett sjikt, og det kan derfor ikke sies hvilken
type som er benyttet. Det er plastsluk, og hgydeforskjellen fra
toppen av sluket til toppen av membran ved dgrterskelen er ca 20
mm.

Vatrommet har innredning med nedfelt servant, toalett og
boblebadekar.

Vatrommet har avtrekksventilasjon.

Fuktmaling ved hulltaking er foretatt i gang, uten & pavise unormale
forhold. Maleresultat: 0.

Vatrom » Underetasje > Bad

Vatrommet er oppfert etter byggeforskrift fra fgr 1997. Det
foreligger ingen dokumentasjon.

Fuktmaling ved hulltaking er foretatt i gang, uten & pavise unormale
forhold. Maleresultat: 0.

Vatrom > Underetasje » Vaskerom

Vatrommet er oppfort etter byggeforskrift fra fgr 1997. Det
foreligger ingen dokumentasjon.

Fuktmaling er foretatt i nedkant av vegg mot gang, uten a pavise
unormale forhold. Maleresultat: 10.

KIBKKEN Ga til side

Kjskkeninnredningen har profilerte fronter og benkeplate i laminat.
Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn.
Kjgkkenet har kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er utfgrt med kobberrgr med loddede,
klemte eller andre type skjgter.

Innvendige avlgpsrer er av ABS-plastrgr, brukt pa 1970- og 1980-
tallet.

Det er mekanisk avtrekksventilasjon fra kjgkken og bad i 1. etasje
nar dette er i bruk. Utover dette er det naturlig ventilasjon via
ventiler i vegg eller vindu. Se punkt ventilasjon kjgkken og bad
kjeller.

Det er en ca. 200 liters varmtvannstank. Lokalisert pa vaskerommet i
kjeller.

Det er montert luft til luft varmepumpe med innedel over trappa.
Det er mer enn 5 ar siden siste el-tilsyn. Det er gjort endringer i det
elektriske anlegget etter 1. januar 1999. Anlegget er montert da
boligen ble bygget, med enkelte oppgraderinger, hovedsakelig utfgrt
fgr ndvaerende eier overtok boligen. Boligen har vaert utleid, og eier
har begrenset kjennskap til anlegget.

Boligen har handholdt slukkeutstyr og r@ykvarslere pa batteri.
Boligen er elektrisk oppvarmet, med panelovner. Gulvvarme pa
badene, og store deler av kjeller.

Tilleggsvarmes med peis i stue. Varmekilder er ikke funksjonstestet.
Eier opplyser at gulvwvarme pa det ene soverommet i kjeller ikke
fungerer.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Byggegrunnen bestar av Igsmasser.

Dreneringen er delvis fra byggearet (1977) og delvis etterdrenering
utfgrt av tidligere eier, men uten dokumentasjon. Det er synlig
dreneringsplast rundt store deler av boligen. Det er allikevel tegn pa
at denne dreneringen ikke har full funksjon, i form av saltutslag og
fuktmerker pa synlig grunnmur.
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Beskrivelse av eiendommen

Boligen har stgpt sale med murte Lecavegger.

Boligen er oppfgrt pa en skranende tomt, med flat plen pa
oversiden, og innkjgrsel pa nedsiden.

Avlgpsledningene er av ukjent type og fra 1977, med tilknytning til
offentlig avlgp via private stikkledninger. Vannledningene er av
kobberrgr med loddede, klemte eller andre type skjgter og fra 1977,
med tilknytning til offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Bygningsskyndig har ikke mulighet for a kontrollere nedgravde
bygnigsdeler. Utvendig stoppekran eller stakekum er ikke lokalisert.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet G4 til side
Enebolig

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

Rom i underetasjen stemmer ikke med dagens bruk. Her er
det kun tegnet inn et soverom. Kjellerstue er inntegnet som
boder. Kjgkkenet i 1. etasje, er pa tegningen trukket litt inn i
vegglivet. Omdisponering av rom er sgknadspliktig etter pbl.
§ 20R12 dersom bruken endres til rom for varig opphold.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeli tilstand d
oraeling av tiistandsgrader Spesielt for dette oppdraget/rapporten

20 Rapporten blir sendt kunde/eier for gjennomlesning og
godkjenning fgr endelig, underskrevet rapport blir utarbeidet.
Kunde/eier er ansvarlig for at opplysninger, gitt i forbindelse
15 med befaringen, er riktig.

Areal blir oppmalt med Bosch GLM 120 C, og det blir utarbeidet
skisse ved hjelp av fremlagte tegninger. Enkelte boliger, spesielt
med vinkler og skratak kan veere vanskelige @ male korrekt.
10 Fall pa bad blir malt med planlaser Bosch GLL 3-80 C og
meterstokk. Planavvik i etasjeskiller og gulv pa grunn er ikke
medtatt, da dette ikke er et forskrifts krav.
Fuktmaling/ sgk. Fuktmaling utfgres med Protimeter og pigger
stukket inn i treverk. Alt trevirke bgr ha et fuktniva under 18-20
prosent for @ unnga rateskader, helst ned mot 13-14 prosent.
Fuktspk er overflatesgk i betong/ flisoverflater. Fuktsgk sier ikke

-_-_ 0 5 om det er fukt i konstruksjonen, men det kan avdekkes om det
) er variasjon i fuktnivaet, for eksempel i en murvegg.
TGO: | k
o n?en aw! ) Ang dokumentasjon pa bad, kom dette som er krav 2010. Bad
TG1: Mindre eller moderate avvik for dette har sjeldent dokumenterte Igsninger. Erfaringsmessig
TG2: Avvik som kan kreve tiltak er det mange bad etter 2010, som mangler dette.
. TG3: Store eller alvorlige avvik Tilstandsanalysen fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere
B TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt bolighandel). Dette gjelder alle prgvetakninger og malinger. Det
. ) ) er ikke foretatt vurderinger av bygg, bygningsdeler eller rom
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. i N . . i k
som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik som garasje er ikke
tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel beskrivelse av
disse pa grunn av arealmaling.
Kostnadsanslagene er sjablongmessige og ikke kan brukes som
Anslag pé utbedringskostnad konkrete tilbud. Skjulte feil ikke kan utelukkes.
1 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
0.8 rapporten.
0.6 Enebolig
04 (! 2B STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© vitrom > Underetasje > Bad > Generell Ga til side
0.2
‘(=EU © vitrom > Underetasje > Vaskerom > Generell 2 til si
0 <
Tiltak under kr 20 000 KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
©  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 o
) @ innvendig > Skadedyr og fuktkrevende insekter Ga til side
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mell kr 200 000 - 500 000 o et
®  Tiltak mellom kr @  Tekniske installasjoner > Oppvarming Ga til side
% Tiltak over kr 500 000

((JEF) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

@© Utvendig > Taktekking Ga til side
@ Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
0 Utvendig > Utvendige trapper Ga til side
© Uutvendig > Garasje Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

o
o
o
o
o
@
o

Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gatilside

Tekniske installasjoner > Innvendige avlgpsrgr Ga til side
Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
inkl. overvann og avlgp fra drenering

0 Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og Gatil side
innredning

© Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Gatil side

o Vétrom > 1. Etasje > Bad > Dokumentasjon for Gatil side
vatrom

0 Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater, vegger og Ga til side
himling

@© vitrom > 1. Etasje > Bad > Overflater gulv Ga til side

0 Vatrom > 1. Etasje > Bad > Vanntett sjikt, membran Gatilside
og sluk

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

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

lldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke
pa pipe og gker risikoen for at glgr eller sot kan
antenne brennbart gulvmateriale. Dette kan medfgre
brannfare og fare for liv og helse.

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

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1977 Byggear automatisk innlagt fra
eiendomsregisteret

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Beskrivelse

Taket er tekket med betongtakstein. Besiktiget fra bakkeniva.
Vurdering av avvik:

® Det er pavist mose som symptom pa svekkelse.

¢ Vanntett sjikt pa tak er eldre enn 18 ar.

Konsekvens/tiltak
¢ Svekking av taktekkingen kan fgre til gkt risiko for lekkasjer og fuktskader i underliggende konstruksjon.
o Takstein bgr vaskes og mose fjernes.

* Overvak tilstanden jevnlig. For 3 fa tilstandsgrad O eller 1 ma vanntett sjikt pa tak skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si
noe om.

Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

Beskrivelse

Nedlgp, takrenner og beslag av plastbelagt stal.
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Tilstandsrapport

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Beskrivelse

Bygningen har saltak med sperrekonstruksjon og undertak av sutakplater. Det er kaldtloft med adkomst via utvendig luke. Loftet er kun inspisert fra luke,
da stige var for kort. Det ble ikke observert fuktmerker, men dette kan ikke utelukkes ved en innvendig inspeksjon. Tilstandsgrad er satt med redusert
sikkerhet

Vurdering av avvik:
» Loftet hadde begrenset mulighet for inspeksjon. Pa grunn av alder kan det vaere fuktmerker, spesielt rundt gjennomfgringer som ikke ble avdekket.

Konsekvens/tiltak
* Konsekvens: Begrenset inspeksjon gir risiko for skjulte skader som kan utvikle seg ved lekkasje.

Tiltak: Jevnlig kontroll og umiddelbar utbedring ved tegn til fukt eller lekkasje.

* Opplysning hentet fra tidligere salgsoppgave.

Registrert enkelte omrader med muggsopp i undertaket. Arsak er trolig fordi det er for fuktig pa loftet, fra boligen kommer fuktig luft opp pa loftet som
kigles ned. Spor av mus pa loftet. Isolasjon rundt ventilasjonsrgr til kipkkenet mangler, bgr etterlegges for a forhindre varmetap. Raftepapp ned mot ender
buler. Skra tretak med kaldt loft anbefaler en ca. 50 mm kontinuerlig spalte. God og kontinuerlig lufttetting i himlingen er viktig, slik at luftlekkasjene
reduseres til et minimum, og risiko for skader reduseres.

o Takkonstruksjon bgr sjekkes, og avvik rettes.

Pa grunn av klimaendringer og mere ekstremvaer, ma konstruksjoner som slike loft jevnlig ettersses, og eventuelle lekkasjer umiddelbart utbedres for a
forhindre skader pa konstruksjon. Ved ekstrem nedbgr og vind, vil det kunne komme inn fuktighet steder det ikke har gjort fgr. Sma mengder vil tgrke ut,
men det vil oppsta fuktskjolder.
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Tilstandsrapport

Yttervegger/Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Boligen er oppf@rt med bindingsverks konstruksjon, utvendig kledd med malt trekledning. Syd- og vestveggen er kledd om i 2013 i fglge tidligere
salgsoppgave. Alder tilsier gkt risiko for rate, men det ble ikke registrert avvik ved stikktaking.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse

Det er malte vinduer med 3-lags glass og 2-lags isolerglass. Produksjonsar registrert 2012 og 2025. Vinduer fra 2012 og 2025 har normal forventet
restlevetid.

Arstall: 2012 Kilde: Egenerklaering

Ytterdgrer

Beskrivelse

Ytterdgr med glassfelt fra 2012. Hev- og skyvedgr med isolerglass i stua, fra 1999. Terrassedgr med energiglass i kjgkkenet, fra 2012.
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Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Beskrivelse

Fra kjpkken er det utgang til en balkong pa ca 4 kvm. Konstruksjon av impregnerte materialer. Plater for bortleding av vann er montert pa undersiden.

Terrasse

Beskrivelse

Det er en terrasse over garasjen. Denne er nylig bygget, med nytt papp tettesjikt. Konstruksjon av impregnerte terrassebord, og har trapp til terreng.
Stgrrelse er ca 31 kvm.

Utvendige trapper

Beskrivelse

Der er murt trapp til inngangsparti, belagt med skifer. Trapp pa utsiden av garasjen av treverk.

Vurdering av avvik:
* Utvendig tretrapp er noe slitt og har skjevheter.

Konsekvens/tiltak
¢ Trappen har funksjon, men utskifting og oppretting ma planlegges.
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Garasje

Beskrivelse
I tilknytning til boligen er det en garasje med stgpt sale, murte yttervegger og dekkeelementer som tak. Garasn er pa ca 27 kvm.
Vurdering av avvik:

¢ Garasjen har noe innvendig avflassing og sprekker i muren ut mot utvendig trapp. Eier opplyser at det tidvis er noe fuktinntregning i garasjen.

Konsekvens/tiltak
® For a bli kvitt fukt i grunnmur ma det dreneres rundt garasjen.

INNVENDIG

Overflater - gulv

Beskrivelse

Gulvene er utfgrt med parkett, laminat og flis. Overflater har noe riper og slitasje, men ikke utover hva man kan forvente pa en brukt bolig.

Overflater - vegger og himlinger
Beskrivelse

Innvendig har vegger med panelplater og himling med malte glatte flater.
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Tilstandsrapport

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner

Beskrivelse

Etasjeskillet er utfgrt som trebjelkelag. Planhet er sjekkmen ikke videre kommentert, da dette ikke er et forskriftskrav, og det kun er registrert sa normale
avvik pa en eldre bolig.

Radon

Beskrivelse

Det er ikke utfgrt radonmaling i boligen. Det er ikke krav om radonmaling for eksisterende boliger, men maling er palagt dersom boligen leies ut. Boligen
er oppfegrt for krav til radonsperre (TEK10).

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

Konsekvens/tiltak
¢ Uavklarte radonforhold kan innebaere risiko for helseskadelig eksponering over tid. Radon er en kjent helserisiko, og forhgyede nivaer kan ha betydning
for inneklima og beboernes helse.

¢ Det anbefales a gjennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere naarmere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Beskrivelse
Murt pipe tilkoblet vedovn i gangen underetasje og pies med innsats i stue..
Vurdering av avvik:

« |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe og gker risikoen for at glgr eller sot kan antenne brennbart gulvmateriale. Dette kan
medfgre brannfare og fare for liv og helse.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales & montere ildfast plate pa gulvet under sotluke/feieluke i henhold til gjeldende krav, for & sikre tilstrekkelig beskyttelse mot brann.
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Rom under terreng (kjeller, underetasje, sokkeletasje)
Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Kjellerstue har gulv med parkett. Innvendige utforede vegger pa grunnmur. Hulltaking er foretatt, uten a pavise unormale forhold.

Innvendige trapper
Beskrivelse

Det er malt tretrapp.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales @ montere handlgper langs trappelgpet for a bedre sikkerhet og tilgjengelighet.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innvendige dgrer er finerdgrer. Lydisolert dgr til kjellerstue.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist monteringsavvik og skjevheter pa enkelte dgrer.

Konsekvens/tiltak
o Avvik kan fgre til redusert funksjon, tetthet og levetid pa dgrene.

* Enkelte dgrer ma justeres.

Skadedyr og fuktkrevende insekter
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Beskrivelse
Det er ikke observert tegn om skadedyr eller fuktkrevende insekter ved befaringen. Se eiers egenerklaring for utfyllende opplysninger.

VATROM

1. ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse
Vatrommet er oppfert etter tekniske forskrifter i perioden 1997-2010, og det foreligger ingen dokumentasjon.

Arstall: 2001 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

1. ETASJE > BAD
Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse
Badet har ikke dokumentasjon pa oppbygning og tettesjikt.

Vurdering av avvik:
» Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vantett sjikt. Badet er oppfegrt fgr krav til dokumentert membran (TEK10)

Konsekvens/tiltak
¢ Uten dokumentasjon vet man ikke om membran er korrekt utfgrt eller om sluk, overganger og gjennomfgringer er tette. Manglende dokumentasjon gir
derfor gkt risiko for skjulte fuktskader, selv om det ikke er synlige tegn i dag. Skader kan utvikle seg og bli omfattende fgr de oppdages.

1. ETASIJE > BAD
Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Vatrommet har flis pa vegg og malt innvendig tak.

Vurdering av avvik:
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e Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

Konsekvens/tiltak
 Det anbefales a skifte ut uegnede materialer med fuktbestandige Igsninger tilpasset bruk i vatsoner.

* Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

Hvis badekaret benyttes til stdende dusjing, bgr det gjgres tiltak. Vindu blir ikke pavirket ved bading i badekaret.

1. ETASIE > BAD

LALED Overflater gulv

Beskrivelse
Vatrommet har flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fall mot sluk er ca 10 mm. Fall er vanskelig @ male under badekaret.

Vurdering av avvik:
* Avviket vurderes mot forskrift pa oppfaringstidspunktet, ikke dagens krav.

Konsekvens/tiltak
¢ Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medfgre stdende vann pa gulvet, vann som ikke
ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

Avviket vurderes mot forskrift pa oppfgringstidspunktet, ikke dagens krav.

1. ETASJE > BAD
U A7) Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Det er ikke synlig vanntett sjikt, og det kan derfor ikke sies hvilken type som er benyttet. Det er plastsluk, og hgydeforskjellen fra toppen av sluket til
toppen av membran ved dgrterskelen er ca 20 mm.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke tilstrekkelig hgyde fra topp av slukrist til topp vanntett sjikt mot rgrgjennomfgring eller ved dgrapning. (I fohold til krav i forskrift pa
befaringstidspunktet)

Konsekvens/tiltak
* Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke
risikoen for vannansamling i enkelte omrader av vatrommet.

1. ETASIJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Vatrommet har innredning med nedfelt servant, toalett og boblebadekar.

Arstall: 2001 Kilde: Egenerklaering

1. ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Vatrommet har avtrekksventilasjon.

1. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
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Fuktmaling ved hulltaking er foretatt i gang, uten a pavise unormale forhold. Maleresultat: 0.

UNDERETASIJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Vatrommet er oppfegrt etter byggeforskrift fra fgr 1997. Det foreligger ingen dokumentasjon.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for 3 tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak

¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er
dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets konstruksjoner ikke taler lekkasjer. Dette kan fgre til fuktskader pa tilstgtende
konstruksjoner.

Rommet bgr oppgraderes med dokumenterte Igsning. Forandret bruk med hgyere belastning en det rommet utsettes for i dag, kan fgre til skader pa
omliggende konstruksjoner. Risiko ma selv vurderes av ny eier. Badet har kun naturlig ventilasjon.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

UNDERETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Fuktmaling ved hulltaking er foretatt i gang, uten a pavise unormale forhold. Maleresultat: 0.
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UNDERETASIJE > VASKEROM

Generell

Beskrivelse
Vatrommet er oppfert etter byggeforskrift fra fgr 1997. Det foreligger ingen dokumentasjon.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og r@ropplegg oppgraderes
og dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

UNDERETASIJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Fuktmaling er foretatt i nedkant av vegg mot gang, uten & pavise unormale forhold. Maleresultat: 10.

KIBKKEN

1. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjpkkeninnredningen har profilerte fronter og benkeplate i laminat. Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn.

Vurdering av avvik:
¢ Kjgkkenet er gammelt og har noe bruksslitasje. Hengsler og beslag har naturlig noe slitasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Kjgkkenet har full funksjon med avviket.

1. ETASJE > KIPKKEN

Avtrekk

Beskrivelse

Kjgkkenet har kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:
¢ Eldre mekanisk kjgkkenventilator har begrenset gjenstaende levetid, og feil pa denne kan plutselig oppsta.

Konsekvens/tiltak
¢ Ved svikt ma slike komponenter skiftes, da det skjeldent vil veere mulig a reparere.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

278 Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er utfgrt med kobberrgr med loddede, klemte eller andre type skjgter.

Vurdering av avvik:
* Kobberrgr med loddede, klemte eller andre type skjgter eldre enn 33 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

 Det er pavist begrenset avrenning ved apen vannkran.

Konsekvens/tiltak
¢ Eldre kobberrgr med skjgter har gkt risiko for lekkasjer og svikt i koblinger, med fare for vannskader.

» Det anbefales a fglge med pa tilstanden. Det kan bli behov for utskifting av rgrsystemet for a sikre videre funksjon og redusere risiko for skader.
¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av regr.

* Begrenset vannmengde kan indikere redusert kapasitet eller delvis tilstopping i vannledningssystemet, med risiko for darlig funksjon og gkende
driftsproblemer.

Offentlig vann og avlgpsrgr er skiftet i gata. Leietaker opplyser at etter dette har det oppstatt darlig trykk pa vannet, spesielt hvis flere tappesteder brukes
samtidig. Arsak til dette er ikke avdekket, og ma gjgres av fagmann. Eier har veert i kontakt med kommunen, som mener ansvaret ligger pa huseier.

JeP) Innvendige avigpsror

Beskrivelse
Innvendige avilgpsrgr er av ABS-plastrgr, brukt pa 1970- og 1980-tallet.

Vurdering av avvik:
* ABS plastrgr er eldre enn 33 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

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

¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rer.

Ventilasjon

Beskrivelse

Det er mekanisk avtrekksventilasjon fra kjgkken og bad i 1. etasje nar dette er i bruk. Utover dette er det naturlig ventilasjon via ventiler i vegg eller vindu.
Se punkt ventilasjon kjgkken og bad kjeller.

Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse

Det er en ca. 200 liters varmtvannstank. Lokalisert pa vaskerommet i kjeller.

Arstall: 2012 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Andre VVS-installasjoner

Beskrivelse

Det er montert luft til luft varmepumpe med innedel over trappa.

Arstall: 2020 Kilde: Produksjonsar pa produkt
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Tilstandsrapport

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Det er mer enn 5 ar siden siste el-tilsyn. Det er gjort endringer i det elektriske anlegget etter 1. januar 1999. Anlegget er montert da boligen ble bygget,
med enkelte oppgraderinger, hovedsakelig utfgrt fgr naveerende eier overtok boligen. Boligen har vaert utleid, og eier har begrenset kjennskap til
anlegget.

Branntekniske forhold

Beskrivelse

Boligen har handholdt slukkeutstyr og rgykvarslere pa batteri. Eneboligen utgjgr én sammenhengende branncelle, og alle rom og etasjer vurderes som del
av samme branncelle uten interne brannskillere.

Oppvarming

Beskrivelse

Boligen er elektrisk oppvarmet, med panelovner. Gulvvarme pa badene, og store deler av kjeller.
Tilleggsvarmes med peis i stue. Varmekilder er ikke funksjonstestet, da dette ikke er et krav i forskriften. Eier opplyser at gulvvarme pa det ene
soverommet i kjeller ikke fungerer.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Byggegrunnen bestar av Igsmasser.

(1 1ck)) Fuktsikring og drenering
Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Dreneringen er delvis fra byggearet (1977) og delvis etterdrenering utfgrt av tidligere eier, men uten dokumentasjon. Det er synlig dreneringsplast rundt
store deler av boligen. Det er allikevel tegn pa at denne dreneringen ikke har full funksjon, i form av saltutslag og fuktmerker pa synlig grunnmur.
Tilstandsgrad satt pa grunn av alder og observerte symptomer.

Vurdering av avvik:
e Fuktsikring som er utfgrt i henhold til dagens anbefalinger, er eldre enn 30 ar, og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak

e Eldre fuktsikring og drenering kan ha redusert funksjonsevne og gkt risiko for svikt. Dette kan fgre til fuktinntrengning, fuktskader pa konstruksjonen og
darlig inneklima over tid.

 Det anbefales a fglge med pa tilstanden og vurdere behov for oppgradering eller utskifting. Ved tegn til svikt bgr drenering og fuktsikring fornyes for a
sikre tilfredsstillende funksjon.
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L) Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse
Boligen har stgpt sale med murte Lecavegger.

Vurdering av avvik:
e Det er registrert skrariss og noen sma sprekker i grunnmuren.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales a fglge med pa utviklingen og fa vurdert arsak og omfang dersom sprekkene gker.

e Lokal utbedring ma utfgres.

7)) Terrengforhold

Beskrivelse

Boligen er oppfgrt pa en skranende tomt, med flat plen pa oversiden, og innkjgrsel pa nedsiden.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke tilstrekkelig fall ut fra grunnmuren og dermed muligheter for vannansamlinger ved muren.

Konsekvens/tiltak
e Darlig fall kan fgre til vannansamlinger mot grunnmuren, med gkt risiko for fuktinntrenging og skader pa konstruksjonen.

* Det anbefales a etablere fall bort fra bygningen og sikre god bortledning av vann fra grunnmuren. Etabler fall minimum 1:50 de fgrste 3 meter fra
grunnmur.

L A7) Utvendige vann- og avigpsledninger inkl. overvann og avlgp fra drenering

Beskrivelse

Avlgpsledningene er av ukjent type og fra 1977, med tilknytning til offentlig avigp via private stikkledninger. Vannledningene er av kobberrgr med
loddede, klemte eller andre type skjgter og fra 1977, med tilknytning til offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Bygningsskyndig har ikke
mulighet for a kontrollere nedgravde bygnigsdeler. Utvendig stoppekran eller stakekum er ikke lokalisert.

Vurdering av avvik:
¢ Vannledninger av kobberrgr med loddede, klemte eller andre type skjgter er eldre enn 33 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Det kan bli behov for utskifting av rgrsystemet for a sikre videre funksjon og redusere risiko for skader.

Offentlig vann og avlgpsrgr er skiftet i gata. Leietaker opplyser at etter dette har det oppstatt darlig trykk pa vannet, spesielt hvis flere tappesteder brukes
samtidig. Arsak til dette er ikke avdekket, og ma gjgres av fagmann.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

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

« |lldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe og gker risikoen for at glgr eller sot kan antenne brennbart gulvmateriale. Dette kan
medf@re brannfare og fare for liv og helse.

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

Konsekvens/tiltak
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» Uavklarte radonforhold kan innebaere risiko for helseskadelig eksponering over tid. Radon er en kjent helserisiko, og forhgyede nivaer kan ha betydning

for inneklima og beboernes helse.
 Det anbefales a gjennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere naermere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises.

» Det anbefales a montere ildfast plate pa gulvet under sotluke/feieluke i henhold til gjeldende krav, for a sikre tilstrekkelig beskyttelse mot brann.

 Det anbefales @ montere handlgper langs trappelgpet for a bedre sikkerhet og tilgjengelighet.
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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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue Bo‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
";5.?::: BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd 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, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pad en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
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 ma 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 3 veere 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 sgkt 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 pélegge deg & avslutte den

réd 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
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) InnglaisB(:AIT:I)kong SUM [Lerresses T_Ig_: :)I kongareal
1. Etasje 88 88 35
Underetasje 79 28 107
SUM 167 28 35
SUM BRA 195
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1. Etasje Stue, kjgkken, soverom, soverom 2, bad
Underetasie Gang, kjellerstue, soverom, soverom 2, Garasie
) bad, vaskerom, bod, bod under trapp )
Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: Rom i underetasjen stemmer ikke med dagens bruk. Her er det kun tegnet inn et soverom. Kjellerstue er inntegnet som boder.
Kjgkkenet i 1. etasje, er pa tegningen trukket litt inn i vegglivet. Omdisponering av rom er sgknadspliktig etter pbl. § 202
dersom bruken endres til rom for varig opphold.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei

Kommentar:  Eier har lagt nytt tetteskjikt over garasjen med ny terrasse. Det er ogsa skiftet enkelte vinduer.

Apenbare ulovligheter

Er det avdekket at boligen har apenbare ulovligheter? D Ja Nei
Kommentar: Ikke utover bruk av rom i underetasjen.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
16.7.2026 Stein Haugen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3218 AS 103 98 0 521 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Valkyrieveien 35

Hjemmelshaver
Dionysos Invest AS

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3218 AS 103 169 0 33 m? Eiendomsverdi Eiet
Adresse

Hjemmelshaver
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et populaert boligomrade ved Riis Gard pa Nygardsasen. Meget barnevennlig beliggenhet i blindvei, med gangvei til
moderne Solberg barneskole og barnehage. Boligen ligger rett ved et koselig skogholt med turstier, noe som er mye brukt av bade beboere og
skoleelever i omradet. Det er god offentlig kommunikasjon,

Adkomstvei

Boligen ligger inntil offentlig vei.

Tilknytning vann

Boligen er tilknyttet offentlig vannforsyning, med vannmaler.
Private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Boligen er tilknyttet offentlig avigpsanlegg, med private stikkledninger.
Regulering

Boligen ligger i regulert omrade for smahusbebyggelse.

Om tomten

Pent opparbeidet tomt med plen, prydbusker og biloppstillingsplass.
Tinglyste/andre forhold

Eiendommen er vurdert i den stand den var pa befaringsdagen.

Datagrunnlag kommer fra Statens Kartverk, og er gjengitt med tillatelse fra Staten gjennom det statlige selskapet Norsk Eiendomsinformasjon.
Opplysningene kan vaere ufullstendige, ikke ajour fgrt eller det kan forekomme feil.

Bruker eller annen part kan ikke gjgre noe ansvar gjeldende overfor undertegnede, leverandgr eller programleverandgr. | forbindelse med
takstoppdraget er det ikke foretatt giennomsyn av kommunalt bygningsarkiv.

Takstmann har ikke undersgkt/vurdert regulering eller byggesak i Plan- og bygningsetaten.

Heftelsesanmerkninger er ikke vurdert med mindre dette er angitt.

Panteattest er ikke innhentet for eiendommen.

Noe overflatebehandling ma alltid paregnes ved kjgp av brukt bolig. Skjgnnhetsfeil, overflatefeil og vanlig bruksslitasje er ikke kommentert.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklaering Egengrklaerlng er ikke mottatt fgr Ik'ke ] Nei
befaringen. gjennomgatt

Eiendomsverdi.no 16.07.2026 F)pplysmnger om eiendommen er Gjennomgatt Nei
innhentet

Eier 18.07.2026 Skriftlig opplysninger ang oppgraderinger. Gjennomgatt Nei

Tegninger 05.08.2026 Byggemeldte tegninger mottatt. Gjennomgatt Nei

Leietaker 16.07.2026 Viste og ga opplysninger Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 24.08.2026
2 26.08.2026
3 26.08.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang
M3 leses sammen med gvrig informasjon og forklaringer i rapporten.
Grunnlag og formal

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

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

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

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

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

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

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersgkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner dpnes
ikke opp, og det utfgres ikke malinger utover det som fglger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen apnes ikke for kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt
ikke i undersgkelsen, med mindre dette fglger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mgblert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig @ komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersgkelse eller malinger, men undersgkelser
basert pa stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebaerer ikke at tilsvarende forhold er undersgkt
overalt.

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

Oppdragsnr.: 10929-2138

Befaringsdato:

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

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du G vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert pa registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt pa generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naeermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris pd materialer og tjenester.

Tilleggsundersgkelser

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

Areal

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

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

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

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

Follo

Egenerklaering

Valkyrieveien 35, 1423 SK| 04 Aug 2026

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadr esse Enhetsnummer
Valkyrieveien 35 Valkyrieveien 35

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Er boligen en del av et sameie, aks eselskap eller borettslag?
ja [ne

Har du kjennskap til eiendommen?

[  [XIne

Eiendommen selges med fullmakt. Fullmaktshaver har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor vaae feil og
mangler ved eiendommen som det ikke er spesifikt opplyst om. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en saalig grundig undersekelse av eiendommen, gjerne
med bistand av teknisk sakkyndig

Driver eieren med omsetning eller utvikling av elendom?

[Ja  [XIne

Nar kjgpte eieren boligen?
november 2021

Har eleren selv bodd i boligen?

[Ja  [XIne

Informasjon om eksisterende husforsikring
Frende Skadeforsikring AS-40, 1258906

Informasjon om selger
Selger

Skogholt, Harald

Forbehold

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

Sidel



Boligkjeper anses a kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklagingsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjares gjeldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjgper oppfordres til & selv undersake eiendommen grundig.

Egenerklaering

O

Al Vennligst oppgi eventuell informasjon om boligen som du tenker kan veererelevant og nyttig for dem som vurderer a kjepe den.

Har skiftet vinduer i huset som ikke var skiftet tidligere.
Har bygget ny terrasse, da den gamle métte rives for ny taktekking over garase. Det var lekkasjei gammel tekking over garagien.

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjgper, 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 72750882

Side 2



Egenerklaeringsskjema

Date
2026-08-04

Name

Harald Skogholt

Identification

& Harald Skogholt

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

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

Grunnkart

Eiendom:
Adresse:
Dato:
Malestokk:

103/98
Valkyrieveien 35
02.07.2026
1:1000

UTM-32
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Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.

Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.




Eiendomskart for eiendom 3218 - 103/98//

Utskriftsdato: 02.07.2026
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Eiendomsgr lite noyaktig >=500

Eiendomsgr omtvistet

————— Hjelpelinje vegkant

- = Hjelpelinje fiktiv
Hjelpelinje punktfeste
Hjelpelinje vannkant

Eiendomsgr middels neyaktig >10<=30

Eiendomsgr nayaktig <= 10
Eiendomsgr uviss neyaktighet

Eiendomsgr mindre neyaktig >200<=500 . Grensepunkt mindre neyaktig

Eiendomsgr mindre neyaktig >30<=200 . Grensepunkt mindre neyaktig
. Grensepunkt middels noyaktig

. Grensepunkt neyaktig

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som falge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
O Grensepunkt - offentlig godkjent

Grensepunkt lite noyaktig
A Grensepunkt - bolt

x Grensepunkt - kors
[ Grensepunkt -rar

. Grensepunkt - hjelpepunkt / annet
. Grensepunkt - uten klassifisering



Areal og koordinater for eiendommen

521,00 m?

Areal

Representasjonspunkt
Grensepunkter

# Nord Ost

1 6621156,47 600579

2 6621174,67 600578,78
3 6621175,28 600604,42
4 6621169,34 600601,33
5 6621144,78 600596,2

Koordinatsystem

Nayaktigh.

13cm

13cm

13cm

13cm

13cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32

Nedsatt i

Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)

Jord (JO)

Nord 6621162,3

Grensepunkttype
Ukjent (97)
Ukjent (97)
Ukjent (97)
Ukjent (97)

Ror (54)

Ost

Lengde

20,80
18,20
25,65

6,70

25,09

600586,4

Grenselinjer (m)

Radius
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Ortofoto

Eiendom: 103/98
Adresse: Valkyrieveien 35
Dato: 02.07.2026
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Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.




Reguleringsplankart
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Eiendom: 103/98 A

Adresse: Valkyrieveien 35
Dato: 02.07.2026
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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

Reguleringsplan/Bebyggelsesplan PBL 1985
Kigreveg
Annenveggrunn
s Felles avkjgrsel
yys Felles grgntanlegg

Reguleringsplan PBL 2008
Boligbebyggelse, frittliggende smahus

LNFR-arealforngdvendige tiltak for LNFR
I 1 1 ' pesternmelseomride-Anlegg- og riggormride

Felles for reguleringspian PBL 1985 og 2008
B Rcgulerings- og bebyggelsesplanormride

-~ Planens begrensning
" Form3ilsgrense
-~ Byggegrense

— Regulert senterlinje




As kommune Vedtatt: 25.10.2023

Omraderegulering for frittliggende smahusbebyggelse

Reguleringsbestemmelser
Omraderegulering

PlanID: 328

Reguleringsbestemmelser datert: 09.10.2020 Plankart datert: 09.01.2020
Revidert: 20.09.2023 Plankart revidert: 20.09.2023

1. Planens hensikt

Planens hensikt er & ivareta eksisterende bokvaliteter i As kommunes sm&husomrader.
Planen skal sikre en enhetlig og forutsigbar forvaltning av smahusomrader med kvaliteter
knyttet til arkitektur, vegetasjon, landskap og historiske verdier.

2. Arealformal

Omradet reguleres til:
Bebyggelse og anlegg:

e 1111 - Bolighebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse
Hensynssoner:

e H190 - Sikringssone — Tunell

e H370 - Faresone — Hgyspenningsanlegg

e H570 - Sone med angitte seerlige hensyn — kulturmiljg

e H730-Bandleggingssone — Bandlegging etter lov om kulturminner

Bestemmelsesomrader

e #1D280490 - Bestemmelsesomrade

3. Sty

Grenseverdier for stgy gitt i tabell 2 i Klima- og miljgverndepartementets retningslinje for
behandling av sty i arealplanlegging T-1442/2021 gjelder for planen. Aktuelle terrengtiltak
skal innarbeides i utomhusplanen. Alle stgybeskyttende tiltak skal vaere ferdig opparbeidet
far brukstillatelse gis.



4. Kulturminner

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredete kulturminner, skal arbeidet
gyeblikkelig stanses og kulturminnemyndigheten varsles, jf. lov om kulturminner 9. juni 1978
nr. 50 § 8.

5. Utomhusplan

Sammen med sgknad om tillatelse skal det for utbyggingsomradet samlet eller for hver
enkelt eiendom sendes inn utomhusplan i malestokk 1:200, herunder takplan i malestokk
1:100. Utomhusplanen skal vise bade eksisterende og fremtidig planert terreng for
eiendommen og terrengtilpasning til naboeiendommene, opparbeiding av utearealer
herunder traer og vegetasjon, stigningsforhold, handtering av renovasjon, parkeringsareal for
bil og sykkel, og handtering av overvann.

For bratte tomter eller tomter med terrengtilpasning skal det ogsa vises snitt i terreng.

6. Krav om detaljregulering

Tiltak med 4 eller flere nye boenheter kan bare oppf@res pa grunnlag av detaljregulering.

7. Grad av utnytting og hgyde

Innenfor omradene tillates oppfgrt frittliggende smahusbebyggelse. Med frittliggende
smahusbebyggelse menes i denne reguleringsplanen:

e enebolig
e enebolig med sekundeerleilighet inntil BRA 70 m?
e tomannsbolig

7.1 Beregningsmate
Grad av utnytting beregnes som prosent bebygd areal av tomteareal (%-BYA).

Hgyder males fra eksisterende terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen, jf. TEK17 § 6.2

nr. 1.

For felt A1-A62 (Sj@skogen og deler av Togrenda, Solberg og Holstad) skal hgyder males fra
ferdig planert terreng, jf. TEK17 § 6.2, nr. 4.

7.2 Grad av utnytting og hoyde
Maksimal tillatt utnyttelsesgrad er 22 %-BYA innenfor fglgende hgyder:

Taktype Maksimal gesimshgyde (i meter) | Maksimal mgnehgyde (i meter)
Saltak 6,50 8,50
Pulttak 7,50 (hgyest), 6,50 (lavest) -




Flatt 7,00 -

Maksimal tillatt utnyttelsesgrad er 26 %-BYA innenfor fglgende hgyder:

Taktype Maksimal gesimshgyde (i meter) | Maksimal mgnehgyde (i meter)
Saltak 3,50 6,00

Pulttak 4,50 (hgyest), 3,50 (lavest) -

Flatt 3,50 -

Med flatt tak menes tak med mindre enn 6 grader takvinkel.

7.3 Bestemmelser om grad av utnytting og hgyde for felt B1-B3
Tillatt utnyttelse er 26 % BYA og maksimal gesimshgyde for bebyggelsen er 3,50 meter. Det
er kun tillatt med flate tak (bolig, garasje, carport og uthus).

7.4 Bestemmelser om grad av utnytting og hgyde for felt C1-C20
Maksimal tillatt utnyttelsesgrad er 26 % BYA innenfor fglgende hgyder:

Taktype Maksimal gesimshgyde (i meter) | Maksimal mgnehgyde (i meter)
Saltak 3,50 6,00

Pulttak 4,50 (hgyest), 3,50 (lavest) -

Flatt 3,50 -

7.5 Garasje, carport og uthus

Garasje, carport og uthus kan oppfgres som frittliggende bygning i en etasje eller
sammenbygd med boligen. Tillatt gesimshgyde for frittliggende bygning er maksimalt 3,50
meter og mgnehgyde maksimalt 5,00 meter. Det tillates ikke ark eller takoppl@ft pa garasje,
carport eller uthus.

Samlet maksimal tillat stgrrelse pa frittliggende carport, garasje og uthus er 50 m? BYA per
hovedboenhet og 25 m? BYA per sekundzeerleilighet.

Frittliggende carport, garasje og uthus skal plasseres minst 1 meter fra nabogrense, eller i
nabogrense ved sammenbygging av to garasjer, carporter eller uthus. Ved innkjgring til
carport eller garasje vinkelrett pa vei, skal avstand fra garasje eller carport til tomtegrense
mot vei vaere minst 5 meter. Ved innkjgring parallelt med vei skal avstand til tomtegrense
mot vei vaere minst 1,5 meter.

Plassering av carport, garasje, uthus eller parkeringsareal pa terreng skal vaere vist pa
situasjonsplan som fglger spknad om tillatelse til tiltak.



8. Krav til tomt

Minste tomtestgrrelse er 700 m? for enebolig og for enebolig med sekundzerleilighet pa
inntil 70 m2.

Minste tomtestgrrelse er 1100 m? for tomannsbolig. Dersom en tomt for tomannsbolig
deles, skal hver parsell vaere minst 550 m2. Deling av tomt kan ikke finne sted fgr etter at
tomannsboligen er oppfert.

En boligtomt kan kun bebygges med én frittliggende bolig, og boligtomten skal vaere fradelt
for det kan sgkes igangsettingstillatelse.

9. Parkering

Det skal opparbeides 2 parkeringsplasser for hver boenhet og 1 parkeringsplass for
sekundzerleilighet. Hver parkeringsplass skal vaere pa minst 18 m?2. Parkeringsplassene kan
ligge pa terreng eller i garasje eller carport. Parkeringsplassene skal veere opparbeidet fgr
det gis brukstillatelse.

10. Uteoppholdsareal

Minstekrav til egnet uteoppholdsareal per boenhet er:

e 250 m?for hver enebolig
e 200 m?for hver boenhet i tomannsbolig
e 100 m?for sekundeerleilighet

Uteoppholdsareal skal dekkes pa tomten bygningen ligger pa.

Areal brattere enn 1:3, ngdvendig areal for gang- og kjgreadkomst og biloppstilling skal ikke
medregnes i uteoppholdsareal.

Uteoppholdsareal skal ha gode lys- og solforhold, skal vaere godt egnet for lek og aktivitet og
ligge lett tilgjengelig fra boligen.

11. Takterrasser

Takterrasse som ligger pa boligens hovedtak (gverste tak), eller som utgjgr mer enn 1/3 av
underliggende etasje, tillates ikke.

12. Plassering pa tomt og terrengtilpasning

Bygninger skal tilpasse seg tomtens naturlige topografi. Terrenginngrep for a oppna hgyere
utnyttelse, annen plassering eller hgyere gesims-, mgne- og terrenghgyde enn tomtens
naturlige topografi legger til rette for, tillates ikke.



Terrengmessige overganger mot nabogrense eller annet areal skal gis en naturlig utforming.
Skraning mot nabogrense skal ikke veere brattere enn 1:2. og avsluttes minst 0,5 meter fra
nabogrensen.

Bruk av terrengmurer skal skje skansomt ved etablering av lave hgyder og skraninger. Det
skal ikke etableres terrengmurer, fyllinger eller skjeeringer som er over 1,50 meter.

Dokumentasjon som viser skjaeringer, fyllinger, ngdvendige terrengmurer og handtering av
overskuddsmasser skal fremlegges ved sgknad om tiltak.

13. Blagrgnn faktor og overvannshandtering

Det kreves blagrgnnfaktor (BGF) pa minimum 0,8.
Overvann skal fordrgyes lokalt pa egen eiendom. Naturlige flomveier skal bevares.

Utomhusplanen skal vise hvordan kravet til handtering av overvann Igses. | ssknad om
tillatelse til tiltak skal det redegjgres for behandling av overvann, inklusivt takvann,
overflatevann og drensvann.

14. Bevaring av store treer

Store traer skal bevares. Det er ikke tillatt med tiltak som forringer traernes vekstvilkar. Med
store traer menes treer med stammeombkrets pa mer enn 90 cm malt 1 meter over bakken.
Det tillates ikke arbeider i grunnen innenfor traernes dryppsone. Unntak fra vern av store
treer kan gis i forbindelse med tillatelse til tiltak etter pbl. § 1-6. Tiltak skal likevel som
hovedregel plasseres slik at store traer bevares. Traer som skal bevares, skal vises pa
utomhusplanen ved sgknad om rammetillatelse, jf. pkt. 2.1.

Utvalgt naturtype hul eik skal bevares og beskyttes. Det er ikke tillatt med tiltak og inngrep
som kan svekke treets helse og vekstmuligheter. Gravearbeider er ikke tillatt innenfor hule
eikers rotsone.

Treer som skal bevares, skal beskyttes og gjerdes inn i anleggsfasen. Det er ikke tillatt med
lagring innenfor treernes dryppsone.

15. Fremmede arter

Ved uttak eller forflytting av masser skal det tas spesielt hensyn til faren for spredning av
fremmede arter. Fgr masseforflytning eller uttak skal det derfor undersgkes om det er
registrert eller kan observeres svartelistede arter pa eiendommen. Masser som inneholder
fremmede arter (inkludert plantedeler og frg) skal leveres til godkjent mottak eller benyttes
pa tomten pa en slik mate at det ikke er fare for oppblomstring eller spredning.



16. Bestemmelser til hensynssoner

16.1 Hensynssone kulturmiljo (sone H570_1-8)
Nye tiltak pa eiendommen skal ta hensyn til og tilpasses eksisterende bygnings- og bomiljg.

Seerlig viktig er omradets bebyggelsesstruktur, formsprak, materialbruk og andre
fasadedetaljer.

Tiltak som vil medfgre st@rre visuelle endringer i eksisterende bebyggelse tillates ikke.
Tilbygg eller pabygg pa bebyggelsen kan tillates, men tiltaket ma da underordne seg den
opprinnelige utformingen. Ved fasadeendringer skal opprinnelig stil og materialbruk
opprettholdes eller tilbakefgres.

Eksisterende bygninger skal ikke rives, fjernes eller flyttes. Unntak gjelder for bygninger eller
bygningsdeler som ikke er en del av og ikke er visuelt og materielt tilpasset den
bevaringsverdige bebyggelsen. Dersom bebyggelse ma erstattes med nybygg tillates det
oppfert bebyggelse med samme plassering dimensjoner i utstrekning og hgyder som den
eksisterende.

Intern sti- og veistruktur og eldre opparbeidet hageareal, inkl. verdifull vegetasjon og
eksisterende terreng med fjell i dagen skal bevares.

Tomtegrenser som fremgar av plankartet, skal opprettholdes. Fastsatte tomtegrenser kan
endres ved mindre endringer eller justeringer.

16.2 Hensynssone kulturmiljg (sone H570_9-10)
Innenfor omradene H570_9 og H570_10 skal eksisterende vaningshus bevares. Eventuelle endringer
ma skje i samrad med kulturminnemyndigheten.

16.3 Sikringssone tunnel (sone H190 1)
Tiltak som kan forringe tunnelens stabilitet, skade tunnelen eller tunnelinnredningen (for

eksempel sprengning, peleramming, spunting, boring i grunnen, sjakt- og tunneldriving,
injeksjon, stgrre utgravinger, fundamentering eller pafgring av tilleggslaster) kan ikke
iverksettes uten tillatelse fra Statens vegvesen. Boring av hull skal dokumenteres med
koordinatfesting av hullets plassering og avviksmaling av hullbanen under boring.

16.4 Fareomradde hgyspentledning (sone H370_1-9)
Innenfor hensynssone H370 skal det ikke oppf@res bygninger. Alle tiltak som gker hgyden pa

terrenget, skal forelegges for og godkjennes av netteier fgr igangsettingstillatelse for tiltak
kan gis.

16.5 Hensynssone bdndlegging etter kulturminneloven (H730_1-14)-
Steinalderboplasser
H730_1-14 er steinalderboplasser som er automatisk fredete kulturminner jf.

kulturminneloven (kulml.) § 4. Det er forbud mot inngrep i det fredete arealet herunder



graving, flytting og pafgring av masser jf. kulml. § 3. Det er tillatt & benytte arealet som
uteomrade og hage, men hageelementer o.l. skal etableres pa grunnen.

Det er ikke tillatt a sette i gang tiltak eller inngrep som kan skade, gdelegge eller utilbgrlig
skiemme kulturminnene med mindre det er gitt tillatelse til dette av
kulturminnemyndigheten.

En eventuell sgknad om tillatelse til inngrep i et automatisk fredet kulturminne eller inngrep
som kan ha innvirkning pa kulturminnene, skal sendes fylkeskommunen i god tid fgr arbeidet
er planlagt igangsatt, jf. kulml. § 8.

16.6 Hensynsone bdndlegging etter kulturminneloven (H730_15-16) - Skalgroper
H730_15-16 bestar av et svaberg med bergkunst i form av skalgroper som er automatisk

fredet kulturminne, jf. kulml. § 4. Det er forbud mot inngrep i det fredete arealet, herunder
enhver form for tildekking ol., jf. kulml. § 3. Alminnelig utnyttelse av utearealet og hagen er
tillatt.

Det er ikke tillatt a sette i gang tiltak eller inngrep som kan skade, gdelegge eller utilbgrlig
skiemme kulturminnene med mindre det er gitt tillatelse til dette av
kulturminnemyndigheten.

En eventuell sgknad om tillatelse til inngrep i et automatisk fredet kulturminne eller inngrep
som kan ha innvirkning pa kulturminnene, skal sendes fylkeskommunen i god tid fgr arbeidet
er planlagt igangsatt, jf. kulml. & 8.

16.7 Hensynssone bdandlegging etter kulturminneloven (H730_17-18) - Gravminner
H730_17-18 er gravminner fra jernalderen som er automatisk fredete kulturminner, jf.

kulml. § 4. Det er forbud mot inngrep i det fredete arealet jf. kulml. § 3. Det er kun tillatt a
benytte arealet som uteomrade og hage. Tiltak og etablering av ethvert annet hage- og
utomhuselementer f.eks. lekehus, lysthus, skjul, uthus, drivhus, t@érkestativ, og blomsterbed
eller hagetreer, er ikke tillat. Vanlig vegetasjonspleie som klipping av gressplen, trimming av
busker og kratt er tillatt dersom dette kun er overflatearbeid og ikke medfgrer graving i
grunnen. Hugging av treer som vokser pa det fredede arealet; gravminnet, ved kanten av
gravminnet eller innenfor sikringssonen, skal forega manuelt ved at stammen kuttes rett
over overflaten og stubben star igjen.

Det er ikke tillatt a sette i gang tiltak eller inngrep som kan skade, gdelegge eller utilbgrlig
skiemme kulturminnener med mindre det er gitt tillatelse til dette av
kulturminnemyndigheten.

En eventuell sgknad om tillatelse til inngrep i et automatisk fredet kulturminne eller inngrep
som kan ha innvirkning pa kulturminnene, skal sendes fylkeskommunen i god tid fgr arbeidet
er planlagt igangsatt, jf. § kulml. 8.



17. Bestemmelser til bestemmelsesomrader

Det bergrte kulturminnet, ID 280490, som er markert som Bestemmelsesomrade # 1D280490
i plankartet kan fjernes uten ytterligere arkeologisk undersgkelse.



Kommuneplankart

Eiendom: 103/98
Adresse: Valkyrieveien 35
Dato: 02.07.2026

As kommune Malestokk: 1:5000
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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 2008
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Faresone grense
Faresone - Flomfare
Faresone - Hgyspenningsanlegg (ink hgyspentkabler)
Sikringsonegrense
Sikringsone - Nedslagsfelt drikkevann
Sikringsone - Byggeforbud rundtveg,bane og flyplass
Angitthensyngrense
Angitthensynsone - Hensyn friluftsliv
Angitthensynsone - Bevaring natumilig
Angitthensynsone - Bevaring kultumnilig
Infrastrukturgrense

Infrastruktursone - Rekkefglgekrav infrashukbur
Boligbebyggelse - eksisterende

Bebyggelse foroffentlig eller privattjenesteyting - eksist
Nzringsbebyggelse - eksisterende
Andre typer anlegg - eksisterende

Bebyggelse og anleggkombinertisamsvarmed angith
Veg - eksisterende

Friomride - eksisterende

LNFR-areal - eksisterende

Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
B Flanomride

\/\
Abc

Grense for arealformal
Paskrift omradenavn
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12. august 1982
AQ/sk

FERDIGATTEST

I mote i As bygningsrdd den 9. september 1976 fikk Stein Mathisen godkjent
byggeplaner for enebolig pd gnr. 103 bnr. 98, Valkyriev. 35.

Bygget ble registrert den 25.10.1977 under jnr. 2046/77, men arbeidet ble
satt i gang i september 1976.

Innflyttingstillatelse ble gitt den 30.8.1977.

Det gjensto noen mindre arbeider i kjelleren. Ved kontroll den 16.07.82
var dette arbeidet utfort.

Boligen er i en etasje med full kjeller. Grunnmuren er oppfert av lett-
betongblokker. Ellers er konstruksjonen lett bindingsverk med mineralull
i himling, vegger og bjelkelag, Taket er saltak tekket med stein.

Areal av tomta 521 m2
Boligens grunnflate 93 m2
Registrert leieareal 100 m2

Ferdigattest meddeles herved.

Tove Thiis Gundersen
bygn.- og reg.sjef
Anker Opdahl
bygningskontroller



As bygningsvesen 5. september 1977,
1430 As AO/bm

Innflyttingstillatelse

I mogte 1 As Bygningsrdd den 9. september 1976 fikk Stein Mathisen godkjent
byggeplaner for enebolig pa gnr. 103 bnr. 98, Valkyrieveien 35 i As.
Bygget ble registrert den 25.10.1977 under Jnr. 2046/77, men arbeidet ble
satt igang i september 1976.

Ved kontroll den 30.8.1977 var 1. etasje ferdig. I kjelleren gjensto puss
av to rom.

Huset er i &n etasje med full kjeller. Grunnmuren er oppfert av 25 cm
Lecablokker pd armert betongsidle.

Ellers er konstruksjonen lett bindingsverk med mineralullmatter i himling,
vegger og bjelkelag., Taket er saltak tekket med stein.

Areal av tomta ¢ 521 w2
Husets grunnflate : 93 m2
Reg. leieareal : 100 m2

Innflyttingstillatelse meddeles herved.

Raghar Fjertoft
fuhg. bygn.sjef

Anker Opda
byggekontroller



~lv‘ IERERENS | 1T 0
[ “*“! ["' i |
= e ll_,; == e ot e
LL g o S
VEST
1430
& % -
| 1280
? - oo e -
e T g op
: o~ _“—v - —— E l,.I !
: . B f! i II""'I /i N e th
| SR i | f st |
| | t ! 1 el 1 ! ] ol | |
H [ f1 12. r*lr: | ” | b 3 i
B | EHHTHHA | £ |
R .,-— | | . i “
____/‘\ B ﬁ g ! - A
' o T . sl o @1 [ ST | T y 650
pN =se= Mo, eap
{ ' i e I
| T | ‘ A (R g | i - 1
P B N G B | ;
R SR e o |
) - H -—— 1 — ;
I e | s {
; S SR— 3 75
;:__..__Ju I —,'...____,..___&_;r:_:__— i 1 . w;‘\\w i .__.L
= S - s ¢ 380
06 348 676
0 e — __..,..1,._._,.__ ¢ —G

|
i F o
’ Bygn.s;e, n i As k

ommune




fim

E I— ST
L]
b el oot
R b T R
@sT —— ——
K—— $30 — —
1428 )
- o e S RN

|
-?——-— — —t f—
! e m——
| A~ |
| s RRE
| LR Y | TR -
| e i . =
% s { [ s ) f ,-/ | |

g | Lf | e
i i u‘ﬂ" '!' |
| A | e :
' b ~ H—" \
: 10 9 8 7 10
| sportsbod o == f | kleer
1 |
. F_‘,__:Jl—h‘-:z:.::. St | L — =




O
/ ~Hl o
.\; B n
7 e seaas 3 1) h
/ =i
I =i
; N A -
oo b= = 5| 3
™ ﬁ ~D -
\ —— |
__., M 7 .Ft 4
NS 1==Y |
// C SR |
\ . TRA | a— |
\ AN <
\ h =i =X |
/’ T A
N\ = 3 |\Jit. a ¥ PV
A} . >

|
7

U

-

4

680

o ——

- 70

i _: r——n
e e -A;-nl{-llk...._
~ [.]
w o~
s ~
{ 1
 } s

6.Lo
Az

!

mmune




12. augqust 1982
A0/sk

FERDIGATTEST

Den 4,10.1979 fikk Stein Mathisen godkjent byggeplaner for garasje etter
fullmakt p& gnr. 103 bnr. 98, Valkyrievn. 35.

Ved kontroll den 16.07.82 var garasjen fullfert. Garasjen er oppfort i
mur og betong og er i overensstemmelse med de godkjente planer.

Garasjens grunnflate 25 m2
Det attesteres med dette at garasjen er ferdig.
Tove Thiis Gundersen
bygn.- 0g reg. sjef

Anker Opdahl
bygningskontrollgr



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) A N (o) rkq rt

As kommune: Grunneiendom 3218-103/98
Utskriftsdato: 02.07.2026 08:50

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.

Bruksnavn VALKYRIEVEIEN 35 Beregnet areal 521
Etablert dato 22.07.1976 Historisk oppgitt areal 521,2
Oppdatert dato 10.09.2025 Historisk arealkilde Malebrev (1)
Skyld 0.01 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader
Tinglyst [ |Delisamlafasteiendom [ |Grunnforurensning [ ]Avtale/Vedtak om gr.erverv
Bestdende [ |Under sammensléing [ ]Kulturminne
[ ] Seksjonert [ |Klage er anmerket [ ]lkke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:
[ |Harfester [ |Jordskifte er krevd [ ]Mangel 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 103/98
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 103/98
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
Endre egenskaper 10.02.2009 103/98
Annen forretningstype 10.02.2009 Sentralpunkt flyttet
Skylddeling 10.06.1976 114/76 103/69 (-521,2), 103/98 (521,2)
Skylddeling

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6621162.3 600586.4 Ja 521

Tinglyste eierforhold

Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
DIONYSOS INVEST AS Hjemmelshaver (H) Idrettsveien 11C

S997580222 11 1400 SKI

Vegadresse: Valkyrieveien 35 Adressetilleggsnavn:

Poststed 1423 SKI Kirkesogn 02090103 Nordby

Grunnkrets 107 Nygardsasen Tettsted 512 Ski

Valgkrets 4 Solberg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 15370831 Enebolig (111) Tatt i bruk (TB) 15.09.1977

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1av 2



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

As kommune: Grunneiendom 3218-103/98

. Norkart

Utskriftsdato: 02.07.2026 08:50

1: Bygning 15370831: Enebolig (111), Tatt i bruk 15.09.1977

Bygningsdata

Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 195

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 195

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avlgp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Antall boenheter 1
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse

Tatt i bruk 15.09.1977 [03.12.1991

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Bolig Valkyrieveien 35 HO101 103/98 0 0 0 0

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HO1 1 87 0 87 0 0 0

K01 0 108 0 108 0 0 0
NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 2



Utskriftsdato: 02.07.2026

Vegstatuskart for eiendom 3218 - 103/98// "‘
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© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti

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



o Utskriftsdato: 02.07.2026
As kommune
Adresse: Postboks 195, 1431 AS
Telefon: 64 96 20 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: As kommune
Kommunenr. 3218 | Gardsnr. 103 Bruksnr. 98 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Valkyrieveien 35, 1423 SKI

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pé 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 fglge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Kommuneplaner under arbeid
© Reguleringsplaner © Reguleringsplaner under arbeid i nserheten

Plantyper uten treff

© Kommunedelplaner © Kommunedelplaner under arbeid
© Reguleringsplaner under bakken O Reguleringsplaner over bakken
© Reguleringsplaner under arbeid © Reguleringsplaner bunn

© Bebyggelsesplaner © Bebyggelsesplaner over bakken
© Bebyggelsesplaner under bakken O Midlertidige forbud
Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id KPL_22-34

Navn Kommuneplanens arealdel 2022-2034

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 15.06.2022

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3218/dokumenter/6529/KPLAN_22_34_Bestemmelser%2C%20vedtatt%2008.02.2023.pdf
Delarealer Delareal 521 m?

KPHensynsonenavnH110_1

KPSikring Nedslagsfelt drikkevann

Delareal 521 m?
Arealbruk Boligbebyggelse,Naveerende

Kommuneplaner under arbeid

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id KPL_26-38

Side1av2


https://www.arealplaner.no/3218/dokumenter/6529/KPLAN_22_34_Bestemmelser%2C%20vedtatt%2008.02.2023.pdf

Navn Kommuneplanens arealdel 2026-2038
Status Planforslag

Plantype Kommuneplanens arealdel

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 328

Navn Omraderegulering for frittliggende smahusbebyggelse
Plantype Omraderegulering

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  25.10.2023
Bestemmelser - htps/www.arealplaner.no/3218/dokumenter/6584/328_Reguleringsbestemmelser%2C%20datert%2025.10.2023.pdf

Delarealer Delareal 521 m?
Formal Boligbebyggelse, frittliggende smahus

Reguleringsplaner under arbeid i naerheten (500 meter)

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon

Id 302

Navn Detaljregulering for Nygardsveien 24 og 33
Status Endelig vedtatt arealplan

Plantype Detaljregulering

Side2 av 2


https://www.arealplaner.no/3218/dokumenter/6584/328_Reguleringsbestemmelser%2C%20datert%2025.10.2023.pdf

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
uhelli 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.

Boligkjgperpakken

Alt du trenger til ditt
boligkjep - ferdig forsikret
hele det forste aret.

Boligkjoperpakke LEILIGHET

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

® boligkjoperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring
innboforsikring Pluss
flytteforsikring

uhell i og utenfor hjemmet

bekjempelse av veggedyr,
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjoperpakken
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:

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

® standard bygningsforsikring
for hytte

innboforsikring Pluss
uhell i fritidsboligen

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjoperpakken Hytte
koster kr 19 900,- for hele
det ferste aret for frittstadende
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. far overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du
overtar boligen. Forsikringene lgper/varer i ett ar.

| Boligkjeperpakke Hus og Boligkjeperpakke Hytte inngar standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot
et tillegg i prisen, det gjor du ved & 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.

Boligkjgperforsikringen kan beholdes i inntil fem ar. Du vil motta pris pa fornyelse av boligkjeperforsikringen 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 boligkjeperpakken, gjgr du dette ved a logge inn pa gjensidige.no.
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(Boligkaperforsikring)

- Gir deg hjelp dersom du
skulle oppdage feil etter
overtakelsen.

- Gir deg trygghet med tilgang
til advokat i hele fem ar etter
overtakelsen.

Boligkjoperforsikring gir deg ekstra trygghet nar du kjeper bolig. Du far juridisk hjelp hvis du
oppdager feil og mangler ved boligen utover det du kunne forvente ut fra salgsdokumentene
og andre salgsopplysninger, eller hvis det er gitt uriktige opplysninger som har pavirket kjgpet
ditt. Boligkjeperforsikringen gir deg ogsa ved behov juridisk radgivning, advokathjelp og bistand
giennom rettsapparatet.

Boligkjoperforsikringen leveres av Hiscox, med Sedgwick som skadebehandler, og formidles gjennom
Gjensidige.

Nar og hvor kjeper du forsikringen?

Boligkjeperforsikringen kjgpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjgper. Forsikringen
kan kjopes av privatpersoner, og gjelder fra kontraktsmatet. Den opphgrer automatisk etter fem ar.

Pris

Prisen gjelder for fem ar og avhenger av hvilken type bolig du kjeper. Belgpet legges automatisk inn i
oppgjeret for din nye bolig, slik at du ikke mottar en egen faktura pa denne, men betaler sammen med
den resterende kjgpesummen og omkostningene.

® [eilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer kr 7 150,-
® |eilighet og rekkehus med seksjonsnummer kr 8 950,-
® Rekkehus med eget gnr./bnr. kr 13 650,-
® Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt kr 13 650,-
Spersmal

Har du spersmal om Boligkjgperforsikringen, kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller lese mer pa
giensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring.
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ADVOKATFOREMNINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Morge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gieldende fra 1. januar 2020.

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

| 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 felge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er sazrskilt 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 sarskilt tilpassets,

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

Produkter og installasjoner som medfelger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvarende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

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

2. HELDEKKENDE TEPPER falger med uansett festamate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, felger med uansett
festemdte. Frittstdende biopeiserfvarmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det falger ikke
med varmekilder | rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pd visning.

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

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

medfglger.

6. GARDEROBESKAFP medfglger, selv om disse er Ipse. Fastmonterte garderobehyller og knagger



medfglger. Innredning | garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfalger.

7. KIBKKENINNREDMING medfelger, herunder ogsa dpne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENMER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.
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 hayttalere el. medfalger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspazrer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SEPPELKASSER og eventuelt halder/hus til disse medfalger.
14. POSTKASSE medfalger.

15. UTEND@RS INNRETMINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendars 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/LADESTASION TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
mantert.

17. SOLCELLEAMLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfelger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfalger.

19. BRAMNSTIGE, BRANNTALU, feiestige og lignende medfalger der dette er pibudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og REYKVARSLER medfelger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pd enhver elendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid falge med ved salg av eiendom.

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

22 GARASIEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger sifremt 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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