
Sognaveien 10 A



Nøkkelinformasjon

Boligtype: Leilighet
Eierform: Eierseksjon
Byggeår: 2018

BRA: 128m²
BRA-e: 5m²
TBA: 26m²

Prisantydning: kr 4 990 000,-
Fellesgjeld: kr 48 460,-
Omkostninger: kr 127 290,-
Felleskostnader: kr 5 995,-
Totalt inkl. omk: kr. 5 165 750,-

Eiendomsmeglerfullmektig:
Vegard Haugen Nilsen
414 86 561
vegard@dialogeiendom.no

Dialog Drammen
Engene 15, 3015 Drammen
Tel: 32203020
Org.nr. 937789416

Leilighet
Sognaveien 10 A

Dialog Eiendomsmegling har etter mer enn 25 års 
drift solgt titusenvis av boliger, hytter og tomter. Vi 
har erfaring, gjennomføringsevne og fokus på 
personlig oppfølging.

Dialog Eiendomsmegling er medlem av Eiendom 
Norge.Gjennom foreningens etiske regelverk er vi 
pålagt strenge forpliktelser. Medlemmene skal i sin 
virksomhet opptre korrekt, hederlig og i samsvar med 
god meglerskikk









PLANSKISSE





























ALTERNATIV PLANLØSNING



FAKTA OM EIENDOMMEN

BESKRIVELSE

STANDARD
ENTRÉ & GANG:
Velkommen inn til en romslig entré med god plass 
til å henge fra seg yttertøy i innebygget skyvedørs-
garderobe. Entréen har i tillegg adkomst til en 
praktisk innvendig bod. Videre i gangen har du 
adkomst til alle rom.

STUE:
Leiligheten har en lys og innbydende stue i en 
åpen og sosial løsning med kjøkkenet og 
spisestuen. Rommet har et gjennomgående 
stilrent uttrykk med blant annet fiskebensparkett 
på gulvet og store vindusflater som slipper inn 
rikelig med naturlig lys. Her er det god plass til 
både sofagruppe med tilhørende salongbord, 
medieløsning, og i tillegg plass til spisegruppe ved 
kjøkkenet.

TERRASSE:
Fra stuen har du adkomst til en solrik, øst-vendt 
terrasse på ca. 26m² med fantastisk utsikt over 
Lierdalen. På terrassen er det god plass til 
utemøbler spisegruppe og sittegruppe hvor du kan 
nyte finværet med noe godt i glasset.

KJØKKEN:
Lyst og moderne kjøkken fra 2018, med innredning 
bestående av lyse profilerte fronter, benkeplate i 
laminat og nedfelt oppvaskkum.
Integrerte hvitevarene består av komfyr, platetopp 
og oppvaskmaskin. Fritstående kombinert 
kjøleskap og fryser kan medfølge etter avtale med 
selger.

BAD & VÅTROM:
Lyst og romslig flislagt baderom med elektriske 
varmekabler i gulvet. Baderomsinnredningen 
består av servant, vegghengt speil, toalett, 
dusjhjørne og badekar. Badet har avtrekk via 
malansert ventilasjon.

Leiligheten har i tillegg separat toalettrom/wc og 
et romslig flislagt vaskerom med gulvvarme, 
dusjkabinett og opplegg til vaskemaskin.

SOVEROM:
Boligen har 2 romslige soverom med gode 
innredningsmuligheter. Hovedsoverommet har god 
plass til dobbeltseng med tilhørende nattbord på 
hver side, og godt med skapplass i praktisk 
skyvedørsgarderobe. Soverom 2 er også av god 
størrelse, og godt med skapplass.

ALTERNATIV PLANLØSNING:
I stuen er det plass til å etablere et ekstra 
soverom. Se vedlagt alternativ planskisse.

BYGGEMÅTE
BYGNING:
Saltak i trekonstruksjon tekket med takpapp/folie.
Fasader kledd med fasadeplater.
Yttervegger i betongkonstruksjon med isolert 
bindingsverk mellom bærende søyler.
Etasjeskillere i betong.
Støpt betonggulv på grunn.

UTVENDIG:
Leiligheten har vinduer med 2-lags glass.
Leiligheten er utstyrt med en branndør av typen 
EI30, i tillegg er det en balkongdør.
Leiligheten har en terrasse på ca. 26 m² med 
adkomst fra stuen. Balkongen er tekket med 
terrassebord og har rekkverk av stål med glassfelt.

INNVENDIG:
Gulv: - Parkett.
Vegger: - MDF-plater. 
Himling: - Malte plater. - Malte overflater. 
Etasjeskiller består av betongdekke. 
Innvendige dører i leiligheten består av malte 
fyllingsdører.

SAMMENDRAG AV SELGERS EGENERKLÆRING
Selger har i forbindelse med salget fylt ut et 
egenerklæringsskjema med opplysninger om 
boligen som selger kjenner til.
Interessenter oppfordres til å gjennomgå vedlagt 
egenerklæring nøye, da det ikke er mulighet for å 
reklamere på forhold som er beskrevet i 
salgsoppgaven eller vedlagte dokumenter.



Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke 
seg:
2. Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller 
toalettrom?
- Ja. Nye fliser på bad, vaskerom og wc. Nye dusj 
på badet. 
- Årstall: 2022
- Arbeidet er utført av faglært.
- Har du dokumentasjon?: Nei

Selgers egenerklæring følger vedlagt 
salgsoppgaven. 

TILSTANDSRAPPORT
Selger har innhentet en tilstandsrapport av 
boligen/eiendommen. Av rapporten fremgår det at 
flere bygningsdeler har fått tilstandsgrad - TG3, 
TG2 og/eller TGIU (ikke undersøkt). Rapporten 
beskriver også avvik på undersøkte bygningsdeler 
uten tilstandsgrad.

BOLIGEN HAR FØLGENDE TG3:
(Ingen)

BOLIGEN HAR FØLGENDE TG2:
Terrasse:
- TG 2 settes på grunn av registrert slitasje og 
vedlikeholdsbehov. Eksponering for vær og 
fuktighet kan forsterke slitasjen over tid, og 
nødvendige vedlikeholdstiltak bør vurderes for å 
opprettholde materialenes levetid.

Vaskerom:
- TG 2 settes fordi gulvet ikke har tilfredsstillende 
fall til sluk sett opp mot dagens bruk med 
dusjkabinett. Ved lekkasje eller vannsøl kan vann 
bli liggende på gulvet eller ledes bort fra sluket, 
noe som øker risikoen for fuktskader. Tiltak bør 
vurderes.

BOLIGEN HAR FØLGENDE TGIU:
(lim inn fra takst)

Avvik på undersøkte bygningsdeler uten 
tilstandsgrad:
- Deler av rekkverket på terrassen har en høyde på 
under 1,0 meter og er for lavt i forhold til dagens 
krav.
- Det mangler samsvarserklæring for hele eller 
deler av anlegget.

Tilstandsrapporten er i sin helhet vedlagt 
salgsoppgaven. Rapporten inneholder informasjon 

om avvikene og konsekvensen av disse. For avvik 
som er gitt TG3 har den bygningssakkyndige i 
tillegg gitt et anslag på hva det vil koste å utbedre 
disse avvikene. Ettersom kjøper regnes å være 
kjent med forhold som tydelig fremgår av 
tilstandsrapporten, oppfordres du til å sette deg 
grundig inn i rapporten.

AREALER
BRUKSAREAL (BRA): 128m²
Internt bruksareal (BRA-i): 123m²
- Entré/gang, innvendig bod, wc, vaskerom, bad, 2 
soverom, stue/kjøkken.

Eksternt bruksareal (BRA-e): 5m²
- Bod i 1 etasje.

TILLEGGSAREALER:
I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 
26m²
- Terrasse

BYGGEÅR
2018

OPPVARMING / KONTROLL AV FYRINGSANLEGG
Elektriske varmekabler på bad og vaskerom, 
forøvrig elektrisk oppvarming.

Dersom rom for varig opphold ikke har vegg- eller 
fastmonterte varmekilder ved visning følger dette 
heller ikke med.

ENERGIMERKING 
Det er i forbindelse med salget utarbeidet en 
energiattest for leiligheten, og ligger vedlagt 
salgsoppgaven.

Attesten har gitt energikarakter - C, på en skala 
fra A - G.
Energikarakteren viser hvor energieffektiv boligen 
er sammenlignet med lignende boliger. Det er 
boligens energimessige standard, og ikke hvordan 
den brukes som avgjør energikarakteren.
Opplysningene i energiattesten er basert på 
informasjon fra boligeier, og der informasjon 
mangler er det brukt standardverdier for 
tilsvarende boligtype.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannrørene er installert som et rør-i-rør-system, 



med fordelerskap plassert i boden.
Avløpsrør av plast.
Leiligheten har et balansert ventilasjonsanlegg.

ELEKTRISK ANLEGG
Det elektriske anlegget er utstyrt med 
automatiske sikringer, og sikringsskapet er 
plassert i boden.

LØSØRE OG TILBEHØR
Interessenter oppfordres til å lese vedlagte liste 
over løsøre og tilbehør som skal medfølge ved 
handelen. I de tilfeller det medfølger hvitevarer i 
handelen, overleveres disse uten noen form for 
garanti utover leverandørgaranti.

Selger spesifiserer følgende liste over gjenstander 
som IKKE medfølger handelen:
- Kombiskap med kjøl og frys på kjøkkenet.
- Fryser i innvendig bod.
- Vaskemaskin på badet.

Det gjøres oppmerksom på at løsøre som har en 
klar karakter av å være en del av selgers møbler - 
selv om det er skrudd opp på veggen, normalt sett 
ikke vil medfølge boligen ved overtakelse.

TOMTEN
4677,00 m² eiet tomt

PARKERING
Boligen har 2 parkeringsplasser i felles 
garasjekjeller. Begge plassene er markert med 
"11". Det er mulighet for å installere elbil-lader 
etter samtykke fra styret.
Den ene parkeringsplassen er tinglyst som 
tilleggsareal, og følger leiligheten. Den andre 
parkeringsplassen er registrert med egen 
matrikkel, og har seksjonsnummer 87.

BELIGGENHET

OMRÅDEBESKRIVELSE
Boligen har en idyllisk beliggenhet i et etablert og 
attraktivt boligområde, høyt og fritt i åskanten på 
Egge i Lier. Her bor du i rolige og landlige 
omgivelser med naturen og marka som nærmeste 
nabo. Flotte turmuligheter året rundt med blant 
annet stier, grusveier og milevis med oppkjørte 
skiløyper innover i Finnemarka på vinterstid.

Det er kun 10 minutter til Lierbyen, hvor man 
finner det meste man behøver i hverdagen. Her er 
det blant annet dagligvarehandel, apotek, 
legesenter og diverse andre servicetilbud. Det er 
kun 15-20 minutter til Drammen og 20 minutter til 
Asker, begge med et rikt utvalg av servicetilbud 
man ellers skulle ønske.
Bussholdeplass langs Vestsideveien med 
bussforbindelser til Lierbyen, Brakerøya og 
Drammen sentrum. Fra Lierbyen går det videre 
buss til Tranby, Asker og Oslo. Fra Brakerøya 
stasjon går det tog til Oslo. Drammen stasjon har 
et godt togtilbud med jevnlige avganger mot Oslo, 
Kongsberg, Skien, Bergen og Stavanger. Toget tar 
deg til Oslo på ca. 35 minutter og til Oslo lufthavn 
på ca. 1 time.

SKOLE OG BARNEHAGE
BARNEHAGE:
Det er flere barnehager i området, deriblant: 
Merikroken barnehage, Helgerud Barnegård, 
Espira Eikenga barnehage. Se Lier kommunes 
hjemmeside for mer informasjon om 
barnehageplasser i området.

BARNE- & UNGDOMSSKOLE:
Boligen ligger i skolekretsen til Egge skole, som 
tilbyr undervisning for 1-7. trinn, og Lierbyen 
Skole med undervisning for 8-10. trinn. 

VIDEREGÅENDE SKOLE:
Det er fritt skolevalg for videregående opplæring. I 
Lier og Drammen er det flere videregående skoler 
man kan søke på, enten man ønsker 
studieforberedende eller yrkesfaglig utdanning. 
Se Buskerud Fylkeskommunes hjemmeside for 
mer informasjon om videregående opplæring.



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

ØKONOMI

KOMMUNALE AVGIFTER
Kommunale avgifter utgjorde kr. 15 632,- i 2025.
I dette inngår gebyr for vann og avløp og er 
beregnet etter nåværende eiers forbruk.
Det kan forekomme variasjoner i avgiftene som 
følge av forbruk og eventuelle endringer i gebyrer 
og avgifter.

FELLESUTGIFTER
Totale fellesutgifter utgjør kr. 5 995,- pr. mnd.
Fellesutgiftene fordeles slik: 
- Felleskostnader: 5 323 kr.
- Garasje: 220 kr.
- Avdrag fellesgjeld: 181 kr.
- Renter fellesgjeld: 271 kr.

Felleskostnad dekker bl.a. følgende:
Kommunale avgifter (renovasjon), TV/brebånd, 
felles bygningsforsikring, drift, reperasjon, 
vedlikehold og forretningsførsel.

Fellesutgiftene justeres normalt årlig iht. 
boligselskapets faktiske driftsutgifter.
Det gjøres oppmerksom på at en eventuell 
renteøkning, vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak 
som iverksettes av boligselskapet kan medføre 
økning i felleskostnadene.

ANDRE LØPENDE KOSTNADER
Det må påregnes kostnader til blant annet: 
Strøm/nettleie og innboforsikring.

Selger opplyser å ha et årlig strømforbruk på ca. 8 
300 kwh. Kostnader vil variere avhengig av antall 
familiemedlemmer i husstanden, ønsket 
innetemperatur, kanalvalg etc.

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

FORSIKRING
Bygningen er forsikret i If Skadeforsikring NUF 
med polisenummer: SP2437164

FORMUESVERDI
Ifølge Skatteetaten var formuesverdien for 
inntektsåret 2025:
Som primærbolig kr. 1 592 079,00,- som 
forutsetter at boligen brukes som primærbolig.
Som sekundærbolig kr. 6 368 315,00,- ved annen 
bruk av eiendommen.

Formuesverdien justeres normalt sett årlig, og det 
henvises til Skatteetatens websider for mer 
informasjon.

SAMEIET
Sameiet Sognaveien 10
Org.nr: 921 872 259
Forretningsfører: BOLIGBYGGELAGET USBL

Sameiet består av 50 boligseksjoner og den 
aktuelle seksjonen har sameiebrøk 122/5377

Vedtekter, husordensregler, innkalling og protokoll 
ligger vedlagt salgsoppgaven. Øvrige dokumenter 
for sameiet kan fås ved henvendelse til megler.

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

FELLESGJELD
Boligselskapet har en total gjeld på kr. 1 913 007,- 
pr. 25.08.2026.
Andel fellesgjeld er kr. 48 460,- pr. 25.08.2026.
Andel fellesformue er kr. 10 719,- iht. fjorårets 
likningsoppgave.



Fellesgjelden har følgende betingelser
Bank: SPAREBANKEN ØST
Type lån: annuitetslån
Rentesats: 6,7% per år.
Restgjeld: 1 913 007
Andel av saldo: 48 461
Siste termin: 30.06.2040

ÅRSREGNSKAP
ÅRSREGNSKAP FOR 2025:
Sum Inntekter: 2 732 193 kr. 2 752 656 kr.
Sum Kostnader: 4 105 916 kr.
Resultat: -1 353 260 kr.

BUDSJETT FOR 2026:
Sum Inntekter: 2 938 890 kr.
Sum Kostnader: 2 855 769 kr.
Resultat: 83 121 kr.

STYREGODKJENNELSE OG FORKJØPSRETT
Det kreves ikke styregodkjennelse av kjøper. 
Boligen er heller ikke beheftet med forkjøpsrett.

DYREHOLD
Husdyrhold er tillatt, men dyr må ikke være til 
sjenanse for andre i sameiet.

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER
PRISANTYDNING: kr. 4 990 000,-

OMKOSTNINGER:

Dokumentavgift kr 125 950,00,-

Tgl.gebyr skjøte kr 545,00,-

Tgl.gebyr pantedokument kr 545,00,-

Pantattest kjøper kr 250,00,-

Totalpris inkl. omkostninger: kr. 5 165 750,-.

Det tas forbehold om endringer i offentlige gebyr.

I tillegg har kjøper anledning til å tegne valgfri 
boligkjøperforsikring hos Gjensidige. Kjøper har 
mulighet til å velge mellom å bestille 
Boligkjøperpakken (kr. 9 950,-), eller å kun betale 
for boligselgerforsikring (kr. 8 950,-). Siste frist for 
bestilling er på kontraktsmøtet.

For mer informasjon om boligkjøperforsikring, se 
eget punkt i salgsoppgaven, se vedlagt produktark 
fra Gjensidige eller ta kontakt med megler.

BETALINGSBETINGELSER
Kjøpesummen inkludert omkostninger, samt 
pantedokument tilknyttet eventuelt lån, skal være 
disponibelt hos megler senest 3 virkedager før 
overtagelsen. Kjøper oppfordres til å innbetale 
kjøpesummen som ikke kommer fra 
låneinstitusjon i én samlet innbetaling fra egen 
konto i norsk bank. Innbetaling av kjøpesum og 
omkostninger til meglers klientkonto kan kun skje 
fra Norsk bank/Norsk finansinstitusjon

OFFENTLIGE FORHOLD

MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE OG 
FERDIGATTEST
Det foreligger ikke ferdigattest, men midlertidig 
brukstillatelse var gitt 16.07.2018.

Vilkårene for den midlertidige brukstillatelsen er 
oppfylt og eiendommen er således lovlig for 
beboelse.

Det er ikke søkt om ferdigattest for bygningen. Det 
er utbygger/ tiltakshavers ansvar å sørge for at 
ferdigattest foreligger. Utbygger er i ettertid av 
utbyggingen gått konkurs, uten at ferdigattest er 
besørget. Manglende ferdigattest er sameiets 
ansvar.

KONTROLL AV BYGGETEGNINGER
Byggetegninger fra kommunen datert 14.12.2016 
samsvarer med dagens bruk av boligen. 

Byggetegninger for fasaden og leiligheten ligger 
vedlagt salgsoppgaven. Kopi av komplette 
tegninger og eventuelle attester kan fås ved 
henvendelse hos megler.

REGULERING
Eiendommen er regulert til 
boligbebyggelse/blokkbebyggelse iht. 
reguleringsplanen.

Kopi av situasjonskart er vedlagt salgsoppgave. 
Utsnitt av plan med tilhørende bestemmelser kan 
fås ved hendvendelse til megler.



VEI, VANN OG KLOAKK
Eiendommen har adkomst via privat vei med felles 
vedlikeholdsansvar. 

Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett 
via private stikkledninger.

RETTIGHETER OG HEFTELSER
Kommunen har lovbestemt legalpant i sameiets 
eiendom som sikkerhet for betaling av kommunale 
gebyr. Eiendommen overdras fri for 
pengeheftelser, foruten om sameiets legalpant iht. 
eierseksjonsloven § 25, som sikkerhet for forfalte 
felleskostnader og andre krav.

Følgende tinglyste servitutter følger eiendommen 
ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

Dnr. 1139492, tgl. 15.08.2018 - Seksjonering
SNR: 11
Formål: Bolig
Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrøk: 122 / 5377

Dnr. 423986, tgl. 31.05.2012 - Jordskifte
Saksnummer 0600-2012-0007 Justad ytre
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 329273, tgl. 24.04.2013 - Bestemmelse om 
veg
Bestemmelse om adkomst, drift og vedlikehold.
Kan ikke slettes uten samtykke fra Lier kommune.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 329436, tgl. 24.04.2013 - Best. om 
vann/kloakkledn.
Kan ikke oppheves uten samtykke fra Lier 
kommune.
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av 
ledninger m.m.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 283148, tgl. 30.03.2015 - Best. om 
vann/kloakkledn.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 283157, tgl. 30.03.2015 - Bestemmelse om 
veg
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 423049, tgl. 13.05.2015 - Bestemmelse om 
veg
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 359613, tgl. 31.03.2025 - Reseksjonering
SNR: 87
Formål: Næring
Sameiebrøk: 15 / 5377

Utskrift av heftelser kan fås ved henvendelse til 
megler. Kjøpers bank vil få prioritet etter disse. For 
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle 
arealoppføringer som kan ha betydning for denne 
matrikkelenhet henvises det til 
avgivereiendommen. Ta kontakt med megler for 
mer informasjon.

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

RADON
Områdeanalysen viser at boligen ligger i et 
område med høy aktsomhets-grad for radon. Det 
er ikke foretatt radonmåling i boligen, og det 
anbefales at ny eier gjennomfører måling for å 
avdekke nivåene og eventuelt iverksette 
nødvendige tiltak.



OM OPPDRAGET

EIENDOMMEN
Sognaveien 10 A
70/54/0/11 og 70/54/0/87 i Lier

Type bolig: Leilighet

SELGER
Tomas Stulginskas

EIENDOMSMEGLER
Eiendomsmeglerfullmektig:
Vegard Haugen Nilsen
414 86 561
vegard@dialogeiendom.no

Ansvarlig megler:
Mina Helene Hoven

Oppdragsnummer: 2260123

Dialog Drammen
Dialog Eiendomsmegling AS
NO 937 789 416 MVA

OM SALGSOPPGAVEN
Salgsdokumentasjonen er basert på selgers 
opplysninger gitt til bygningssakkyndig og 
eiendomsmegler, opplysninger mottatt fra det 
offentlige og eventuelle 
forretningsføreropplysninger. Interessenter 
oppfordres til å undersøke eiendommen godt, 
gjerne sammen med sakkyndig, og til å lese 
gjennom fullstendig salgsoppgave med vedlegg 
før bud inngis.

Salgsoppgaven med alle opplysninger, inklusive 
vedlegg er lest og godkjent av selger.

Uautorisert kopiering eller gjenbruk av tekst og 
bilder fra denne salgsoppgaven er ikke tillatt.

KJØPSVILKÅR

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

BOLIGKJØPERFORSIKRING
Vi i Dialog Eiendomsmegling tilbyr sammen med 
Gjensidige et gunstig forsikringskonsept for deg 
som kjøper bolig gjennom oss.

BOLIGKJØPERPAKKEN:
Pakken inkluderer bl.a. husforsikring, 
innboforsikring Pluss, dobbel rentedekning, 
flytteforsikring og boligkjøperforsikring som gir 
deg juridisk bistand dersom du ønsker å reklamere 
på boligkjøpet. Boligkjøperpakken kan kun tegnes 
av ikke juridiske personer. Produktark for 
forsikringspakken ligger vedlagt i salgsoppgaven.

Kjøpere (ikke juridiske personer) kan også velge å 
kun tegne Boligkjøperforsikring.

Forsikringen må tegnes senest i forbindelse med 
kontraktsmøtet.

Ta kontakt med megler for ytterligere informasjon.

BOLIGSELGERFORSIKRING
Det er ikke tegnet boligselgerforsikring i 
forbindelse med salget. Selger har likevel 
utarbeidet et egenerklæringsskjema som ligger 
vedlagt salgsoppgaven. 

Interessenter oppfordres til å gjennomgå 
salgsoppgaven inkludert alle vedlegg før bud 
inngis, da det ikke vil være mulig å reklamere på 
forhold som står beskrevet der. Se spesielt nøye på 
vedlagt tilstandsrapport og egenerklæring.

BUDGIVNING
Det er viktig at du gjør deg kjent med all 
informasjon om boligen, og at du har spurt om det 
du eventuelt lurer på, før du legger inn et bud. 
Forbrukerinformasjon om budgivning er vedlagt 
denne salgsoppgaven.



Alle bud og budforhøyelser skal være skriftlig. I 
tillegg må legitimasjon være fremlagt, og budet 
skal signeres av budgiver. Eiendomsmegler kan 
ikke formidle bud før disse kravene er oppfylt. Vi 
oppfordrer til å inngi bud elektronisk, ved å trykke 
på "Gi bud"-knappen på eiendommens 
annonseside. Ved å benytte denne tjenesten vil 
vilkårene om legitimasjon og signatur fra budgiver 
være oppfylt. Eventuelle forhøyelser eller 
endringer av budet kan bekreftes pr SMS eller på e
-post. Husk alltid å ringe megler etter at du har 
sendt et bud eller budforhøyelse, for å forsikre deg 
om at budet er mottatt og kan formidles til selger. 
Eiendomsmegler har ikke ansvar for forsinkelser 
som skyldes tekniske feil.

Eiendomsmegler skal legge til rette for en 
forsvarlig avvikling av budrunden. For at budene 
skal kunne bli behandlet og videreformidlet 
skriftlig til alle involverte parter, må alle bud ha en 
tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger må 
også skriftlig akseptere budet før aksept kan 
formidles til budgiver, så akseptfrist bør derfor 
være på minimum 30 minutter. Bud kan uansett 
ikke settes med kortere frist enn kl. 12.00 første 
virkedag etter siste annonserte visning.
Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger må 
akseptere budet og kjøper meddeles aksepten 
innen utløpet av akseptfristen. Dersom du utsetter 
inngivelse av bud til tett opp mot akseptfristen på 
et annet bud er det en reell fare for at 
eiendommen kan bli solgt før ditt bud kommer 
frem til megler, eller megler rekker å bringe budet 
videre til selger.
Etter at eiendommen er solgt vil kjøper og selger 
få tilsendt budjournal. Dette innebærer at alle bud 
vil bli gjort kjent for partene i den endelige 
kjøpsavtalen. Øvrige budgivere kan be om å få en 
kopi av budjournalen i anonymisert form.

OPPGJØR
Oppgjøret gjennomføres av Dialog Oppgjør, NO 
937789416 MVA. Det forutsettes av boligen skal 
overskjøtes til kjøper, og tinglyses på kjøper som 
ny eier.

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

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har 
vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha 
oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, 
og det kan avdekkes enkelte forhold etter 
overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. 
Normal slitasje og skader som nødvendiggjør 
utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og 
vil ikke utgjøre en mangel. Kjøper og selgers 
rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom 
partene, samt informasjonen som har vært 
tilgjengelig for kjøperen i forbindelse med 
handelen. Avtalen utfylles av avhendingsloven, og 
det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av om 
kjøper er forbrukerkjøper eller ikke. Dette er 
nærmere beskrevet nedenfor.

På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere 
bud fra en som ikke er forbruker, ulikt fra en 
forbrukers bud. Dersom kjøper ikke er forbruker, er 
selger sitt mulige mangelsansvar begrenset fordi 
eiendommen selges «som den er». Selger kan ikke 
ta «som den er» forbehold ovenfor en 
forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra en som ikke 
er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i 
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. 
Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å 
akseptere høyeste bud. 



Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerklæring 
om budgiver er forbruker eller 
næringsdrivende/person som hovedsakelig 
handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbrukerkjøp - definisjon: Med forbrukerkjøp 
menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk 
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet. Forbruker - avtalevilkår: 
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i 
samsvar med kravene som følger av avtalen, eller 
det foreligger brudd på bestemmelsene i 
avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis eiendommen 
ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne 
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan 
det være grunnlag for mangelskrav. Det samme 
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige 
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder 
likevel bare dersom man kan gå ut ifra at det virket 
inn på avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at 
feil uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide på 
en tydelig måte. Boligen kan ha en mangel etter 
avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik mellom 
opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at 
avviket er på 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller 
erstatning må kjøper selv dekke tap/kostnader 
opptil et beløp på kr. 10 000 (egenandel).

Ikke-forbruker (næringsdrivende) - definisjon: Hvis 
kjøper er en juridisk person, eller en fysisk person 
som hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses som et 
forbrukerkjøp. Ikke-forbruker - avtalevilkår: 
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i 
samsvar med kravene som følger av avtalen. 
Eiendommen selges «som den er», og selgers 
ansvar utover det konkret avtalte er da begrenset 
etter avhendingsloven § 3-9, første ledd andre 
setning. Avhendingsloven § 3-3 andre ledd 
fravikes, og hvorvidt boligens arealsvikt utgjør en 
mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8. 
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, 
herunder oppfordringen om å undersøke 
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som 
ikke anses som forbrukere.

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

HVITVASKINGSREGLENE
I henhold til lov om hvitvasking og 
terrorfinansiering er eiendomsmegler forpliktet til 
å gjennomføre kontrolltiltak overfor selger og 
kjøper, herunder også fullmektiger. Kontrolltiltak 
kan eksempelvis være å bekrefte kunders og reelle 
rettighetshaveres identitet, innhente kopi av 
gyldig legitimasjon, samt å innhente opplysninger 
om kundeforholdets formål og tilsiktede art. Hvis 
slike kontrolltiltak ikke lar seg gjennomføre, vil 
eiendomsmegler ikke kunne etablere 
kundeforholdet eller utføre transaksjonen.

Dersom kjøper og selger ikke bidrar til å 
gjennomføre kontrolltiltakene, og dette medfører 
vesentlig forsinkelse eller at transaksjonen ikke 
kan gjennomføres, er dette å anse som mislighold 
av avtalen. Slikt mislighold kan gi rettigheter etter 
henholdsvis kapittel 5 og kapittel 4 i 
avhendingsloven.

Partene er selv ansvarlige for eventuelle kostnader 
og ansvar dette kan medføre. Eiendomsmegleren 
eller foretaket kan ikke ansvarliggjøres for de 
konsekvenser dette vil kunne få for partene eller 
andre som har interesser i eiendomshandelen.

Megler må melde inn eiendomshandler som 
fremstår mistenkelige til Økokrim. Innmelding av 
saker vil skje uten at partene varsles.



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

Provisjon er satt med fastpris på kr. 45 000,-. 

I tillegg til provisjonen påløper følgende 
kostnader:
Tilretteleggingsgebyr: kr. 12 900,- 
Oppgjørshonorar: kr. 9 900,- 
Visning og overtagelse (pakke): kr. 4 900,- 

Meglers totale vederlag utgjør kr. 72 700,-.
I tillegg dekker selger utlegg i henhold til 
oppdragsavtalen. 
(Alle priser er inkl. mva.) 

Dersom handelen ikke kommer i stand eller 
oppdraget sies opp, har megler krav på rimelig 
vederlag for medgått tid/utført arbeid og avtalte 
utgifter (påløpte visninger, markedspakke og 
tilrettelegging), samt eventuelle utlegg.



Nabolagsprofil
Sognaveien 10A

Offentlig transport

Torstad 12 min
Linje 63, 66 1 km

Lierbyen bussterminal 9 min
Linje 62, 63, 66, 71, 72, 79, 169 5.8 km

Brakerøya stasjon 16 min
Linje L1, RE11, R12, R13 12.4 km

Drammen buss-/togstasjon 20 min
Buss, flytog, tog 13.7 km

Vollen 32 min
Linje B20, B22 28.4 km

Skoler

Egge skole (1-7 kl.) 4 min
81 elever, 6 klasser 2.2 km

Lierbyen skole (8-10 kl.) 11 min
259 elever, 21 klasser 7.1 km

Tranby skole (8-10 kl.) 13 min
326 elever, 24 klasser 7.1 km

St. Hallvard videregående skole 15 min
750 elever, 26 klasser 10.2 km

Lier videregående skole 15 min
550 elever 10.6 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

28% i barnehagealder
37% 6-12 år
18% 13-15 år
17% 16-18 år
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Egge 656 303

Kommune: Lier 27 584 11 461

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Merikroken barnehage (1-5 år) 6 min
39 barn 4.3 km

Helgerud Barnegård (0-5 år) 9 min
50 barn 5.9 km

Espira Eikenga barnehage (0-5 år) 9 min
76 barn 6.1 km

Dagligvare

Kiwi Lyngåskrysset 8 min

Rema 1000 Lierbyen 9 min
Post i butikk, PostNord 5.9 km

Sport

Egge skole 4 min
Aktivitetshall, ballspill, sandvolleybal... 2.2 km

Eikenga nærmiljøanlegg 9 min
Ballspill 6 km

Fresh Fitness Lier 9 min

Feel24 Tranby 14 min

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



Tilstandsrapport

LIER kommune

Sognaveien 10 A, 3404 LIER

gnr. 70, bnr. 54, snr. 11

Befaringsdato: 02.09.2026 Rapportdato: 04.09.2026 Oppdragsnr.: 22134-1734

Emil NguyenSertifisert Takstingeniør:N Takst og Eiendom ASAutorisert foretak:

YW7218Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 128 m² BRA-i: 123 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med flere boenheter 



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet 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 får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

N Takst og Eiendom AS
N Takst og Eiendom, en del av N Gruppen Holding AS, har lang erfaring fra eiendomsbransjen. Vi leverer tjenester med høy kvalitet og
legger stor vekt på god kundeservice. Vårt team håndterer både små og store oppdrag, med fokus på nøyaktighet og pålitelig
gjennomføring. Vi tilbyr våre tjenester i Øvre og Nedre Eiker, Drammen, Lier, Røyken, Hurum, Sande og Asker.

takst@n-gruppen.no

Emil Nguyen

Rapportansvarlig

461 54 313

22134-1734Oppdragsnr.: Side: 2 av 19Befaringsdato:  02.09.2026



Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en   
bygning av samme alder og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan   
det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da boligen ble oppført   
(søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som   
slitasje etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  forskrift til
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersøkelser der det kommer frem av forskriften.
Målinger eller andre undersøkelser, der disse utføres, skjer ved stikkprøver på utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger eller andre bygningsdeler. I vegg mot
våtrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for å gjøre enkle undersøkelser,
slik som fuktsøk.  

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være klar over at dette ikke kan 
sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Boligen kan være bygget på en annen 
måte enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en   
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet   
på grunn av bruk og vær og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller   
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke dårligere tilstandsgrad så lenge   
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere   
omganger, eller det oppføres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller   
endret, er det særlig viktig å merke seg at fornyelse av overflater ikke   
nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.   

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig å bygge   
og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter   
avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og   
som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).   

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NÅR RAPPORTEN FØLGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE  

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere
• frittstående tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstående byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes
av minimumskravet, må vurderes konkret i det enkelte tilfellet) • innvendige og utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor
bygningen • funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens planløsning • bygningens
innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • fellesarealer
(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

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

Sognaveien 10 A, 3404 LIER
Gnr 70 - Bnr 54
3312 LIER

N Takst og Eiendom AS
Konnerudgata 27
3045 DRAMMEN

22134-1734Oppdragsnr.: 02.09.2026Befaringsdato: Side: 3 av 19



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 (TG0) og 
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene være 
avgjørende for fastsettelse av tilstandsgrad.  

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker å vurdere om tiltakene er nødvendige 
og økonomisk forsvarlige.   

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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Tilstandsgrad 0 brukes når bygningsdelen er tilnærmet ny, ikke viser tegn på slitasje og det skal være lagt frem 
dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.  

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Tilstandsgrad 3 brukes når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer 
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved 
påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.   

Informasjon om utbedringskostnader  
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert på 
observerte forhold som feil, skader eller uregelmessigheter, samt foreslåtte   
tiltak. Disse anslagene er veiledende, angis i fem intervaller, er basert på 
generelle erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere betydelig, 
avhengig av individuelle valg, materialpriser og markedsforhold. For å få en 
nøyaktig vurdering av utbedringskostnadene anbefales ytterligere 
undersøkelser og innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike 
anslag gis som minimum for TG3, der dette er mulig.   

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Byggemåte:
- Saltak i trekonstruksjon tekket med takpapp/folie.
- Fasader kledd med fasadeplater.
- Yttervegger i betongkonstruksjon med isolert bindingsverk 
mellom bærende søyler.
- Etasjeskillere i betong.
- Støpt betonggulv på grunn.

Oppvarming:
- Elektriske varmekabler på bad og vaskerom.
- Forøvrig elektrisk oppvarming.

Øvrige forhold:
- Bod i felles område med plass 11.

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2018

UTVENDIG Gå til side

Leiligheten har vinduer med 2-lags glass. 

Leiligheten er utstyrt med en branndør av typen EI30, i tillegg er det 
en balkongdør.

Leiligheten har en balkong på ca. 26 m² med adkomst fra stuen. 
Balkongen er tekket med terrassebord og har rekkverk av stål med 
glassfelt.

INNVENDIG Gå til side

Gulv: 
- Parkett.

Vegger:
- MDF-plater.

Himling:
- Malte plater.
- Malte overflater.

Etasjeskiller består av betongdekke. 

Innvendige dører i leiligheten består av malte fyllingsdører.

VÅTROM Gå til side

Våtrom › 3. Etasje › Bad 
Veggene er flislagte, og himlingen består av malte plater. Gulvet er 
flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Slukene er av type plast.

Sanitærutstyr og innredning:
- Innredning med servant.
- Vegghengt speil.
- Veggmontert klosett.
- Dusjvegger/hjørne.

Avtrekk via balansert ventilasjon.

Våtrom › 3. Etasje › Vaskerom/bad:
Veggene er flislagte, og himlingen består av malte plater. Gulvet er 

Arealer Gå til side

flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Sluk er av type plast.

Sanitærutstyr og innredning:
- Utslagsvask.
- Dusjkabinett.
- Opplegg for vaskemaskin.

Avtrekk via balansert ventilasjon.

KJØKKEN Gå til side

Innredning:
- Profilerte fronter.
- Benkeplate av laminat.

Integrert utstyr:
- Stekeovn.
- Platetopp.
- Oppvaskmaskin.
- Kjøl/fryseskap. (Frittstående)

Installasjoner:
- Komfyrvakt montert.
- Waterguard montert.

Det er en kjøkkenventilator med avtrekk til balansert ventilasjon.

SPESIALROM Gå til side

Toalettrom:
Gulvet har fliser (2022). Vegger har MDF-plater. Himling av malte 
plater.

Sanitærutstyr og innredning:
- Servant.
- Vegghengt speil.
- Toalett.

Avtrekk via balansert ventilasjon.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Vannrørene er installert som et rør-i-rør-system, med fordelerskap 
plassert i boden.

Avløpsrør av plast.

Leiligheten har et balansert ventilasjonsanlegg.

Det elektriske anlegget er utstyrt med automatiske sikringer, og 
sikringsskapet er plassert i boden.

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Sognaveien 10 A, 3404 LIER
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Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

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

Gå til side
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Unntak fra tilstandsvurderingen:
Det er ikke utført tilstandsvurdering av bygningsdeler som faller 
inn under sameiets eller borettslagets ansvarsområde. 

Dette omfatter blant annet:
- Yttervegger.
- Takkonstruksjoner og taktekking.
- Dreneringssystemer.
- Grunnmur og fundament.
- Fellesarealer som trapper, kjeller og loft.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 3. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Våtrom > 3. Etasje > Vaskerom/bad > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og 
altaner

Gå til side

Våtrom > 3. Etasje > Vaskerom/bad > Overflater gulv Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Deler av rekkverket på balkongen har en høyde på 
under 1,0 meter og er for lavt i forhold til dagens krav.

Det mangler samsvarserklæring for hele eller deler av 
anlegget.

Gå til side

Sognaveien 10 A, 3404 LIER
Gnr 70 - Bnr 54
3312 LIER
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UTVENDIG

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Leiligheten har vinduer med 2-lags glass. 

Normal tid for utskifting av trevinduer er 20-30 år.
Normal tid for kontroll og justering av vinduer og hengslede er 2-8 år. 

Det ble ikke registrert noen punkterte vindusglass under befaringsdagen.
Det ble foretatt en enkel funksjonstest av tilfeldig valgte vinduer i boligen.
Det ble ikke bemerket skader eller behov for tiltak utover normalt vedlikehold på befaringsdagen.
Vinduer vurderes å være i normal stand med hensyn til alder.

Beskrivelse

Ytterdører

Leiligheten er utstyrt med en branndør av typen EI30, i tillegg er det en balkongdør.

Normal tid for kontroll og justering av tredører 2-8 år.
Normal tid for utskifting av tredører og aluminiumsdører 20-40 år. 

Ved visuell inspeksjon ble det ikke observert noen tegn til skader eller avvik på beslag, vannbord, omramming, karm, eller ytre tetting.
Dører er i normal stand i forhold til alderen, og det er ikke registrert skader utover normal slitasje på dørene - noe vedlikehold/justeringer må påregnes 
over tid.

Beskrivelse

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Leiligheten har en balkong på ca. 26 m² med adkomst fra stuen. 
Balkongen er tekket med terrassebord og har rekkverk av stål med glassfelt.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist noe værslitasje, misfarging og tørkesprekker i terrassebordene.

• Deler av rekkverket på balkongen har en høyde på under 1,0 meter og er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
• Rekkverkshøyde må endres for å tilfredsstille dagens krav til sikkerhet.

TG 2 settes på grunn av registrert slitasje og vedlikeholdsbehov. Eksponering for vær og fuktighet kan forsterke slitasjen over tid, og nødvendige 
vedlikeholdstiltak bør vurderes for å opprettholde materialenes levetid.

INNVENDIG

Overflater - gulv

Gulv: 
- Parkett.

Overflatene er i normal stand i forhold til hva man kan forvente basert på alder. 
Mindre bruksmerker og slitasje på overflater må påregnes.

Beskrivelse

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Hentet fra eiendomsverdi.

Byggeår
2018
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Overflater - vegger og himlinger

Vegger:
- MDF-plater.

Himling:
- Malte plater.
- Malte overflater.

Overflatene er i normal stand i forhold til hva man kan forvente basert på alder.
Mindre bruksmerker og slitasje på overflater må påregnes.

Beskrivelse

Etasjeskiller og bærende konstruksjoner

Etasjeskiller består av betongdekke. 
Det ble ikke påvist unormal svikt, og mindre skjevheter anses som normale. 
Toleransekravet er på <15 mm lokalt og <25 mm totalt.

Beskrivelse

Innvendige dører

Innvendige dører i leiligheten består av malte fyllingsdører.
Ved befaring var det ingen tegn til skader eller avvik, utover det som forventes av normal bruksslitasje - mindre justeringer/vedlikehold må påregnes 
jevnlig.

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Våtrommet er oppført etter teknisk forskrift 2017.
Dokumentasjon: Ikke fremlagt.

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater, vegger og himling

Veggene er flislagte, og himlingen består av malte plater.
Overflatene er i normal stand, og det er ingen synlige tegn til skader eller avvik på vegger eller himling.

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.
Det er målt >25 mm fall fra terskel til sluk.

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Fallforhold på gulv er tilfredstillende utført i henhold til krav som var gjeldene ved oppføringstidspunkt.
Eventuell lekkasje vann vil ledes til sluk.

Årstall: 2022 Kilde: Egenerklæring

Vanntett sjikt, membran og sluk

Slukene er av type plast.

Gjenværende forventet levetid: 12-17 år.
Forventet levetid for membran: 20-25 år. 

Membran/tettesjikt bør være avsluttet minimum 25 mm over gulvflate, samt 15 mm ved terskel.
Omfang og utførelse av membranens tilslutning mot sluk kan ikke kontrolleres uten destruktive inngrep.
Vurderingen er derfor basert på opplysninger om alder og synlige forhold.

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sanitærutstyr og innredning

- Innredning med servant.
- Vegghengt speil.
- Veggmontert klosett.
- Dusjvegger/hjørne.

Det sanitære utstyret og innredning fremstår i normal stand, som forventet med tanke på alder.

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Ventilasjon

Rommet har tilluft via luftspalte.
Avtrekk via balansert ventilasjon.
Avtrekk er funksjonstestet med papir og det er tilfredstillende avtrekk.
Ventilasjonen er tilfredstillende etter krav ved oppføringsår.

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner og løsøre plassert i tilstøtende rom.

Generell

Våtrommet er oppført etter teknisk forskrift 2017.
Dokumentasjon: Ikke fremlagt.

3. ETASJE > VASKEROM/BAD

Beskrivelse

Overflater, vegger og himling

Veggene er flislagte, og himlingen består av malte plater.
Overflatene er i normal stand, og det er ingen synlige tegn til skader eller avvik på vegger eller himling.

3. ETASJE > VASKEROM/BAD

Beskrivelse

Overflater gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

3. ETASJE > VASKEROM/BAD

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er målt 8 mm fall fra terskel til dusjkar.

• Rommet er opprinnelig etablert som vaskerom uten dusj. Dusjkabinett er montert i ettertid, og gulvet har ikke tilfredsstillende fall til sluk sett opp mot 
dagens bruk med dusj.

Konsekvens/tiltak

TG 2 settes fordi gulvet ikke har tilfredsstillende fall til sluk sett opp mot dagens bruk med dusjkabinett. Ved lekkasje eller vannsøl kan vann bli liggende på 
gulvet eller ledes bort fra sluket, noe som øker risikoen for fuktskader. Tiltak bør vurderes.

Årstall: 2022 Kilde: Egenerklæring

Vanntett sjikt, membran og sluk

Sluk er av type plast.

Gjenværende forventet levetid: 12-17 år.
Forventet levetid for membran: 20-25 år. 

Membran/tettesjikt bør være avsluttet minimum 25 mm over gulvflate, samt 15 mm ved terskel.
Omfang og utførelse av membranens tilslutning mot sluk kan ikke kontrolleres uten destruktive inngrep.
Vurderingen er derfor basert på opplysninger om alder og synlige forhold.

3. ETASJE > VASKEROM/BAD

Beskrivelse
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Sanitærutstyr og innredning

- Utslagsvask.
- Dusjkabinett.
- Opplegg for vaskemaskin.

Det sanitære utstyret og innredning fremstår i normal stand, som forventet med tanke på alder.

3. ETASJE > VASKEROM/BAD

Beskrivelse

Ventilasjon

Rommet har tilluft via luftspalte.
Avtrekk via balansert ventilasjon.
Avtrekk er funksjonstestet med papir og det er tilfredstillende avtrekk.
Ventilasjonen er tilfredstillende etter krav ved oppføringsår.

3. ETASJE > VASKEROM/BAD

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner og løsøre plassert i tilstøtende rom.

3. ETASJE > VASKEROM/BAD

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Innredning:
- Profilerte fronter.
- Benkeplate av laminat.

Integrert utstyr:
- Stekeovn.
- Platetopp.
- Oppvaskmaskin.
- Kjøl/fryseskap. (Frittstående)

Installasjoner:
- Komfyrvakt montert.

3. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse
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- Waterguard montert.

Kjøkkenet fremstår i normal stand for alderen, uten registrerte skader utover vanlig slitasje.

Det er påvist en lokal deformasjon/bulk i metallkanten på
oppvaskmaskinen.

Avtrekk

Det er en kjøkkenventilator med avtrekk til balansert ventilasjon.
Viften er funksjonstestet med papir og fungerer tilfredsstillende.

3. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom:
Gulvet har fliser (2022). Vegger har MDF-plater. Himling av malte plater.

Overflater er i normal stand tatt alder i betraktning.

3. ETASJE > TOALETTROM 

Beskrivelse

Sanitærutstyr

Sanitærutstyr og innredning:
- Servant.
- Vegghengt speil.
- Toalett.

Sanitærutstyr og innredning er i normal stand tatt alder i betraktning.

3. ETASJE > TOALETTROM 

Beskrivelse

Avtrekk/ventilasjon

Avtrekk via balansert ventilasjon.
Avtrekk er funksjonstestet med papir og anlegget fungerer tilfredstillende.
Ventilasjonen er tilfredstillende etter krav ved oppføringsår.

3. ETASJE > TOALETTROM 

Beskrivelse
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Vannrørene er installert som et rør-i-rør-system, med fordelerskap plassert i boden.
Rørene er fra byggeåret og har en lav alder, noe som tilsier liten risiko for skader eller lekkasjer.

I fordelerskapet er rørkursene tydelig merket med tall og en detaljert kursoversikt som angir lengde, leveringsområde, og systemleverandør. 
Denne merkingen er utført og vurderes som tilfredsstillende.

Beskrivelse

Innvendige avløpsrør

Avløpsrør av plast.
Innvendige avløpsrør har en lav alder som gir liten sannsynlighet for skader.

Det er flere etasjer i bygget. Det er dermed ikke kontrollert om kloakk er luftet over tak.
Det ble ikke registrert feil/mangler på anlegget.
Kontrollen er begrenset til innvendig i leiligheten, og kontrollen stopper ved sluk/etasjeskille.
Resterende avløpsanlegg er sameiet sitt ansvar.

Beskrivelse

Ventilasjon

Leiligheten har et balansert ventilasjonsanlegg.
Systemet bidrar til kontinuerlig tilførsel av frisk luft og opprettholder et sunt innemiljø.
Det er ikke observert synlige skader eller avvik knyttet til ventilasjon.

Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget er utstyrt med automatiske sikringer, og sikringsskapet er plassert i boden.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å 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 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert 
elektrovirksomhet.

Beskrivelse
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Vurdering av avvik:
• Det mangler samsvarserklæring for hele eller deler av anlegget.

Konsekvens/tiltak
• Det er uklart om det er utført arbeider som skulle hatt samsvarserklæring. Boligen har hatt flere eiere etter 1999, og det finnes ingen oversikt over 
arbeider på det elektriske anlegget før nåværende eiers eiertid. På grunn av at det er usikkert om alle arbeider er utført av faglærte, anbefales det en 
kontroll av det elektriske anlegget av kvalifisert elektrofaglig person.

Det er ikke dokumentert at det er utført el-kontroll eller systematisk gjennomgang av det elektriske anlegget de siste fem årene. Befaringen har vært 
begrenset til visuell inspeksjon av tilgjengelige og synlige komponenter, inkludert sikringsskapet. Det er ikke fremlagt samsvarserklæring for utførte 
arbeider. Det anbefales at det gjennomføres en fagmessig el-kontroll av registrert elektroinstallatør for å verifisere anleggets tilstand og sikkerhet.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Vurdering av avvik:
• Deler av rekkverket på balkongen har en høyde på under 1,0 meter og er for lavt i forhold til dagens krav.

• Det mangler samsvarserklæring for hele eller deler av anlegget.

Konsekvens/tiltak
• Rekkverkshøyde må endres for å tilfredsstille dagens krav til sikkerhet.

• Det er uklart om det er utført arbeider som skulle hatt samsvarserklæring. Boligen har hatt flere eiere etter 1999, og det finnes ingen oversikt over 
arbeider på det elektriske anlegget før nåværende eiers eiertid. På grunn av at det er usikkert om alle arbeider er utført av faglærte, anbefales det en 
kontroll av det elektriske anlegget av kvalifisert elektrofaglig person.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

3. Etasje 123 123 26

Bod i felles område 5 5

SUM 123 5 26
SUM BRA 128

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

3. Etasje
Soverom, soverom 2, bad, 
vaskerom/bad, toalettrom, bod, gang, 
stue, kjøkken

Bod i felles område Bod

Kommentar
TBA:
- Balkong på ca. 26 m²

BRA-e:
- Bod i felles område på ca. 5 m²  
Det gjøres særskilt oppmerksom på at bod som er medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger på fellesareal, men disponeres av denne 
leiligheten.

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

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei

Nyere håndverkstjenester

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
02.9.2026 Emil Nguyen Takstingeniør

 Tomas Stulginskas Kunde

Matrikkeldata

Kommune
3312 LIER

gnr.
70

bnr.
54

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Sognaveien 10 A 

Hjemmelshaver
Stulginskas Tomas

fnr. snr.
11

    Befarings - og eiendomsopplysninger

   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 04.09.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgått Nei

Byggetegninger  Gjennomgått Nei
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Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang

Må leses sammen med øvrig informasjon og forklaringer i rapporten.

Grunnlag og formål

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersøkes, og rammene
for hvordan undersøkelsene skal utføres. Formålet er å 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 formål eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgår av tilstandsgradene.  

Rapporten bygger på opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette påvirke 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 både bygningsdeler i boligen, byggverk på 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, spørsmål om boligen er lovlig oppført, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersøkelse - referansenivå

Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppført eller,
dersom det foreligger, da byggesøknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder på befaringstidspunktet, og dette
kan være forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rømningsvei.

Undersøkelsesnivå og befaring

Rapporten er basert på visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersøkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner åpnes
ikke opp, og det utføres ikke målinger utover det som følger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen åpnes ikke for kontroll. Funksjonsprøving inngår normalt
ikke i undersøkelsen, med mindre dette følger av forskriftens krav.  

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, møblert, låst,
snødekket eller på annen måte utilgjengelige, blir ikke undersøkt.  

Undersøkelser utføres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig å komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig å inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersøkelse eller målinger, men undersøkelser
basert på stikkprøver av de bygningsdeler som undersøkes. Slike kontroller
er begrensede og innebærer ikke at tilsvarende forhold er undersøkt
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.  

Det kan være nødvendig å innhente informasjon fra og/eller nærmere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, også der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjøper/andre med interesse av eiendommen må innhente
dette.

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

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert på registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt på generelt grunnlag og bygger på erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprenør eller håndverker. Det må eventuelt
innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og konkret og nøyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
avvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil også kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris på materialer og tjenester.

Tilleggsundersøkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersøkelsene som følger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utført undersøkelser utover dette, vil det fremgå av
rapporten.

Areal

Areal måles 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 på
tidspunktet for oppmålingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmålingen er en måleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til måleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppført, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor være måleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
nødvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet må ha gangbart gulv, og både minst 0,6 meter bredde og
fri høyde på minst 1,9 meter, for å være måleverdig.

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

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

Adresse

Sognaveien 10A, 3404 LIER

Dato for energimerking

25.08.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-338085

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

300632055

Gårdsnummer

70
Bruksnummer

54

Seksjonsnummer

11
Bruksenhetsnummer

H0304

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

2018
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

119,5 m²
Oppvarmet bruksareal

116,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Balansert ventilasjon

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

106,99 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

112,51 kWh/m²
Totalt levert pr. år

13 051 kWh















































































Områdeanalyse, utvalg for eiendom 3312-70/54/0/11, Sognaveien
10A, 3404 LIER

Risiko

Navn Sist oppdatert Status

Aktsomhetsområder for snøskred 23.02.2026 Risiko

Radonutsatt område 17.08.2026 Risiko

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Kvikkleire 17.08.2026 Vær oppmerksom

Ikke oppdaget på eiendommen
Dette kan skyldes at det er gjort undersøkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersøkelser.

Navn Sist oppdatert Status
Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 17.08.2026 Ikke funnet 0.12 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 0.44 km

Flomfaresoner 17.08.2026 Ikke funnet 0.04 km

Forurenset grunn 10.08.2026 Ikke funnet 0.36 km

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner

22.08.2026 Ikke funnet 0.3 km

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 17.08.2026 Ikke funnet 0.21 km

Skredfaresoner 17.08.2026 Ikke funnet 11.3 km

Stormflo 10.08.2026 Ikke funnet 6.1 km

Støysoner 17.08.2026 Ikke funnet 0.35 km

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersøkelser er nødvendige.
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Aktsomhetsområder for snøskred

Sist sjekket: 23.02.2026

Aktsomhetssone for snøskred Nei S3 S2 uten skogeffekt S2 med skogeffekt

Tegnforklaring

Aktsomhetssone sikkerhetskl.
2 (S2) med skogeffekt

Aktsomhetssone sikkerhetskl.
2 (S2) uten skogeffekt

Aktsomhetssone sikkerhetskl. 3
(S3)

Skog som reduserer skredfare

Beskrivelse

Aktsomhetskart for snøskred er et GIS-generert landsdekkende datasett som gir en grov oversikt over områder som potensielt
kan være snøskredutsatt. Aktsomhetskartet ble ferdigtstilt i 2023 med ny metodikk. Kartet er utviklet av Norges Geotekniske
Institutt (NGI) og blir forvaltet av NVE.

Nye aktsomhetskart for snøskred 2023 finnes i tre forskjellige utgaver. Aktsomhetskart snøskred S3 til bruk i kommuneplan for
å avklare sikkerhet for bygg opp til sikkerhetsklasse S3. Kartet er sammensatt av aktsomhetskart for snøskred fra 2010 og
Aktsomhetskart for snøskred S2 uten skog fra 2023. Aktsomhetskart snøskred S2 uten skogeffekt til å avklare sikkerhet for
bygg opp til og med sikkerhetsklasse S2 uten å måtte båndlegge skog. Aktsomhetskart snøskred S2 med skogeffekt til å
avklare sikkerhet for bygg opp til sikkerhetsklasse S2, dersom skogen sin sikringseffekt er sikret.

For å bruke Aktsomhetskart snøskred S2 med skogeffekt, må hogsten i aktuelle skogområder reguleres for å sikre at
sikringseffekten av skogen ikke forsvinner ved hogst. Enkelte skred kan gå lenger enn aktsomhetskartene, derfor er det viktig å
også bruke informasjon om tidligere skredhendelser i arealplanlegging. Aktsomhetskartene tar ikke inn effekten av skredvind
som kan føre til store skader i enkelte skredløp.

Kilde: Norges Geotekniske Institutt (NGI) og Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)
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Kvikkleire

Sist sjekket: 17.08.2026

Aktsomhetsområde for kvikkleire Nei Ja

Risiko for skred på eiendommen Ingen Lav Middels Høy

Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Svært alvorlig

Tegnforklaring

Ingen risiko for
skred

Lav risiko for
skred

Middels risiko
for skred

Høy risiko
for skred

Aktsomhets-
område

Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsområder) for større kvikkleireskred. Sonene er identifisert
og avgrenset ved kvartærgeologisk kartlegging (for å identifisere områder med marin leire), geoteknisk vurdering av topografi
og grove, geotekniske undersøkelser. Sonene omfatter løsneområder for kvikkleireskred (områder som kan gli ut) og
utløpsområder (områder som kan rammes av skredmasser) for nye kartlegginger. For identifiserte soner som kun inneholder
løsneområder, må utløpsområdene vurderes særskilt. De identifiserte kvikkleiresonene er klassifisert i tre faregradsklasser
(høy-, middels- og lav faregrad), basert på topografiske, geotekniske og hydrologiske kriterier. Sonene er videre klassifisert i
tre konsekvensklasser (høy-, middels- og lav konsekvensklasse) avhengig av konsekvenser som et skred i sonen vil ha på
bebyggelse og infrastruktur. Sonene er deretter klassifisert i fem risikoklasser, utledet fra faregrads- og
konsekvensklassifiseringen.

Aktsomhetskartet for kvikkleireskred er basert på del 1 i prosedyren gitt i kapitel 3 i NVE veileder 1/2019 Sikkerhet mot
kvikkleireskred. Kartet viser områder med mulig sammenhengende marin leire (NGU) og terrengkriterier (høydeforskjeller og
stigning) som tilsier at det kan være fare for kvikkleireskred.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)
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Radonutsatt område

Sist sjekket: 17.08.2026

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen

Usikker aktsomhet
Middels til lav
aktsomhet

Høy aktsomhet
Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring

Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet

Særlig høy
aktsomhet

Beskrivelse

Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og
inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersøkelse (NGU) sine berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å
identifisere områder med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der hvor et område er
klassifisert som «høy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for å beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. Områder hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig høy aktsomhet».
Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten inneluftsmålinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)
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Utskriftsdato: 24.08.2026

Lier VVA KF
Adresse: Postboks 205, 3401 Lier
Telefon: +47 32 22 55 50

Vann og avløp med informasjon om vannmåler
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Lier VVA KF

Kommunenr. 3312 Gårdsnr. 70 Bruksnr. 54 Festenr. Seksjonsnr. 11

Adresse Sognaveien 10A, 3404 LIER

Informasjon om vann/avløp registrert på eiendommen
Målernummer Stand Dato Avlesningstype Forbruk 2025

00082890 410 31.03.2026 Avlesning -VM Avlesning 108

76841712 190 15.04.2026 Avlesning -VM Avlesning 45

Offentlig vann Ja

Offentlig avløp Ja

Privat septikanlegg Nei

For seksjonerte eiendommer kan det mangle vannmålerinfo og andre opplysninger
tilknyttet vann/avløp, da disse opplysningene er knyttet til en fellesavtale for sameiet.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Adresse: Sognaveien 10A, 3404 LIER
Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 70/54/0/11

Kommune:

Målestokk v/A4: 1:3000
Dato:24/08/2026
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LIER KOMMUNE                                   www.lier.kommune.no 
Postboks 205 
3401 Lier  
 
Telefon.: 32 22 01 00 
Telefax : 32 22 01 01 
E-post: postmottak@lier.kommune.no 

 

MEGLEROPPLYSNINGER 
 

 
Gårdsnr: 70 Bruksnr. 54 Festenr:  Seksjonsnr: 11 

Adresse: Sønderhellene 10A, 3404 Lier 

 
0300 Grunnkart. 
 

 
 
Kart med minimum følgende tema: Eiendommer, veier og bygninger. 
Grenser på kartet er ikke rettsgyldige og kartet er ikke måleskokkriktig. 





















{Boligkjøperpakken}

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

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

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

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

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

Boligkjøperpakke HUS

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

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 standard bygningsforsikring  
for hus 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

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

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

Boligkjøperpakke LEILIGHET

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

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring 

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 bekjempelse av veggedyr, 
kakerlakker og skjeggkre

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

Boligkjøperpakke HYTTE

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

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 standard bygningsforsikring  
for hytte 

•	 innboforsikring Pluss

•	 uhell i fritidsboligen

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

Pris: Boligkjøperpakken Hytte 
koster kr 19 900,- for hele  
det første året for frittstående 
hytte / tomannshytte / kjedet 
hytte. Prisen på forsikringen 
legges inn i oppgjøret for din  
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.



 
OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN  
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge 
og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. 
januar 2020.  
 
Generelt  
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og 
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. I 
henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger 
og utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme 
gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset 
bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av 
«innredning og utstyr», og over hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt 
tilpasset». Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens 
liste over løsøre og tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom 
kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i 
bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør 
medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.  
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover 
eventuell gjenværende leverandørgaranti. Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke 

finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.  
 
1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.  
 
2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.  
 
3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, 
følger med uansett festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere 
medfølger ikke. Det følger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller 
fastmonterte varmekilder på visning.  
 
4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder 
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. 
Veggmontert TV/flatskjerm med tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger 
ikke med (se også punkt 12).  
 
5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle 
fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder 
håndklevarmere samt baderomsinnredning, medfølger. 
 
6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte 
garderobehyller og knagger medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel 
løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, stenger og lignende, medfølger.  
 
7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og 
løs eller fastmontert kjøkkenøy.  
 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, 
gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfølger.  
 

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ 
ventilasjonsanlegg, medfølger.  
 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, 
munnstykke mm.  
 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og 
skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, 
krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit 
eller stikkontakt følger likevel ikke med.  
 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd 
o.l., samt tilhørende trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte 
høyttalere el. medfølger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun 
styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel medfølger likevel ikke.  
 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.  
 
14. POSTKASSE medfølger.  
 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt 
andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende 
utendørs kar, lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, 
medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfølger, men 
robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke.  
 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger 
uavhengig av hvor laderen er montert.  
 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.  
 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 
  
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. 
Løse stiger medfølger ikke.  
 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger 
der dette er påbudt. Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på 
enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge 
med ved salg av eiendom.  
 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal 
overleveres kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, 
garasjeportåpner el. Låses boder, uthus el. med hengelås, skal lås og nøkler til disse 
medfølge.  
 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger 
såfremt de er fastmontert. Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller 
fastmonterte kasser og lignende er en del av eiendommen og medfølger i handelen. 



 
OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN  
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge 
og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. 
januar 2020.  
 
Generelt  
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ikke med (se også punkt 12).  
 
5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle 
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10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, 
munnstykke mm.  
 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og 
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overleveres kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, 
garasjeportåpner el. Låses boder, uthus el. med hengelås, skal lås og nøkler til disse 
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Drammen Nedre Eiker Hønefoss 
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Meglers oppdragsnummer: 2-23-0110 
 

BUDSKJEMA / KJØPETILBUD 
 

For eiendommen:   Leirfaret 1B..................................Gnr. 301 Bnr. 82 i Drammen kommune          
  (adresse) 
 
Undertegnede inngir herved følgende BUD på ovennevnte eiendom: 

 
Kr. ………................……..…+ omk. Kroner.…………..…........................................+ omk. 

 (med bokstaver) 
 

FINANSIERINGSPLAN (megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen) 
 

1. Søker / innvilget lån i:......................…………........………….. kr.:……..........................,- 
  
 v/ref. person: ..........................………………………..  Tlf.nr……………............ 
 
2. Egenkapital, fremkommer slik    kr.:..……........................,- 
  

 Salg av egen bolig/mellomfinansiering   Kontanter  Annet:…………..…… 
 

 
Jeg ønsker tilbud om finansiering:      JA        NEI  (Tilbud fra Sparebanken Øst) 
 

OVERTAKELSE Ønsket overtakelsesdato:.............……  Budet er bindende til dato ………. kl…… 
 Budet er bindende til kl. 15.00 denne dag hvis 

budgiver ikke oppgir annet klokkeslett. 
 

FORBEHOLD Eventuelle forbehold:…………….…………………………………………………………………… 
 

……………………………………………………………………………………………………………………………..… 
 
……………………………………………………………………………………………………………………………….. 
 
 
VIKTIG! 

 
Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er 
undertegnede klar over at budet er bindende for meg/oss når det er kommet til selgers kunnskap. 
Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. 
Budgiver har gjort seg kjent med ”Forbrukerinformasjon om budgivning” (Se baksiden). 
 
For å sikre forsvarlig behandling av budprosessen, er megler tildelt fullmakt til å avslå bud med 
kortere akseptfrist enn 30 min. 
 

 

 
BUDGIVERE Informasjon om og underskrift fra budgiver(ne): 
 
Budgiver 1:……………………………………………….….… Fnr:………………………………………………… 

 
Budgiver 2:………………………………………………..…… Fnr:………………………………………………… 

 
Gateadresse:…………………………………………………… Postnr/sted:……………….……………………..... 

 
Telefon (p):………………. (a):……………………………... Mobil:……………………………………………… 

. 
Sted,dato:……………………………………………………….. E-post:……………………………………………… 

 
……………………………………………………………………  
Budgivers underskrift        

………………………………………………………. 
Budgivers underskrift 

 
Ved førstegangs oversendelse må kopi av godkjent legitimasjon for alle budgivere vedlegges kjøpetilbudet (unngå 
bankkort) 

Legitimasjon budgiver 1: Legitimasjon budgiver 2: 

 

 

 Rev.01.01.2014 
 

 

DETTE BØR DU VITE OM BUDGIVNING 
 

Med virkning fra 1. januar 2014  
Ref. ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften 

 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved 
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av 
blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som 
forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også 
en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 
Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg. 
 

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 
 

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eiendommen, herunder om relevante forbehold.  
 

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

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

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

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

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

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

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

 

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 
 

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

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

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

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

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

 
 

Meglers oppdragsnummer: 2260123

For eiendommen: Sognaveien 10 A Gnr. 70, Bnr. 54, Snr. 11 og Gnr. 70, Bnr. 54, Snr. 87, Lier kommune.

Dialog Eiendomsmegling AS

Drammen
Sankt Olavs gate 3, 3010 Drammen
Tlf. 32203020
E-post: drammen@dialogeiendom.no

Nedre Eiker
Parkveien 1, Hokksund
Tlf. 32274770
E-post: nedreeiker@dialogeiendom.no

Hønefoss
Storgata 7, 3502 Hønefoss
Tlf. 31102900
E-post: honefoss@dialogeiendom.no
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Meglers oppdragsnummer: 2-23-0110 
 

BUDSKJEMA / KJØPETILBUD 
 

For eiendommen:   Leirfaret 1B..................................Gnr. 301 Bnr. 82 i Drammen kommune          
  (adresse) 
 
Undertegnede inngir herved følgende BUD på ovennevnte eiendom: 

 
Kr. ………................……..…+ omk. Kroner.…………..…........................................+ omk. 

 (med bokstaver) 
 

FINANSIERINGSPLAN (megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen) 
 

1. Søker / innvilget lån i:......................…………........………….. kr.:……..........................,- 
  
 v/ref. person: ..........................………………………..  Tlf.nr……………............ 
 
2. Egenkapital, fremkommer slik    kr.:..……........................,- 
  

 Salg av egen bolig/mellomfinansiering   Kontanter  Annet:…………..…… 
 

 
Jeg ønsker tilbud om finansiering:      JA        NEI  (Tilbud fra Sparebanken Øst) 
 

OVERTAKELSE Ønsket overtakelsesdato:.............……  Budet er bindende til dato ………. kl…… 
 Budet er bindende til kl. 15.00 denne dag hvis 

budgiver ikke oppgir annet klokkeslett. 
 

FORBEHOLD Eventuelle forbehold:…………….…………………………………………………………………… 
 

……………………………………………………………………………………………………………………………..… 
 
……………………………………………………………………………………………………………………………….. 
 
 
VIKTIG! 

 
Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er 
undertegnede klar over at budet er bindende for meg/oss når det er kommet til selgers kunnskap. 
Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. 
Budgiver har gjort seg kjent med ”Forbrukerinformasjon om budgivning” (Se baksiden). 
 
For å sikre forsvarlig behandling av budprosessen, er megler tildelt fullmakt til å avslå bud med 
kortere akseptfrist enn 30 min. 
 

 

 
BUDGIVERE Informasjon om og underskrift fra budgiver(ne): 
 
Budgiver 1:……………………………………………….….… Fnr:………………………………………………… 

 
Budgiver 2:………………………………………………..…… Fnr:………………………………………………… 

 
Gateadresse:…………………………………………………… Postnr/sted:……………….……………………..... 

 
Telefon (p):………………. (a):……………………………... Mobil:……………………………………………… 

. 
Sted,dato:……………………………………………………….. E-post:……………………………………………… 

 
……………………………………………………………………  
Budgivers underskrift        

………………………………………………………. 
Budgivers underskrift 

 
Ved førstegangs oversendelse må kopi av godkjent legitimasjon for alle budgivere vedlegges kjøpetilbudet (unngå 
bankkort) 

Legitimasjon budgiver 1: Legitimasjon budgiver 2: 
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Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av 
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Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg. 
 

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 
 

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eiendommen, herunder om relevante forbehold.  
 

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet 
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skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt 
for budgivere som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige bud menes også 
elektroniske meldinger som e-post og SMS når informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.    
 

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

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

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

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

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

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

 

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 
 

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

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

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

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

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

 
 




