Hennisandvegen 39, 2150 ARNES

Unik eiendom med herskapelig
preg i landlige omgivelser.

Vannbaren varme. Kun 7 min m/bil
til tog og Arnes sentrum.




Eiendomsmegler MNEF
Wenche Roterud

Mobil 990 18 195
E-post  wenche.roterud@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Arnes

Radhusgata 26, 2150 Arnes. TLF. 63 91 26 92

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Selger:
Sandbekklien

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:
Gnr./bnr.
Oppdragsnr.:

Hennisandvegen 39

Kr 6 990 000,

Kr 176 100,-

Kr7 166 100,
Morten Fjeldstad

Helle Mathisen

Enebolig

Eiet

1910

330/384 kvm
2867.6 m?

3

Gnr. 148, bnr. 11
1207250072

Herskapelig
preg!

Hennisandvegen 39 er en stor enebolig over tre plan med stor
opparbeidet tomt pa 2.8 mal.

Huset er vesentlig oppgradert med luft til vann varmepumpe (2023),
og har i tillegg til peis i hovedstue, vedovner i 3 etasjer. En
gjennomfgrt herskapelig stil med takrosetter, og flere originale
detaljer. Omradet er naturskjgnt med flotte solforhold, og stedet blir
ofte beskrevet som Nordens Toscana. Fine turomrader med neerhet
til Glomma og elvemgtet. Flere hyggelige badeplasser i naerheten.
Kort sagt en eiendom som innbyr til det gode liv pa landet.

Huset har 3 soverom med bad i 1. og 2.etg. Det er tre flotte stuer med
stor takhgyde som har god plass til sosiale sammenkomster.
Hovedstuen har elegant peis, og det er blant annet down lights i alle
rom.

Tradisjonell og landlig stil pa kjgkken med hvit Carrara marmor
benkeplater, og italiensk gasstopp og ventilator fra Lofra som passer
perfekt inn i det staselige huset.

Stor kjeller med vedovn og original bakerovn fra tidlig forrige
arhundre. Oppgradert hobbyrom og snekkerverksted i tillegg til rom
for mye lagring.

God plass til parkering pa gardsplass, med original vognskjul.
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Om eiendommen

Areal

BRA - i: 330 m?
BRA-e: 54 m?
BRA totalt: 384 m?
TBA: 12 m?

Bolig

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller:

BRA-i: 110 m? Trapperom, gang, 2 tekniske rom, 3 boder.

1. etasje:

BRA-i: 122 m2 Entré, gang, trapperom, kjgkken, spisestue, stue, tv-stue, bad, vaskerom.
2. etasje:

BRA-i: 98 m2 Trapperom, gang, bad, 3 soverom, walk-in closet, allrom, bod.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
12 m? Terrasse/balkongareal.

Garasje

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-e: 54 m2 Garasje, 2 boder.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Enebolig: Bod i 2 etasje og boder og teknisk rom i kjeller er benevnt som S-rom.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
2867.6 m2

Tomtebeskrivelse

Omgivelsene er landlige og fredfulle, og naseromradet byr pa flotte turmuligheter
innover i skogen. Fra Hennisand gar det en tursti langs Glomma og ned til sentrum.
Omkranset av natur og store akre har eiendommen fritt utsyn over den landlige idyllen.
Tomten er over 2,8 mal; flat, luftig og parkmessig med skjermet innsyn. P4 tunet star
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det et stort tre, ved en gruslagt gardsplass med gode snu- og parkeringsmuligheter.

Tomten er ellers pent opparbeidet med traer, busker, plenarealer og diverse
beplantning. En flaggstang understreker idyllen, og hagen byr pd mye boltreplass for
store og sma. Her kan man enkelt sette opp en trampoline, etablere en kjgkkenhage,
hagestue eller spille fotball med venner etter skolen. Ved hovedinngangen har boligen
en fin terrasse pa ca. 12 kvm. Terrassen innbyr til bdde morgenkaffe og lange, sosiale
kvelder i godt lag.

Det tas forbehold om tomtens eksakte areal da tomtegrensene er usikre.

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et landlig og barnevennlig boligomrade pa Husmo ca. 4 km fra
Arnes sentrum, i Nes kommune. Omradet har naerhet til skoler, barnehager, offentlig
kommunikasjon og gode servicetilbud. Det er kort vei til lekeplass, fotballbane,
svgmmehall, lyslgype og badeplass. Arnes IL har et godt og variert idrettstilbud med
flere flotte anlegg, og Nes Golfklubb tilbyr et komplett, helars golfanlegg med vakker
beliggenhet.

Naeromradet har utallige turmuligheter, samt sykkelavstand til Glomma, Veslesjgen,
Sagstusjgen, Aulihggda og omradet rundt Dragsjgen. | tillegg er det idylliske
rekreasjonsarealer i omkringliggende parker og langs Glomma. | sentrum finner du
bl.a. Nes Kulturhus, som er et moderne flerbrukshus med to kinosaler og forskjellige
kulturaktiviteter. Av severdigheter kan Gamle Hvam og Nes Kirkeruiner anbefales.

Servicetilbud

Dagligvarehandelen kan gjgres ved bl.a. Rema 1000, Coop Mega og Kiwi. @nsker du
ytterligere servicetilbud har Amfi Arnes et variert utvalg. | Arnes finner man forskjellige
butikker, hyggelige spisesteder og koselige puber. | tillegg ligger Jessheim Storsenter,
Lillestram og Oslo sentrum godt innen rekkevidde.

Omradet gir mulighet for offentlig kommunikasjon via buss og tog fra Arnes stasjon.
Arnes stasjon betjener alle togene p& Kongsvingerbanen. Med bil fra Arnes sentrum tar
det ca. 20 min til Jessheim, 25 min til Oslo Lufthavn, 30 min til Lillestrem og 40 min til
Oslo S.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Spredt bebyggelse med eneboliger og landbrukseiendommer.

Barnehage/Skole/Fritid
Eiendommen har 4 km til Arnes barneskole og Runni ungdomsskole. Nes kommune
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har to videregaende skoler, Nes videregaende og Hvam videregaende skole, samt et
godt utvalg av bade private og kommunale barnehager.

Offentlig kommunikasjon
Omradet gir mulighet for offentlig kommunikasjon via buss og tog fra Arnes stasjon.
Arnes stasjon betjener alle togene pa Kongsvingerbanen.

Bygningssakkyndig
@yvind Namo Rgnning

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Grunn og fundamenter: Grunnmur av betong og teglstein med stept sale mot
grunnforhold.

Takkonstruksjon/taktekking: Saltak tekket med betongtakstein.

Veggkonstruksjon: Bygget er fgrt opp i temmer og bindingsverk av tre. Utvendige
fasader med trekledning.

Etasjeskiller: Etasjeskiller er av trebjelkelag i 2 etasje og murte hvelv for etasjeskille i 1
etasje.

| forbindelse med salget er det utarbeidet en tilstandsrapport pa eiendommen utfgrt av
en sertifisert takstingenigr. Rapporten fglger vedlagt salgsoppgaven.

Punkter i tilstandsrapporten merket med tilstandsgrad 3 — store eller alvorlige tiltak:
Utvendig > Nedlgp og beslag: Nedlgp og beslag av metall

Vurdering av avvik: Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved
grunnmur. Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, noe som var krav pa
byggemeldingstidspunktet. Det er avvik: Det anbefales a etablere vannbrettbeslag for
vinduer. Dette for & minske vedlikeholdsbehovet og sterre beskyttelse mot fult rundt
vindu.

Utvendig > Vinduer: Kjellervindu med jernramme og enkelt glass.

Vurdering av avvik: Det er pavist et betydelig antall vinduer med punkterte eller sprukne
glassruter. Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. Det er flere
kjellervinduer med sprekte glass.

Innvendig > Pipe og ildsted: Boligen har mursteinspipe. Etablert vedovn i kjeller,
etasjeovn i spisestue og innsatspeis i stue.

Vurdering av avvik: Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale er for liten.
Pipevanger er ikke synlige. Det er avvik: Det er hull i pipe i kjeller som ikke er tettet etter
tidligere rgykror.
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Innvendig > Innvendige trapper: Boligen har malt tretrapp.

Vurdering av avvik: Det er ikke montert rekkverk. Det mangler handlgper pa vegg i
trappelgpet. Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper. Det
mangler rekkverk i kjellertrapp.

Tekniske installasjoner > Andre installasjoner: Det er etablert gass stekeplate pa
kjgkken.
Vurdering av avvik: Det er avvik: Det er ikke etablert gassalarm for installasjonen.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg: Dette er en forenklet kontroll begrenset til de
spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) §
2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig
myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll.
Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som
forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk
videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

2 Sikringsskap med automatsikringer. Skap plassert i kjeller og bod i 2 etasje. Dette er
en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes
med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til &
foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen som forskriften inneholder pa niva 1. El-anlegget kan ha skjulte feil og
mangler som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av
registrert elektrovirksomhet. Antatt normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget
etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i eltilsynsrapport (dvs en
el-tilsynsrapport uten avvik)? Nei.

Spersmal til eier:

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)?
Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
0. Det er ikke kjent med historikk siden 1930, hva som er gjort av oppgraderinger.

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet? Ja.

4. Er det elektriske anlegget utfert eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske
anlegget etter 1.1.19997? Ja. Eksisterer det samsvarserklaering? Ukjent.
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5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE)
eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som ikke er utbedret eller
kontrollen er over 5 ar? Nei.

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut? Nei.

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa
deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske anlegg? Nei.

Generelt om anlegget:

8. Er det tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere,
downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig tilstanden pa elektrisk
tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank. Ja.

9. Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet? Ja.

Inntak og sikringsskap:
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa
langt dette er mulig 8 sjekke uten & fjerne kapslinger? Ja.

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer? Nei.

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand
og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet el-kontroll? Ja. Det er
liten kunnskap om anlegget og det synlig noen avvik med tanke pa uisolerte ledninger
pabadi1 etasje.

Generell kommentar: Det anbefales alltid en gjennomgang av anlegget med tanke pa
anleggets alder og det ikke foreligger kunnskap om anlegget. Med bakgrunn i NS3600
kreves det utfgrt el-kontroll av fagperson for & fa TG1 pa anlegget. TG2 gis som fglge
av manglende dokumentasjon/manglende el-kontroll. Det tas spesifikt forbehold om at
det ikke er gjort endringer som krever dokumentasjon etter at anlegget er godkjent.
Skjulte feil og mangler for anlegget er ikke kontrollert.

Punkter i tilstandsrapporten merket med tilstandsgrad 2 — avvik som kan kreve tiltak:
Utvendig > Taktekking: Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft.
Taktekkingen er av betongtakstein. Taket over inngjagsparti er besiktiget fra vindu i 2
etasje. @vrig tak er besiktiget fra bakkeniva. Siden taket (takkonstruksjon, taktekking
og skorstein) kun er observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra stige. Selv
om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger
skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Veer oppmerksom pa denne
risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige
sikkerhetsforhold.
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Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Utvendig > Veggkonstruksjon: Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har stdende bordkledning fra 1930 og 1983.
Vurdering av avvik: Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft: Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking.
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon med bordet undertak.

Vurdering av avvik: Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen. Det er
pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Utvendig > Vinduer - 2: Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Vurdering av avvik: Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Utvendig > Dgrer: Bygningen har malt hovedytterdgrer.
Vurdering av avvik: Utvendige beslagslgsninger er ikke fagmessig utfgrt.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Terrasse ved inngnagsparti.
Trekonstruskjon.
Vurdering av avvik: Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Innvendig > Overflater: Innvendig er det gulv av parkett, laminat, betong og fliser.
Veggene har tapet, trepanel, malte plater og betong. Innvendige tak har trepanel og
himlingsplater. Boligen har blitt betydelig oppgradert fra 2003-2018. Noe
oppgraderinger er gjort mellom 2019-2022.

Vurdering av avvik: Det er avvik: Det er noe gjenstaende listing og overflater i bod i 2
etasje. Stedvis noen merker pa vegger etter handtak pa der og hakk pa parkett i 1
etasje. Det er synlig noe heksesot pa ytterhjgrne i spisestue.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn: Etasjeskiller er av trebjelkelag i 2 etasje og
murte hvelv for etasjeskille i 1 etasje.

Vurdering av avvik: Det er malt hgydeforskjell p& mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik. Det er
noe knirk i gulv og stedvis noe svikt i gulv i 1 etasje der det er lagt tilfrarergulv oppe pa
murt etasjeskille.

Innvendig > Radon: Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt
med radonsperre.

Vurdering av avvik: Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt
med radonsperre. For neermere opplysninger kan vedlagt link si noe om det er stgrre
verdier i omrade der boligen ligger. https://geo.ngu.no/kart/radon.
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Innvendig > Rom Under Terreng: Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’.
Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er
fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

Vurdering av avvik: Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.
Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Tekniske installasjoner > Vannledninger: Innvendige vannledninger er av plast (rgr i
rgr). Det er besiktiget i rerskap.

Vurdering av avvik: Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke
ledes til sluk eller annen kompenserende lgsning. Rgrkursene pa rgr-i-rgr systemet pa
vannledninger er ikke merket. Det er ikke sluk i gulv eller kontrollert avrenning for vann
ved en lekkasje, det samme gjelder fordelerstamme for vannbaren gulvvarme. Det er
ikke kontrollert i fordelerskap i 2 etasje. Det ma skaffes ngkkel og neermere
undersgkelser av dette skapet. Det er ikke synlig kontrollert avrenning for fordelerskap
pa vaskerom. Det er ikke etablert tettemuffer i enden av vannrgr i benker.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik: Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.
Det er ikke tilfredsstillende ventilasjon i bygget ut fra dagens forventning til luftkvalitet.
Kjeller er noe fuktig i nedre del av grunnmuren og det er spesielt viktig at ventilasjonen
i kjeller er tilfredsstillende.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank: Varmtvannstanken er pa ca. 300 liter. 200
liter for varmtvann og 100 liter for el,kjele til vannbaren varme.
Vurdering av avvik: Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar.

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering: Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under
terreng’. Det er synlig grunnmursplast pa yttersiden som fuktsikring.

Vurdering av avvik: Det er ut ifra observasjoner pavist indikasjoner pa at drenering/
tettesjikt har begrenset effekt. Deler av grunnmursplasten ligger under terreng.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter: Bygningen har betonggrunnmur og
teglstein. Det er stgpt dekke mot grunnforhold. Dette vurderes a veere stgpt i etterkant
rom for rom i kjeller.

Vurdering av avvik: Det er avvik: Det mangler teglstein pa ett ytterhjgrne og det er 1
stein som er gdelagt.

Tomteforhold > Terrengforhold: Flat tomt.

Vurdering av avvik: Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og
dermed muligheter for stgrre vannansamlinger. Det kan forekomme at vann ikke
renner tilfredsstillende bort fra boligen ved flate tomter. Et fall pd minimum 1:15i en
bredde av minst en meter rundt huset anbefales. Det vil si at terrenget skal ligge minst
7 cm lavere én meter ut fra huset enn inne ved grunnmuren.
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Vatrom > 1.Etasje > Bad > Overflater Gulv: Gulvet er flislagt. Rommet har vannbaren
gulvvarme. Det er malt ca 8 mm hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel til topp slukrist.
Vurdering av avvik: Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa
vatrommet hvor vann ikke vil ga til sluk. Det er pavist at hgydeforskijell fra topp slukrist
til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm. Det er pavist at
noen fliser har bom (hulrom under). Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til
krav i forskrift pa byggetidspunktet. Det er noe vann som ligger igjen pa fliser etter
vanntest inne i dusjsonen. Det er tett mellom dusjvegg, og deler av gulv har ikke direkte
avrenning til sluk. Gulv utenfor dusjvegg er i vater.

Vatrom > 1.Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt: Det er plastsluk og
banemembran med ukjent utfgrelse

Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen. Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa flis og membranarbeider
og hva som er brukt av godkjent materiale.

Vatrom > 1.Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og innredning: Rommet har innredning med
heldekkende servant og 2 speilskap. veggmontert toalett og innfeltbare dusjvegger/
hjgrne i herdet glass. Det innebygget dusjsarmaturer i vegg i dusjsonen.

Vurdering av avvik: Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjere lekkasje
fra innebygget sisterne.

Vatrom > 1.Etasje > Vaskerom > Overflater vegger og himling: Veggene har panel/
temmer. Taket har himlingsplater.

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

Vatrom > 1.Etasje > Vaskerom > Overflater Gulv: Gulvet er flislagt. Rommet har
vannbaren gulvvarme. Det er malt ca 11 mm hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel til
topp slukrist.

Vurdering av avvik: Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm. Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i
forhold til krav i forskrift pd byggetidspunktet. Det er noe motfall mot dgr. Noe av gulv i
vater og lokalt fall rundt sluk.

Vatrom > 1.Etasje > Vaskerom > Sluk, membran og tettesjikt: Det er plastsluk og
smgremembran med ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik: Det er rundt sluk pavist en ikke-fagmessig utfgrelse av membran/
tettesjikt/klemring. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen. Membran er ikke klemt til klemring i sluk.

Vatrom > 1.Etasje > Vaskerom > Ventilasjon: Det er naturlig ventilering.
Vurdering av avvik: Rommet har kun naturlig ventilasjon. Vatrommet mangler
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tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Vatrom > 2.Etasje > Bad > Overflater vegger og himling: Veggene har fliser. Taket har
panel med downlights.

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

Vatrom > 2.Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og innredning: Rommet har innredning med
heldekkende servant. Speilskap med belysning, veggmontert toalett, frittstdende
badekar og dusjvegger i herdet glass. Etablert dobbel dusj i dusjnisje.

Vurdering av avvik: Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjere lekkasje
fra innebygget sisterne.

Punkter i tilstandsrapporten merket med tilstandsgrad 2 — avvik som ikke krever
umiddelbare tiltak:
Ingen anmerkninger.

Punkter i tilstandsrapporten merket med tilstandsgrad IU - ikke undersgkt:
Ingen anmerkninger.

Lovlighet - bolig: Det foreligger ikke tegninger. Kommentar: Det foreligger kun
tegninger for 1 etasje med pabygg. Det er ikke fremlagt tegninger for hele bygget og
det er ikke kjent om rominndelingen er ut fra opprinnelige tegninger.

For ytterligere og mer utfgrlig teknisk beskrivelse av eiendommen se vedlagte
tilstandsrapport, med befaringsdato 01.09.25 av @yvind Namo Rgnning. Her fremgar
kostnadsestimat og anbefalte tiltak pa tilstandsgrad 2 og 3 (TG 2 og 3). Vi oppfordrer
interessenter til 4 sette seg inn i tilstandsrapporten, samt selgers egenerklaering for
visning.

Diverse:

Det elektriske anlegget ble sist gang kontrollert i 2020, uten palegg om utbedringer.
Dette gir likevel ingen garanti for at anlegget er uten feil/mangler eller er tilpasset
dagens krav og/eller bruksmgnster.

For spgrsmal knyttet til det elektriske eller feiing/brann anbefaler vi & ta kontakt med
hhv. El-verket eller brann- og feiervesenet for ytterligere opplysninger, da megler eller
bygningssakkyndig ikke har fagkompetanse pa dette omradet.

Sammendrag selgers egenerklaering

4. Kjenner du til feil eller omdet har veert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avlgp? Ja, kun
av fagleert. Beskiveles: Ny kloakk pumpestasjon med tilknytning til offentlig anlegg.
Arbeid utfgrt av: NVG rgrlegger As Fenstad.

9. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr
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paeiendommen som rotter, mus, maur eller lignende? Ja. Beskrivelse: Mus.

Innhold

Kort fortalt:

- Vakker enebolig.

- Betydelig oppgradert.

- Unik eiendom med fantastiske solforhold.

- Stor kjeller med hobbyrom og god plass for lagring.
- Utvendig bygg — gammel original vognskjul/ liten lave pa ca 70 m2. Kan ogsa brukes
til husdyrhold eller oppgradering til garasje.

- Gruslagt gardsplass.

- Pent opparbeidet 2,8 mals tomt.

- God utsikt, og skjermet fra innsyn.

- Adkomstterrasse pa ca. 12 kvm.

- Vannbaren gulvvarmei 1. og 2. etg.

- Entré med glassveranda

- Garderobeskap og flislagt gulv.

- Hvitevarer integrert.

- Gasskomfyr.

- Nydelig spisestue med rosett.

- Stor hovedstue og tv stue.

- Elegant peis i hovedstuen.

- To flislagte bad med gulvvarme.

- Dusjnisje og frittstaende badekar.

- Fint vaskerom/grovkjgkken/skafferi i landlig stil — kjskkeninngang.
- Tre soverom i 2. etasje.

- Stor garderobe tilhgrende hovedsoverom.

- Alkove/lekerom.

- Kontor.

Planlgsning

1. etasje: Entré, gang, bad, vaskerom, trapperom, stue, tv-stue, spisestue og kjokken.
2. etasje: Trapperom, gang, bad, 3 soverom, walk-in closet, allrom og bod.

Kjeller: Trapperom, gang, 3 boder og 2 tekniske rom.

Entré

Velkommen inn i en vakker enebolig med et staselig preg, der klassisk og moderne
kombineres for et delikat uttrykk. Boligen har en gjennomfgrt stil, og ble vesentlig
oppgradert i perioden 2003 - 22. Inngangen gir et godt fgrsteinntrykk, med belysning,
mgnepynt og en toflgyet ytterdgr overbygd pa terrassen. Entreen har vinduer pa alle
kanter, med nydelig utsikt og brede karmer. Her er det downlights, flislagt gulv og
lysegra panelvegger.

I likhet med etasjen for gvrig er entreen utstyrt med vannbaren gulvvarme. Entreen har
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et hvitt garderobeskap i profilert utfgrelse, og en glassdgr tar deg videre inn til en gang
med downlights og staselig trapp. Innerst i gangen finner man en garderobenisje med
hyller og klesoppheng. Boligen har ogsa egen inngang til kjelleren og en bi-inngang fra
baksiden i 1. etasje, som tar deg inn til en gang utenfor vaskerommet.

Kjokken og spisestue

Et flott kjpkken ma sies & vaere et av hgydepunktene; klassisk og herskapelig med en
landlig stil som harmonerer godt med omgivelsene. Store krysspostvinduer bidrar med
mye naturlig lys til matlagingen. Arbeidsforholdene er svaert gode, og kjgkkenet bestar
av en funksjonell L-form og et flott vitrineskap for ekstra oppbevaring. Under vinduet er
det en koselig sittebenk, som innbyr til rolige morgenstunder med kaffekoppen i
handa.

Innredningen er nyere, med gr3, profilerte fronter, gull-handtak, gullfarget armatur og
oppvaskkum nedfelt i en lekker benkeplate av stein. Benken fortsetter opp pa veggen,
og over kokesonen har kjgkkenet en ventilator med avtrekk ut. Som samlingssted er
det etablert en kjskkengy med samme type benk, perfekt for maltider, gode samtaler
og lekselesning mens middagen tilberedes. | taket over kjgkkengya er det en nydelig
rosett.

For et luftigere uttrykk er overskap i stor grad droppet til fordel for apne flater og hyller,
men det er likevel godt med bade skap- og benkeplass pa kjgkkenet. Downlights i taket
tilfgrer ekstra lys til arbeidsflatene. Alle hvitevarene er integrerte, bestdende av
vinskap, stekeovn, kjglehjgrne, oppvaskmaskin, mikrobglgeovn og platetopp med
gassbluss. Ovnene er praktisk plassert i et hgyskap.

Kjokkenet har delvis apen lgsning mot en flott spisestue, og det er god kontakt mellom
sonene. Et mgrkt parkettgulv bidrar til en flytende overgang, og spisestuen har vakre
detaljer som takrosett, prinsesseovn og innebygd hylle for dekor. Krysspostvinduer pa
to sider sgrger for fine lys- og utsiktsforhold, og stuen har hvitmalte panelvegger og
downlights rundt hele himlingen. Her samles venner og familie for hyggelige maltider
rundt et langbord.

Stuer

Boligen har to vakre, tilstgtende stuer i direkte tilknytning, noe som gir ekstra
fleksibilitet og god megbleringsfrihet. Ekstra takhgyde og store krysspostvinduer bidrar
til en fin - og luftig atmosfaere. Begge stuene far lys fra to sider, og vinduene ivaretar en
stralende utsikt over alt det grgnne. Dagslyset suppleres ypperlig av downlights i
himlingen.

Hovedstuen er smakfullt innredet med bred listedekor, mgrkt parkettgulv og hvitmalte
veggflater for en fin kontrast. Lune kvelder sikres av en elegant peisinnsats med vakker
utsmykning. Utformingen gjgr stuen enkel & mgblere, og parketten pa gulvet fortsetter
inn i den andre stuen. Det innerste rommet er i dag en hyggelig tv-stue, perfekt hvis
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man gnsker a trekke seg tilbake for litt egentid med en god bok eller film.

Bad/wc/vaskerom

Planlgsningen er praktisk, med to bad i hovedetasjene og et eget vaskerom ved
bi-inngangen. Oppe ble badet pusset opp i 2018, og resultatet er stilrent og tidlgst med
en nydelig atmosfaere. Lyset strammer inn via et stort sprossevindu, og pa badet er det
bade en dusnjisje og et frittstdende badekar med dusjlgsning.

Ferstnevnte har mosaikkfliser, dobbel regnfallsdusj og svingbar dgr i herdet glass. Lite
er mer avslappende enn et bad i hverdagen, med flott utsikt over de grgnne
omgivelsene. Store, gra fliser gir et delikat uttrykk, og badet har gulvvarme og
vegghengt toalett. Baderomsinnredningen bestar av heldekkende servant med hvite
skuffer og et stort speilskap med belysning over servanten.

Bad 2

Badet nede har beige veggfliser og markebla fliser pa gulvet. Downlights er installert,
og badet er utstyrt med gulvvarme og vegghengt toalett. En dusjnisje har regnfallsdus;j
og dgrer i herdet glass. Den gvrige innredningen bestar av to speilskap og en
heldekkende servant med skuffer.

Vaskerom

Vaskerommet har et landlig uttrykk som komplementerer det herskapelige preget. Tak,
vegger og innredninger er malt i en dempet grgnntone - stilrent og gjennomfgrt.
Gulvet har vannbaren varme og sjakkmegnstrede fliser i duse jordtoner. Hendige
skapseksjoner bestar av dpne hyller, to benkeskap og et vakkert vitrineskap. Det ene
skapet har tilhgrende arbeidsbenk og nedfelt utslagsvask i stal. Under benken er det
opplegg for vaskemaskin.

Soverom og garderobe

Tre pene soverom ligger sammen i 2. etasje, meget praktisk hvis man har sma barn.
Hovedsoverommet er meget romslig, med downlights, fint lysinnslipp og plass til
dobbeltseng i en lun nisje. Mgbleringsfriheten er god, og rommet har et stort walk-in
closet med hyller, skuffer og klesoppheng.

Vegg i vegg med et av de gvrige soverommene finner man et allrom i bruk som kontor.
Entreen er innredet med skap, og boligen har rikelig med lagringsplass i en bod gverst
og i en stor kjeller, utmerket for hobbyer og diverse prosjekter.

Innbo og Igsgre

Ventilasjonen er naturlig, med elektriske vifter pa badene og mekanisk avtrekk fra
kjgkkenet. Boligen har to sikringsskap med automatsikringer, plassert henholdsvis i
kjelleren og i boden i 2. etasje. | 2024 ble det etablert en pumpekum fra tomten og ut til
offentlig nett.
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Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer

Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Integrerte hvitevarer medfglger.

Parkering
Gode parkeringsmuligheter for flere biler pa stor gardsplass. @vrig parkering etter
omradets gjeldende bestemmelser.

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal veere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid gjennomfgres
dersom det overstiger 100 Bq/m3. Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjeres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes
og utfgres av kjgper.

Diverse

| forbindelse med arbeidet med kommunedelplan for kulturminner og kulturmiljger for
Nes kommune ble det gjennomfgrt en kartlegging av verneverdige bygninger i Nes
kommune. Dette arbeidet ble gjort med utgangspunkt i SEFRAK-registeret i perioden
2015-2017.

Bolighuset pa Huseby skal vaere oppfart omkring 1908. bygningen har blant annet
fungert som landhandleri og er oppfert i sveitserstil. Bolighuset er vurdert til & vaere av
hgy verneverdi. Begrunnelsen for hgy verneverdi er hgy miljgverdi som element i
landskapet, hgy representativitet som bygningstype og hgy autentisitet i materialer da
den blant annet har originalt kledning. I tillegg har bygningen en hgy identitetsverdi da
den tidligere var butikk.

Ved sgknadspliktige tiltak pa eiendommen vil tiltakene bli vurdert opp mot registrerte
kulturminneverdier.

Det planlegges ny motorveg gjennom Nes. Endelig trase er ikke valgt. Vi henviser til
E-16 portalen for informasjon om dette.

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i (arealet innenfor boenheten), BRA-e
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for eksempel boder hvor
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adkomsten er utenfor boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset balkong, veranda
eller altan nar denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne
balkonger og apen altan tilknyttet boenheten.

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Eneboligen oppvarmes med vannbaren gulvvarme i 1. og 2. etasje, med unntak av
garderoben oppe. Gulvvarmen er tilknyttet en el-kolbe (3x500 L) og en luft til vann
varmepumpe (Nibe vedex 3000). Varmtvannstanken rommet ca. 300 liter; 200 liter for
varmt forbruksvann og 100 liter for el-kjelen til den vannbarne varmen.

For vedfyring er det en innsatspeis i stuen, en vedovn i kjelleretasjen, en prinsesseovn i
spisestuen og en rundovn i gangen oppe.

Energikarakter
G

Energifarge
Orange

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pd mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Kommunale avgifter
Kr 26 929

Kommunale avgifter ar
2025
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Info kommunale avgifter

Av dette utgjor kr 3 700 eiendomsskatten innevaerende ar. Belppene er mottatt fra Nes
kommune og er en prognose for 2025.

De kommunale avgiftene omfatter vann- og avlgpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie-
og tilsynsavgift. Det gjgres oppmerksom pa at det kan forekomme variasjon i avgiftene
som fglge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/avgift

Info formuesverdi

Opplysninger hentet fra skatteetatens boligkalkulator:
Formuesverdi primaerbolig 2024: kr. 1 154 781.
Formuesverdi sekundaerbolig 2024: kr. 4 619 125.

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet <kkommunale avgifter» palgper kostnader til for
eksempel stregm, fyring/brensel, forsikring, innvendig/utvendig vedlikehold og
abonnement til tv og internett.

Info vannavgift
| tillegg kommer vannavgift fra Arnes Vannverk. Minsteavgiften er pa ca. kr. 5000 med
to i husstanden.

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 148, bruksnummer 11 i Nes kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

3228/148/11:

20.03.1908 - Dokumentnr: 900006 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3228 Gnr:148 Bnr:1

01.01.2020 - Dokumentnr: 1402010 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0236 Gnr:148 Bnr:11
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01.01.2024 - Dokumentnr: 256400 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3034 Gnr:148 Bnr:11

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er gitt byggetiltalatelse for tilbygg bolig, datert 27.09.86.

| fglge opplysninger fra kommunen foreligger det verken midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest pa eiendommen, og plan- og bygningslovens formelle forutsetning for
lovlig bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres.

Det forekommer ofte at det ikke foreligger ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse
for oppfarte bygninger pa eiendommer bestaende av eldre bygg. Det kan veere ulike
arsaker til dette, som det i ettertid er vanskelig & gi noe konkret svar pa. Ved endringen
av plan- og bygningsloven, pbl. 1. juli 2015 ble det innfgrt en bestemmelse som gjgr at
det ikke utstedes ferdigattest for tiltak omsgkt fgr 1. januar 1998. Se pbl. § 21-10,
femte ledd. Dette betyr med andre ord at det ikke vil vaere mulig & fa ordnet med ferdig
attest for slike bygninger i ettertid.

Det er ikke mottatt byggetegninger. Megler har derfor ikke kunnet kontrollere hvorvidt
dagens bygninger og planlgsning (herunder formal/bruk) er godkjent eller er i samsvar
med eventuelle godkjente tegninger og tiltak.

Ovennevnte medfgrer at man ikke vet hvorvidt eiendommen har lovlighetsmangler eller
ikke. En konsekvens av lovlighetsmangler kan for eksempel vaere at kommunen gir
palegg om tilbakefgring av det ulovlige tiltaket. Kommunen kan ogsa innkreve
tvangsmulkt frem til manglene er brakt i orden. Kjgper overtar ansvar og risiko for
nevnte forhold.

Vei, vann og avlgp

Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet privat vannforsyning via private
stikkledninger.

Tilknytning avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private
stikkledninger.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen ligger i et LNFR omrade (Landbruks-, natur, og friluftsomrade samt
reindrift). Dette betyr at omradet som hovedregel ikke kan utvikles med tanke pa
boligbygging eller annet bebyggelse, fordi det blant annet skal tas hensyn til f.eks.
allemannsretten, naturvern, landbruk eller friluftsliv. | LNFR omrade kan det vaere
bygge- og deleforbud, i tillegg er det ikke sannsynlig at man far godkjent bruksendring
av eksisterende bygninger eller godkjent oppfgring av bygninger i strid med
hovedregelen. | arealdelen i kommuneplanen kan det fremkomme opplysninger om
virkningen av LNFR kategorien. Reguleringen gjelder fremtidige tiltak, dvs.
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eksisterende hus og fritidsboliger kan nyttes i trdd med tidligere gitte kommunale
tillatelser, men reguleringen kan fa konsekvenser ved eventuell gjenreisning, for
eksempel etter brann. Oppfgring av nye boliger i LNFR omrade kan ikke skje uten etter
dispensasjon eller som fglge av bestemmelsene i reguleringsplanen. Ta kontakt med
megler for naermere informasjon.

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

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og
kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar konsesjon

Eiendommen er bebygd, tomten er stgrre enn 2 dekar, men mindre enn 100 dekar totalt
og har ikke mer enn 35 dekar fulldyrket og/eller overflatedyrka jord. Kjgper er klar over
at konsesjonsfriheten er betinget av at man ikke foretar bruksendring i strid med plan
og at dette bekreftes overfor plan- og bygningsmyndigheten ved utfylling av
egenerklaering om konsesjonsfrihet.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
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skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma veere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
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30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
6 990 000 (Prisantydning)

Omkostninger

174 750 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15900 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

176 100 (Omkostninger totalt)
192 000 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
194 800 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

7 166 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)

7 182 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
7 184 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Betalingsbetingelser

Kjspesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.

Hennisandvegen 39



Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerkleering som kjgper ber gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,2% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggings- og oppgjgrshonorar kr 24 500,- samt visninger pr. stk. kr 3 000,- med
repr. fra Aktiv tilstede (3 inkl. fra megler). Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 47 000,-.
Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale
totalt ca. kr 41 000,-. Utleggene omfatter innhenting av informasjon, fotograf,
markedsfgring, sikringsobligasjon, mm. Dersom handel ikke kommer i stand eller
oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket alle palgpte utlegg, samt vederlag
begrenset oppad til kr 20 000,-. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler
Wenche Roterud, Eiendomsmegler MNEF
wenche.roterud@aktiv.no, tIf: 990 18 195

Oppdragstaker
Bankenes Boligmegler AS avdeling Arnes, organisasjonsnummer 981 129 792

Salgsoppgavedato 15.09.2025
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Aktiv Eiendom v/Wenche Roterud har gleden av a presentere Hennisandvegen 39.
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En unik eiendom med herskapelig preg i solrike og landlige omgivelser.

Boligen gar over tre plan og har en stor opparbeidet tomt pa ca 2,8 mal.
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Tomten er luftig og parkmessig med
skjermet innsyn - omkranset av natur og
store dkre.

P4 eiendommen ligger ogsa et gammelt,
originalt vognskjul.

Denne er pa ca. 70 kvm og kan brukes til

husdyrhold eller oppgraderes til garasje.
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Fra gardsplassen fgrer en solid tretrapp opp til inngangspartiet.
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Denne har god plass til utegruppe og grill.
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Velkommen inn!
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Et takhgyt garderobeskap sgrger for praktisk oppbevaring av ytterkleer og sko.
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Videre inn ligger en gang med downlights i himlingen og trappelgpet som binder etasjene sammen.

\

Lyse veggflater og mgrkt gulv forsterker det elegante inntrykket.
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Hvert rom i boligen har fine detaljer.
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Boligen har to vakre, tilstgtende stuer noe som gir god mgbleringsfrihet og ekstra fleksibilitet.

Vinduer i flere himmelretninger sgrger for rikelig med naturlig lysinnfall.
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Sentralt i den ene stuen er en elegant peisinnsats med vakker utsmykning.

Hennisandvegen 39

34



Hele forste etasje er utstyrt med vannbaren
gulvvarme.

Den innerste stuen er i dag en hyggelig
tv-stue, perfekt hvis man onsker a trekke seg
tilbake for litt egentid med en god bok eller
film.
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Det flotte kjokkenet er et av flere hgydepunkt i boligen - med en klassisk og landlig stil.

Innredningen er vinkelformet og nyere, med gra, profilerte fronter, fine detaljer med gullhandtak, gullfarget armatur og nedfelt
oppvaskkum i en lekker benkeplate av stein.

36  Hennisandvegen 39



Alle hvitevarene er integrerte - bestdende av
vinskap, stekeovn, kjolehjorne,
oppvaskmaskin, mikrobolgeovn og platetopp
med gassbluss.

Benken fortsetter opp pé veggen.
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Kjgkkenet har delvis apen lgsning mot en flott spisestue.
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Spisestuen har flere vakre detaljer som
takrosett, innebygd hylle for dekor og
prinsesseovn.

Ovnen sorger for ekstra hygge og varme.
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Her kan familie og venner samles for hyggelige lag og Nydelige detaljer.
gode maltider.

Vinduer pa to sider sgrger for fine lys- og utsiktsforhold.
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Boligen har bad i begge hovedetasjene - hvorav dette ligger i fgrste.
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Det helflisede badet har lun gulvvarme, veggmontert toalett og dusjnisje med regnfallsdusj og dgrer i herdet glass.
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Boligen har egen inngang til kjelleren og en
bi-inngang fra baksiden som forer inn til en
gang utenfor vaskerommet.

Vaskerommet har et landlig uttrykk med
gronnmalte vegger og sjakkmonstrede fliser
i duse jordtoner. Rommet er praktisk
innredet med hyller, skap og arbeidsbenk
med nedfelt utslagsvask. Under benken er
det opplegg for vaskemaskin.
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Det romslige badet oppe ble pusset opp i 2018 - og har en stilren og tidlgs stil.

T

Foran vinduet er det et frittstdende badekar med dusjlgsning.
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Lite er mer avslappende enn a ta seg et bad
her - og nyte den fine, landlige utsikten.

I tillegg til badekaret er det ogsa en
dusjnisje.
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Denne er romslig og har to regnfallsdusjer.




Boligen har tre pene soverom, som ligger sammen i 2. etasje.
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Det er ogsa plass til ytterligere mgbler, samt adkomst til et stort walk-in closet.
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Walk-in closet.
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Soverommene er holdt i behagelige fargenyanser.

Et av soverommene er i dag i bruk som kontor.
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Det er ogsa en hyggelig alkove i andre etasje - med god plass til sofamgblement.
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Gangen oppe er av god stgrrelse med plass til

oppbevaringsmgblement som kommoder og lignende.

Ogsa her er det en flott ovn som bidrar til ekstra hygge og varme.
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Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan

forekomme.
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240 m

424m

>
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Hennisandvegen 39
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P 14T m

5.96 m

Awvik av mal kan forekomme og er ikke en eksakt tegning av navaerende bruk/utseende eller areal av boligen.
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1,72m
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TAKST OG RADGIVNING AS
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Awvik av mal kan forekomme og er ikke en eksakt tegning av navaerende bruk/utseende eller areal av boligen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan

forekomme.
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Awvik av mal kan forekomme og er ikke en eksakt tegning av navaerende bruk/utseende eller areal av boligen

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Omradet har naerhet til skoler, barnehager, offentlig kommunikasjon og daglige servicetilbud.

56  Hennisandvegen 39




Pa tunet star det et stort tre, ved en gruslagt gardsplass med gode snu- og parkeringsmuligheter.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Enebolig

@ Hennisandvegen 39, 2150 ARNES
(I NES kommune

# gnr. 148, bnr. 11

Markedsverdi
7 000 000

Sum areal alle bygg: BRA: 384 m? BRA-i: 330 m?

Befaringsdato: 01.09.2025 Rapportdato: 09.09.2025 Oppdragsnr.: 18925-1782 Referansenummer: AV6824

Autorisert foretak: Namo Takst og Radgivning AS Var ref: Helle Mathisen

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

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

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

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

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

NAMO TAKST OG RADGIVNING AS

Namo Takst og Radgiving AS er et lite selskap, bestaende av spisskompetente takseringskonsulenter internt og eksternt. Tar oppdrag i
Oslo, Romerike og Innlandet, og kan bista bade private og offentlige med vare tjenester. Har drevet i over 20 ar innen bransjen. Bred
erfaring og gode referanser. Namo Takst og Radgivning AS driver hovedsakelig med tilstand, reklamasjonsrapporter og verdivurdering,

samt byggmessige skader pa konstruksjoner.

2 NAMO

Rapportansvarlig

\:‘-\f?ng\? |

@yvind Namo Rgnning

— N
-~
Uavhengig Takstingenigr

oyvind@namotakst.no

909 91 556

N

Norsk takst

Oppdragsnr.: 18925-1782 Befaringsdato: 01.09.2025

Side: 2 av 41
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Gnr 148 - Bnr 11 Unnarennet 18 k I I
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig Tiltak under kr 10 000
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Tiltak over kr 300 000

POPOO
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Beskrivelse av eiendommen

Namo Takst og Radgivning AS
Unnarennet 18 |\ l
0687 OSLO Norsk takst

Bygget er oppfgrt ca fra 1910 og etter datidens byggeskikk. Det
er gjort senere endringer i boligen og pabygg. Tidspunkt for
utfgrelse er usikkert, men ut fra tegninger legges det til grunn at
dette er utfgrt 1983 og vurderingen i rapporten gjgres for disse
delene opp mot teknisk forskrift fra 1969 (referanseniva). Der
det gjgres vurderingene opp mot teknisk forskrift fra 1969, er
dette oppgitt i rapporten.»

Bygget er fgrt opp i tammer og bindingsverk av tre. Saltak tekket
med betongtakstein. Utvendige fasader med trekledning.
Grunnmur av betong og teglstein med stgpt sale mot
grunnforhold.

Det gjgres oppmerksom pa at rapporten ma leses i sin helhet da
de fleste bygningskonstruksjoner har en sammenheng med
hverandre.

Enebolig - Byggear: 1910

UTVENDIG G4 til side

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket over inngjagsparti er
besiktiget fra vindu i 2 etasje. @vrig tak er besiktiget fra bakkeniva.
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er
observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller
observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en
besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne
risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Nedlgp og beslag av metall

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har stdende bordkledning fra 1930 og 1983.
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon med bordet undertak.
Kjellervindu med jernramme og enkelt glass.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass fra 2025 og 2021 i
letajse.

Bygningen har malt hovedytterdgrer

Terrasse ved inngnagsparti. Trekonstruskjon.

INNVENDIG G til side

Innvendig er det gulv av parkett, laminat, betong og fliser. Veggene
har tapet, trepanel, malte plater og betong. Innvendige tak har
trepanel og himlingsplater. Boligen har blitt betydelig oppgradert fra
2003-2018. Noe oppgraderinger er gjort mellom 2019-2022.
Etasjeskiller er av trebjelkelag i 2 etasje og murte hvelv for
etasjeskille i 1 etasje.

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

Boligen har mursteinspipe. Etablert vedovn i kjeller, etasjeovn i
spisestue og innsatspeis i stue.

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke
foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.
Boligen har malt tretrapp.

Malte profilerte innerdgrer

Vaskerom

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Veggene har panel/tgmmer. Taket har himlingsplater.

Gulvet er flislagt. Rommet har vannbaren gulvvarme. Det er malt ca
11 mm hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel til topp slukrist.

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Rommet har malt innredning med benkebeslag av stal og
utslagskum og opplegg for vaskemaskin.

Det er naturlig ventilering.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Vaskerom.

Bad 1 etasje.

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Veggene har fliser. Taket har panel med downlights.

Gulvet er flislagt. Rommet har vannbaren gulvvarme. Det er malt ca
8 mm hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel til topp slukrist.

Det er plastsluk og banemembran med ukjent utfgrelse

Rommet har innredning med heldekkende servant og 2 speilskap.
veggmontert toalett og innfeltbare dusjvegger/hjgrne i herdet glass.
Det innebygget dusjsarmaturer i vegg i dusjsonen.

Det er elektrisk styrt vifte.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Gang.

Bad 2 etasje.

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon.

Veggene har fliser. Taket har panel med downlights.

Gulvet er flislagt. Rommet har vannbaren gulvvarme. Fall mot sluk er
malt til 20mm underkant terskel og inne i dusjnisjen. Det er fall
1:100 for hele gulvet etter preakseptrert Igsning TEK 17.

Det er 2 plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.
Rommet har innredning med heldekkende servant. Speilskap med
belysning, veggmontert toalett, frittstdende badekar og dusjvegger i
herdet glass. Etablert dobbel dusj i dusjnisje.

Det er elektrisk styrt vifte.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Gang.

KIGKKEN Ga til side
Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
stein. Det er integrert hjgrnekjgleskap, oppvaskmaskin, gass
platetopp, integrert vinskap. Innebygget micro og stekeovn.
Kjgkkengy med spiseplass.

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
rgrskap.

Innvendige vannledninger er av kobber.

Det er avlgpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmtvannstanken er pa ca. 300 liter. 200 liter for varmtvann og 100
liter for el,kjele til vannbaren varme.

Det er etablert gass stekeplate pa kjgkken.

VATROM Ga til side Det er etablert vannbaren varme i gulv i 1 og 2 etasje. Det er ikke
vannbaren varme i kjeller eller i omkledningsrom i 2 etasje ut fra
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Beskrivelse av eiendommen

eiers opplysning. Varmepumpen er av typen luft til vann (CTC).
Varmepumpen er fra 2023.

2 Sikringsskap med automatsikringer. Skap plassert i kjeller og bod i
2 etasje. Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og
undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)
§ 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll
utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til & foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra
den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder
pa niva 1. El-anlegget kan ha skjulte feil og mangler som en slik
forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig
kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Antatt normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.
Det er etablert rgykvarsler og brannslukningsapparat.

TOMTEFORHOLD G til side

Det er byggegrunn av leirholdige masser.

Det er synlig grunnmursplast pa yttersiden som fuktsikring.
Bygningen har betonggrunnmur og teglstein. Det er stgpt dekke mot
grunnforhold. Dette vurderes a veere stgpt i etterkant rom for rom i
kjeller.

Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker pa utbygget del for
trapperom til kjeller. Det er saleblokk under grunnmur av blokker.
Flat tomt.

Utvendige avlgpsrgr er av plast Utvendige vannledninger er av plast
(PEL) Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger. og er
fra 2003. og er fra 2003. Det er etablert pumpekum fra tomten og ut
til offentlig nett i 2024. Det tas spesifikk forbehold om tilstand av
vann og avlgpsrgr som beskrevet, da disse er skjult under boligen.
Alder er derfor en indikasjon om tilstanden pa rgrene.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 384 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 330 m?

Totalpris 7 000 000

Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 7 050 000
Forutsetninger og vedlegg Gadlside
Lovlighet Ga til side

Enebolig
¢ Det foreligger ikke tegninger

Det foreligger kun tegninger for 1 etasje med pabygg. Det er
ikke fremlagt tegninger for hele bygget og det er ikke kjent
om rominndelingen er ut fra opprinnelige tegninger.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

25 Tilstandsanalysen fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
20 bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik

som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel
beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling. Oppsatte
prisestimater i rapporten er et ca. anslag for hva som kan
5 forventes av utbedringskostnader pa gjeldene bygningsdel.

Prisestimatet er ikke endelig, der kostnader for utbedringer kan
variere ved videre avdekning av konstruksjoner, materialvalg og

10
prisforskjeller mellom firmaer. Hvitevarer er ikke vurdert. Det
oppfordres med dette & innhente pris fra 2 til 3 aktgrer for
5 faktisk kostnad pa gnsket utbedringer. Der det er gitt TG 2 og
ikke et prisestimat anbefales a innhente et anbud for fremtidig
3 vedlikeholdskostnad. Det tas spesifikt forbehold med tanke pa
0o < forventningen av vurderte konstruksjoner, da eldre bygg ikke er
B 7GO0: ngen awik opp mot dagens forventning med tanke pa natidens
byggestandarder.
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awvik som ikke krever tiltak Oppsummering av avvik
TG2: Awik som kan kreve tiltak Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
. TG3: Store eller alvorlige avvik rapporten.
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. Enebolig
U LKD) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Anslag pa utbedringskostnad © Utvendig > Nedlgp og beslag Gi til side
4
@© utvendig > Vinduer Gatil side
3 © innvendig > Pipe og ildsted Galil side
2 © innvendig > Innvendige trapper Ga fil side
@  Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Gé til side
1
= @  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gé til side
0 <
| iddelbare kostnad
neen umiddelbare kostnader AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Tiltak under kr 10 000
. . Ga til side
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 @  Utvendig > Taktekking
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 e
@) Uutvendig > Veggkonstruksjon Gé til side
Q Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
@  Tiltakover kr 300000 @) Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
@ Uutvendig > Vinduer - 2 Gatil side
@) Utvendig > Dgrer Gé til side
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gé til side
balkonger

Oppdragsnr.: 18925-1782 Befaringsdato:  01.09.2025 Side: 7 av41



Hennisandvegen 39, 2150 ARNES Namo Takst og Radgivning AS
Gnr 148 - Bnr 11 Unnarennet 18
3228 NES 0687 OSLO  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

@ Innvendig > Overflater Ga til side
0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
@ Innvendig > Radon Ga til side
@ Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
@) Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
@) Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
@) Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
@) vatrom > 1.Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
o Vatrom > 1.Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
o Vatrom > 1.Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning
(1 Vatrom > 1.Etasje > Vaskerom > Overflater vegger og Gétilside
himling
@ vatrom > 1.Etasje > Vaskerom > Overflater Gulv Ga til side
0 Vatrom > 1.Etasje > Vaskerom > Sluk, membran og ~ Gatilside
tettesjikt
@) vatrom > 1.Etasje > Vaskerom > Ventilasjon Ga til side
o Vatrom > 2.Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling
Ga til side

Vatrom > 2.Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og
innredning

(-]
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1910 Ca byggear

Anvendelse
Bebodd av hjemmelshaver

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering
1983 Tilbygg Tilbygget entre, vaskerom og trapperom til kjeller.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket over inngjagsparti er besiktiget fra vindu i 2 etasje. @vrig tak er besiktiget fra bakkeniva. Siden taket
(takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig &
bevege seg ut pa taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som
en besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige

sikkerhetsforhold.

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

Konsekvens/tiltak
o Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende

konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

Nedlgp og beslag
Nedlgp og beslag av metall

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, noe som var krav pa byggemeldingstidspunktet.

 Det er avvik:

Det anbefales a etablere vannbrettbeslag for vinduer. Dette for & minske vedlikeholdsbehovet og stgrre beskyttelse mot fult rundt vindu.
Konsekvens/tiltak

¢ Det ma monteres sngfangere for a oppfylle byggearets krav.

* Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.
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Tilstandsrapport

Det mangler vannbrettbeslag. Bygningsdeler som ikke er korrekt installert, kan gi en redusert levetid med tanke tilgang av fukt, noe som kan fgre til
hyppigere behov for reparasjoner og vedlikehold. Etablere utkastere. Uten utkastere kan vann fra taket renne direkte ned langs bygningens fasade, noe
som kan fgre til fukt- og vannskader pa vegger og fundament. Paregnelig med stedvis utskiftninger med tanke pa alder for a unnga ungdig fuktbelastning

pa ytre veggkontsrusksjoner og fukt fra grunn.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Veggkonstruksjon
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning har staende bordkledning fra 1930 og 1983.

Vurdering av awvik:
¢ Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Konsekvens/tiltak
¢ Rateskadet trekledning ma skiftes ut.
* Rateskader i bordkledningen kan fortsette a utvikle seg bade i tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon, dersom en ikke foretar

tiltak.
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Tilstandsrapport

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon med bordet undertak.

Vurdering av avvik:
* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.
* Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
o Lufting/ventilering bgr forbedres.

Det var ingen klare tegn til kondensskader pa kaldtloft befaringsdagen og derfor ingen tegn til skade. Det gjgres oppmerksom pa at det er viktig at det er
god lufting i konstruksjonen og derfor anbefales det ytterligere noe mer luftespalte ut mot raft der det er delvis tett for a unnga kondens i konstruksjonen.
Dampsperre pa eldre hus er ikke med dagens tetthet og varmluft kan ofte sige opp pa kaldtloftet og kondens kan skapes. Derfor er det viktig med god
lufting av konstruksjonen. Musesperre pa eldre konstruksjoner ma etableres med netting eller lignende for a unnga mus pa loft.
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Tilstandsrapport

Vinduer

Kjellervindu med jernramme og enkelt glass.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist et betydelig antall vinduer med punkterte eller sprukne glassruter.

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
Det er flere kjellervinduer med sprekte glass.

Konsekvens/tiltak
* Vinduer med punkterte/sprukne glass ma paregnes skiftes ut, enten hele vinduet eller kun selve glassene.

* Det ma foretas lokal utbedring.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

(32 Vinduer -2

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 1983 Kilde: Produksjonsar pa produkt

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

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.
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Vinduene har tiltenkt funksjon, men darlig isolasjonsevne og ma regnes med & skiftes ut over tid.

Vinduer - 3

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass fra 2025 og 2021 i letajse.

Arstall: 2025 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Darer

Bygningen har malt hovedytterdgrer

Vurdering av avvik:
* Utvendige beslagslgsninger er ikke fagmessig utfgrt.

Konsekvens/tiltak
 Belistning/vannbrett ma utbedres og overganger tettes.

(32 Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Terrasse ved inngnagsparti. Trekonstruskjon.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Konsekvens/tiltak
 Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.
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INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett, laminat, betong og fliser. Veggene har tapet, trepanel, malte plater og betong. Innvendige tak har trepanel og
himlingsplater. Boligen har blitt betydelig oppgradert fra 2003-2018. Noe oppgraderinger er gjort mellom 2019-2022.

Vurdering av awvik:
 Det er avvik:

Det er noe gjenstaende listing og overflater i bod i 2 etasje. Stedvis noen merker pa vegger etter handtak pa dgr og hakk pa parkett i 1 etasje. Det er synlig
noe heksesot pa ytterhjgrne i spisestue.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det er ingen konsekvens da parkett vurderes a ha tiltenkt funksjon. Parkett ma repareres med reparasjonsvoks lokalt, slipes eller byttes for a lukke avviket.
Noe gjenstaende listing pa vaskerom og innredning i bod i 2 etasje bgr gjgres ferdig. Stgvkondens og heksesot kan komme av lav temperatur kombinert

med hgy luft fuktighet pa overflaten og inne i vegg. Dette er som oftes tegn pa noe begrenset isolasjon i vegg. Ved etterisolering er som oftest ikke noe
som kommer tilbake etter maling av overflate.
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Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller er av trebjelkelag i 2 etasje og murte hvelv for etasjeskille i 1 etasje.

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

¢ Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Det er noe knirk i gulv og stedvis noe svikt i gulv i 1 etasje der det er lagt tilfrarergulv oppe pa murt etasjeskille.

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

Radon

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

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

For naermere opplysninger kan vedlagt link si noe om det er stgrre verdier i omrade der boligen ligger. https://geo.ngu.no/kart/radon

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Radon er en type gass som kan vaere kreftfremkallende ved hgy eksponering over tid.

Pipe og ildsted
Boligen har mursteinspipe. Etablert vedovn i kjeller, etasjeovn i spisestue og innsatspeis i stue.

Vurdering av avvik:

¢ Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale er for liten.
¢ Pipevanger er ikke synlige.

¢ Det er avvik:

Det er hull i pipe i kjeller som ikke er tettet etter tidligere rgykrer.

Konsekvens/tiltak
¢ Pipevanger ma gjgres tilgjengelig.
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o Tiltak:

 Stgrre avstand til brennbart materiale ma lages.

Hull ma tettes for a unnga fare for brann og rgykutvikling. Det anbefales en gjennomgang for teknisk tilstand av piper og sotluker for pipe ved teknisk rom.
Pipelgp har en brukstid pa over 20 ar. Gjennomgang for tilstand fra stedlig brann og feiervesen anbefales.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

 Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Konsekvens/tiltak
* Det paviste fuktniva gir grunn til 3 overvake konstruksjonen jevnlig for a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga fuktskader.

Det er fritt eksponert mur i yttervegger som ligger under terreng. Det er stedvis noe saltutslag med hgyere fuktverdier ved sgk pa disse veggene. Det er
ingen konsekvens for store skader pa disse stedene da vegger ikke er dekke til med utforet vegger eller annet. Det er en god Igsning at det er fritt
eksponerte vegger, slik at konstruksjonen far puste. Konstruksjonen fungerer med dagens bruk, men ventilering av rommene ma utbedres for bedre
gjennomlufting.
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@G Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp.

Vurdering av avvik:

* Det er ikke montert rekkverk.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

» Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
Det mangler rekkverk i kjellertrapp.

Konsekvens/tiltak

* Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder opp til dagens krav.
¢ Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

¢ HandlIgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

Rekkverk ma etableres for a unnga fallskader.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Innvendige dgrer

Malte profilerte innerdgrer

Arstall: 2003 Kilde: Eier
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VATROM

1.ETASIJE > BAD
Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Arstall: 2003 Kilde: Eier

1.ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har panel med downlights.

Arstall: 2003

1.ETASJE > BAD
(32 overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har vannbéren gulvvarme. Det er malt ca 8 mm hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel til topp slukrist.

Arstall: 2003

Vurdering av avvik:

¢ Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til sluk.

 Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

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

 Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

Det er noe vann som ligger igjen pa fliser etter vanntest inne i dusjsonen. Det er tett mellom dusjvegg, og deler av gulv har ikke direkte avrenning til sluk.
Gulv utenfor dusjvegg er i vater.

Konsekvens/tiltak
* Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medfgre stdende vann pa gulvet, vann som ikke

ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.
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* Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det overvikes ngye f@r eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar. Dette ma

en foreta tiltak for, for a begrense utviklingen.

1.ETASIJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og banemembran med ukjent utfgrelse

Arstall: 2003 Kilde: Eier

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

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa flis og membranarbeider og hva som er brukt av godkjent materiale.

Konsekvens/tiltak
* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe

som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Dokumentasjon pa utfgrt arbeider bgr fremlegges hvis dette er mulig.

"‘I

1.ETASIE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med heldekkende servant og 2 speilskap. veggmontert toalett og innfeltbare dusjvegger/hjgrne i herdet glass. Det innebygget

dusjsarmaturer i vegg i dusjsonen.

Arstall: 2003 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
 Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
* Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid uten 3 bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i omkringliggende

byggematerialer.

1.ETASJE > BAD

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.
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Arstall: 2003 Kilde: Eier

1.ETASIE > BAD
(3D Tilliggende konstruksjoner vitrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Gang.

Arstall: 2003 Kilde: Eier

1.ETASJE > VASKEROM
Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Arstall: 2003 Kilde: Eier

1.ETASJE > VASKEROM
Overflater vegger og himling

Veggene har panel/tgmmer. Taket har himlingsplater.

Arstall: 2003 Kilde: Eier

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

Utslagskum er etablert ved vindu.

Konsekvens/tiltak
* Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.
* Dersom det ikke gjgres tiltak, kan dette medfgre oppfukting, oppsvelling og forringelse av materialer over tid og fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.
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1.ETASJE > VASKEROM
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har vannbéren gulvvarme. Det er malt ca 11 mm hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel til topp slukrist.

Arstall: 2003 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

 Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.
Det er noe motfall mot dgr. Noe av gulv i vater og lokalt fall rundt sluk.

Konsekvens/tiltak
o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke

risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

1.ETASJE > VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Arstall: 2003 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:

e Det er rundt sluk pévist en ikke-fagmessig utfgrelse av membran/tettesjikt/klemring.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

Membran er ikke klemt til klemring i sluk.

Konsekvens/tiltak

* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

¢ Konsekvensene av ikke-fagmessig utfgrelse rundt sluk og klemring pa vatrom kan medfgre lekkasjer og fuktskader.

1.ETASJE > VASKEROM
Saniteerutstyr og innredning
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Rommet har malt innredning med benkebeslag av stal og utslagskum og opplegg for vaskemaskin.

1.ETASJE > VASKEROM
Ventilasjon
Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

* Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
* Dersom avviket ikke utbedres vil det vaere fare for darlig luftskifting og resultere i hgy luftfuktighet og utvikling av skader.

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

o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

1.ETASJE > VASKEROM
(3D Tilliggende konstruksjoner vitrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Vaskerom.

Arstall: 2003 Kilde: Eier

2.ETASIE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Arstall: 2018 Kilde: Eier
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2.ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har panel med downlights.

Arstall: 2018 Kilde: Eier

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

Badekar er etablert ved vindu.

Konsekvens/tiltak
¢ Dersom det ikke gjgres tiltak, kan dette medfgre oppfukting, oppsvelling og forringelse av materialer over tid og fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

* Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

De fleste vannskader i vatrom skyldes utettheter rundt gjennomfgringer i gulv og vegg, samt manglende fall til sluk (Veiledning til byggteknisk forskrift, §
13-15). Et vindu i vat sone kan veere utsatt for vannsprut og fuktighet, noe som kan fgre til lekkasjer hvis det ikke er riktig installert og forseglet.

Det er viktig @ bruke materialer som taler fuktighet og vannsprut. Vinduet bgr veere laget av materialer som ikke tar skade av vann, og det bgr veere godt
forseglet for a forhindre vanninntrenging.

2.ETASIE > BAD

= Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har vannbéren gulvvarme. Fall mot sluk er malt til 20mm underkant terskel og inne i dusjnisjen. Det er fall 1:100 for hele gulvet
etter preakseptrert Igsning TEK 17.

Arstall: 2018 Kilde: Eier

2.ETASJE > BAD
50 sluk, membran og tettesjikt

Det er 2 plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Arstall: 2018 Kilde: Eier
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2.ETASJE > BAD
Saniteerutstyr og innredning
Rommet har innredning med heldekkende servant. Speilskap med belysning, veggmontert toalett, frittstdende badekar og dusjvegger i herdet glass.

Etablert dobbel dusj i dusjnisje.

Arstall: 2018 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
 Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
« Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid uten 4 bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i omkringliggende
byggematerialer.

2.ETASIE > BAD

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.

Arstall: 2018 Kilde: Eier

2.ETASJE > BAD
(35D Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Gang.

KI@KKEN

1.ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Kjpkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av stein. Det er integrert hjgrnekjgleskap, oppvaskmaskin, gass platetopp, integrert
vinskap. Innebygget micro og stekeovn. Kjgkkengy med spiseplass.
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1.ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(32 vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i rgrskap.

Arstall: 2002 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

* Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til sluk eller annen kompenserende Igsning.

® Rgrkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger er ikke merket.

Det er ikke sluk i gulv eller kontrollert avrenning for vann ved en lekkasje, det samme gjelder fordelerstamme for vannbaren gulvvarme. Det er ikke

kontrollert i fordelerskap i 2 etasje. Det ma skaffes ngkkel og naermere undersgkelser av dette skapet. Det er ikke synlig kontrollert avrenning for
fordelerskap pa vaskerom. Det er ikke etablert tettemuffer i enden av vannrer i benker.

Konsekvens/tiltak
® Rgrkurser pa rgr-i-rgr system bgr merkes.

* Det bgr foretas tiltak pa anlegget som sikrer bedre Igsning pa eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system.

Det anbefales en gjennomgang av anlegget for a rydde opp noe i avvik. Det tas spesifikt forbehold om avvik som eventuelt skulle komme frem ved videre
undersgkelser inne i fordelerskap. Eventuelle avvik ma bekostes av kjgper.
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Fordelerstamme i kjeller.

Fordelerskap pa \/askerom. Fordelerskap Fordelerskap for rgr i rgr pa vad i 2 etasje.

Vannledninger - 2

Innvendige vannledninger er av kobber.

Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.

Arstall: 2002 Kilde: Eier

Ventilasjon
Boligen har naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Det er ikke tilfredsstillende ventilasjon i bygget ut fra dagens forventning til luftkvalitet. Kjeller er noe fuktig i nedre del av grunnmuren og det er spesielt
viktig at ventilasjonen i kjeller er tilfredsstillende .

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

 Ventilasjonslgsningen ma utbedres.

Varmtvannstank
Varmtvannstanken er pa ca. 300 liter. 200 liter for varmtvann og 100 liter for el kjele til vannbaren varme.

Arstall: 2003 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

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

Andre installasjoner
Det er etablert gass stekeplate pa kjgkken.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Det er ikke etablert gassalarm for installasjonen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma etableres gassalaram med tanke pa gasslekkasje og helse og sikkerhet.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Vannbaren varme

Det er etablert vannbaren varme i gulv i 1 og 2 etasje. Det er ikke vannbaren varme i kjeller eller i omkledningsrom i 2 etasje ut fra eiers opplysning.
Varmepumpen er av typen luft til vann (CTC). Varmepumpen er fra 2023.

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

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

2 Sikringsskap med automatsikringer. Skap plassert i kjeller og bod i 2 etasje. Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det
lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til a foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er
vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder pa niva 1. El-anlegget kan ha skjulte feil og mangler som en slik
forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av
registrert elektrovirksomhet.

Antatt normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Sporsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
0 Det er ikke kjent med historikk siden 1930, hva som er gjort av oppgraderinger.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?

Ukjent

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det vaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Ja

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja
Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Ja

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Nei

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det er liten kunnskap om anlegget og det synlig noen avvik med tanke pa uisolerte ledninger pa bad i 1 etasje.

Generell kommentar
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3228 NES

Tilstandsrapport

Det anbefales alltid en gjennomgang av anlegget med tanke pa anleggets alder og det ikke foreligger kunnskap om anlegget. Med bakgrunn i NS3600
kreves det utfgrt el-kontroll av fagperson for & fa TG1 pa anlegget. TG2 gis som fglge av manglende dokumentasjon/manglende el-kontroll. Det tas
spesifikt forbehold om at det ikke er gjort endringer som krever dokumentasjon etter at anlegget er godkjent. Skjulte feil og mangler for anlegget er ikke

kontrollert.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

(33 Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pad retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rédgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik

veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan vaere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller rddgivning.

Det er etablert rgykvarsler og brannslukningsapparat.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av leirholdige masser.
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Tilstandsrapport

Fuktsikring og drenering

Punktet mé sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Det er synlig grunnmursplast pa yttersiden som fuktsikring.

Vurdering av avvik:
* Det er ut ifra observasjoner pavist indikasjoner pa at drenering/tettesjikt har begrenset effekt.

Deler av grunnmursplasten ligger under terreng.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Utbedre grunnmursplasten med klemlist og fa denne over terreng. Ved utette overganger av grunnmursplast er det ekstra belastning med fukt mot
grunnmuren og kan gi fukt i mur innvendig. Se gvrig vurdering for rom under terreng.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur og teglstein. Det er stgpt dekke mot grunnforhold. Dette vurderes a vaere stgpt i etterkant rom for rom i kjeller.

Vurdering av awvik:
¢ Det er avvik:

Det mangler teglstein pa ett ytterhjgrne og det er 1 stein som er gdelagt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr ettermures pa ytterhjgrne for & ha godt nok anlegg for ytterhjgrne. Skifte stein som er gdelagt. Etterfuge/spekke der denne er Igs.

..~ Grunnmur og fundamenter - 2

Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker pa utbygget del for trapperom til kjeller. Det er saleblokk under grunnmur av blokker.

Terrengforhold
Flat tomt.

Vurdering av awvik:
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Tilstandsrapport

* Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.
Det kan forekomme at vann ikke renner tilfredsstillende bort fra boligen ved flate tomter. Et fall pa minimum 1:15 i en bredde av minst en meter rundt
huset anbefales. Det vil si at terrenget skal ligge minst 7 cm lavere én meter ut fra huset enn inne ved grunnmuren.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Det bgr foretas justeringer der tomt heller mot huset for & unnga ungdig fuktbelastning mot grunnmur og krypkjeller.

Utvendige vann- og avilgpsledninger

Utvendige avilgpsrgr er av plast. Utvendige vannledninger er av plast (PEL) Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger og er fra 2003. Avigp er
fra 2003. Det er etablert pumpekum fra tomten og ut til offentlig nett i 2024. Det tas spesifikk forbehold om tilstand av vann og avlgpsrgr som beskrevet,

da disse er skjult under boligen. Alder er derfor en indikasjon om tilstanden pa rgrene.

Arstall: 2003 Kilde: Eier
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Bygninger pa eiendommen

Garasje

Anvendelse

Byggear Kommentar

Standard

Vedlikehold

Beskrivelse

Etablert garasje med enkelt bindingsverk av tre. Etablert mot grunnforhold og med tregulv. Plassbygget taksperrer med bordet
undertak og takstein som tekking. Utvendig staende lavepanel og plassbygget laveport. Det anbefales alltid en
tilstandsvurdering utover nevnte beskrivelse. Ytterligere undersgkelser tilfgres kjgper.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
330 m?/330 m Kr 7 000 000
Enebolig: Entré, 3 Gang, Stue, Spisestue, TV-stue, 3 Vurdering av hva verdien er i det apne
Trapperom, 2 Bad, Vaskerom, Kjgkken, 3 Soverom, eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
Walk-in closet, Allrom, 4 Bod, 2 Teknisk rom det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.
Andre bygg: Garasje

Bruksareal andre bygg: 54 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.
Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 7 000 000

Kr 7 050 000

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

Konklusjon markedsverdi 7 000 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

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

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESG).  TOTALPRIS M2 PRIS
Tverrvegen 4,2150 ARNES
227 m? 1922 4 sov 26-02-2025 5900 000 5 600 000 5 600 000 28 000
, Hesteskoen 82150 ARNES
184 m? 1968 4 sov 5850000 26712
3 Gamle Kongeveg 33,2166 OPPAKER
192 m? 1926 4 sov 15-07-2025 5190 000 5150 000 5150 000 26 410
4 Nes kirkeveg 34,2160 VORMSUND
195 m? 1947 3 sov 17-08-2025 4990 000 5500 000 5500 000 25000
Hennisandvegen 39,2150 ARNES
5 ) 09-10-2019 5300 000 5000 000 5000 000 22026
227 m 1910 3 sov

Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan vaere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne vaere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Beregninger

Arlige kostnader

Offentlige avgifter og eiendomsskatt. Kr. 12 855

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 13 000

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 9 650 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 4 690 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 4 950 000
Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr.

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. -

Sum teknisk verdi - Garasje Kr.

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 4 950 000
Tomteverdi

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

Normal tomteverdi Kr. 2 100 000

Beregnet tomteverdi Kr. 2100 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 7 050 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

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

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Garasje

Soverom

Soverom bz

BRA-| ) )
j Bod [l / jnnglasset ~ L srab

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa 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 ser ut til a veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer

Oppdragsnr.: 18925-1782

Befaringsdato:

01.09.2025

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-j, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.

Side: 35 av 41

93



94

Hennisandvegen 39, 2150 ARNES
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3228 NES
Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
1.Etasje 122
2.Etasje 98
Kjeller 110
SUM 330
SUM BRA 330

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

1 Etasje Entré, gang, stue, spisestue, t.v-stue,
trapperom, bad, vaskerom, kjgkken
Trapperom, gang, soverom, soverom 2,

2.Etasje soverom 3, bad, walk-in closet, allkove
rom, bod

Kieller Trapperom, gang, teknisk rom, teknisk

! rom 2, bod, bod 2, bod 3
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:
rominndelingen er ut fra opprinnelige tegninger.

Brannceller

Namo Takst og Radgivning AS
Unnarennet 18

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:
Garasje

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
1. Etasje 54
SUM 54
SUM BRA 54

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

1. Etasje

Oppdragsnr.: 18925-1782

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Garasje, bod, bod 2

Befaringsdato:  01.09.2025

N[

0687 OSLO Norsk takst
sum  Terrasse- ((7$ ::)Ikongareal
122 12
98
110
12

Innglasset balkong

Ssum

54

(BRA-b)

Det foreligger kun tegninger for 1 etasje med pabygg. Det er ikke fremlagt tegninger for hele bygget og det er ikke kjent om

[Jua Nei
[Ja Nei
[Jua Nei

Terrasse- og balkongareal
(TBA)

Innglasset balkong

(BRA-b)
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Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 228 102
Garasje 0 0
Kommentar
Enebolig Bod i 2 etasje og boder og teknisk rom i kjeller er benevnt som S-rom.
Garasje

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
01.9.2025 @yvind Namo Rgnning Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3228 NES 148 11 0 2867.6 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Hennisandvegen 39

Hjemmelshaver
Mathisen Helle, Sandbekklien Morten Fjeldstad
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Hennisandvegen 39, 2150 ARNES
Gnr 148 - Bnr 11
3228 NES

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Namo Takst og Radgivning AS
Unnarennet 18
0687 OSLO

N ||

Norsk takst

Enebolig beliggende i Hennisandvegen ved Husmo i Nes kommune. Landlig beliggenhet med ca. 3-4 km. til barnehager og skoler i alle trinn pa

Runni.

| neeromradet er det turmuligheter innover i skogen som f.eks Rgssasen eller rundt mange vann som Veslesjgen, Sagstusjgen og omradet
rundt Dragsjgen . | tillegg er det rekreasjonsarealer langs Glomma. Det gar en tursti fra Hennisand langs Glomma og ned til sentrum.

Adkomstvei
Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet privat vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade avsatt til LNF-omrade i kommuneplanen (landbruk, natur, fritid).

Om tomten

Tomten er pent opparbeidet med plen og beplantning. Gruslagt gardsplass.

Tinglyste/andre forhold
Tinglyste/andre forhold er ukjent

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar

5000 000 2019

Forsikring

Selskap Avtalenr
Tryg Forsikring 8555774

Kommentar

Oppdragsnr.: 18925-1782

Befaringsdato:

Type

Fullverdi

01.09.2025

Forsikringssum Arlig premie
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato
Egenerklaering 09.09.2025

Brukstillat./ferdigatt.

Eiendomsverdi.no
Eier
Grunnbokutskrift

Megler

Tegninger

Situasjonskart

Vann- og avlgpsverk

Revisjoner

Versjon Ny versjon
1 09.09.2025
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Kommentar

Boligen er kun registrert som tatt i bruk i
kommunen. Nes kommune har ingen
dokumentasjon om nar bebyggelsen er
oppfert.

Kommentar
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Unnarennet 18
0687 OSLO Norsk takst

Namo Takst og Radgivning AS ‘ I I

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsd en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

* Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i) Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fplgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Iannsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
underspkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 18925-1782

Befaringsdato: 01.09.2025

i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

* Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

¢ Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

¢ Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale &
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

 Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

o Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

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

* Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

¢ Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

o Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

¢ Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

* Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 18925-1782
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beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for @ kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklaering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/AV6824

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Ames

Oppdragsnr.

1207250072

Selger 1 navn Selger 2 navn

Helle Mathisen Morten Fjeldstad Sandbekklien

Hennisandvegen 39

Poststed
ARNES 2150

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar 2019

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B

Antall maneder | 10

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Tryg |
Polise/avtalenr. | 8555774

Spegrsmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [Jva

Initialer selger: HM, MFS
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10

1"

12

13

14

15

16

17

18

19

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [1ua

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Ny kloakk pumpestasjon med tilknytning til offentlig anlegg.
Arbeid utfert av | NVG rarleggerfirma AS Fenstad

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, avrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

M Nei [Jua

Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

[ Nei Ja

Beskrivelse Mus

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har vaert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

M Nei 1 Ja

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ Ja

Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

M Nei 1 Ja

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfere endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [ Ja
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20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrerende eiendommen?

M Nei [ Ja
21  Er det foretatt radonmaling?
M Nei [JJa
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei [ Ja
23  Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?
M Nei [ Ja
24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
M Nei 1 Ja

Initialer selger: HM, MFS
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Grunnkart

Nes kommune

Eiendom: 148/11
Adresse: Hennisandvegen 39
Dato: 12.08.2025

Malestokk: 1:1000

/

UTM-32

W Eiendomsgr. ngyaktig <= 10 cm
W Eiendomsgr. middels neyaktig >10<=30 cm

W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm

W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite noyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss noyaktighet

=== Eiendomsgr. omtvistet
W s w Hielpelinje veikant

W ww ws Hielpelinje punktfeste

== wu = Hjelpelinje vannkant

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

105



106

\ Kommuneplankart
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Eiendom: 148/11
5 Adresse: Hennisandvegen 39 i
Dato: 12.08.2025 UTM-32
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Kormmunepian-Landbruk-,natur- og friluftsfc
LNFR-areal - ndvarende

Kommunepfan Hensynsoner (PBL2008 §11-
Faresone - Ras- og skredfare
Faresone - Hgyspenningsanlegg (ink hgysper

P o Angitthensynsone - Hensyn landskap
Kommunepian-Linje- og punktsyrboler(PBL
-~ Faresone grense
- Angitthensyngrense

Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
B Planomrade

_77T Turvegfturdrag - framtidig
J\ Jernbane - ndverende
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Reguleringsplankart N
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Adresse:  Hennisandvegen 39
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Nabolagsprofil

Hennisandvegen 39

Offentlig transport
& Husmo 4 min %
Linje 451 0.4 km
8 Ames stasjon 7 min &
Linje F1,R14 4.7 km
»  Oslo Gardermoen 35 min &
Skoler
Arnes skole (1-7 kl.) 4min &
301 elever, 15 klasser 3.17km
@stgard skole (1-7 kl.) 6 min &
138 elever, 9 klasser 5.9 km
Runni ungdomsskole (8-10 kl.) 4 min &
386 elever, 23 klasser 3 km
Nes videregaende skole 5min &
600 elever, 39 klasser 3.9km
Hvam videregdende skole 14 min &
300 elever, 14 klasser 10.7 km

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 33% ibarnehagealder
B 59% 6-12 ar
B 8% 16-18 ar

Aldersfordeling

26.5%
55%
14.5%
16.5%
187 %
21.2%

7.2%

&
~

M |

2.4 %

s

441 %
41.4 %
38.9%

183 %

32
N
N
-

10.6 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
[l Grunnkrets: Husmo 170 65
I Kommune: Nes 23898 10429
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Runni idrettsbarnehage (0-5 ar) 4 min &
94 barn 3.5km
Arnes kulturbarnehage (1-5 &r) 5min &
102 barn 3.8 km
Espira Klgverenga barnehage (0-5 ar) 7 min &
93 barn 5km
Dagligvare
Bunnpris Arnes 5min &
Post i butikk 4.2 km
Coop Mega Arnes 5min &
PostNord 4.2 km
Sport
® Armes skole - ballbinge 4min &
Ballspill 3.1 km
@ Nye Runni Ungdomsskole 4 min &
Aktivitetshall, ballspill 3.1 km
& Atletico Neshallen 5min &
& Spenst Arnes 7 min &
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa 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 2025
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Skal du kj@pe eller selge bolig?
Da kan jeg hjelpe deg - ta kontakt!

Hos Aktiv pa Arnes finner du en lokal megler med lang erfaring.
For oss er det viktig at du som kunde skal fgle deg ivaretatt gjennom hele
prosessen. Ta kontakt for en uforpliktende samtale.

Wenche Aa. Roterud / 990 18 195 / wr@aktiv.no / Radhusgata 10, 2150 Arnes

akuv.
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Aurskog

_SPAREBANK

Velkommen til banken med hjerte for kundene,
lokalt naeringsliv og gode lokalsamfunn.

Hos Ashild, Anders, Lars, Alf Marius, Anita, Lars F. og Hilde
far du god og personlig radgivning tilpasset ditt behov.

Vi samarbeider tett med Aktiv Arnes og sammen gjgr vi
boligprosessen trygg og enkel for deg. Ta kontakt med oss for
en hyggelig prat i Arneskvartalet.

Telefon: 63 85 44 40
Nettside: ~ www.aurskog-sparebank.no
Aurskog | Bjgrkelangen | Arnes | Jessheim | Sgrumsand | Askim | Gjgvik




Skal dv kjgpe bolig?

Boligkjap er en av de starste
investeringene du gjar i livet.
Fa noen gode rad pa veien!

Vare radgivere har god
lokalkunnskap og kan bidra
med god helthetlig
radgivning rundt dine bank-
og forsikringsbehov.

Kontakt oss i dag!

63 85 70 70 - post@hsbank.no < hsbank.no &

Setskog < Hemnes « Loken ¢ Bjgrkelangen H@LAND: SETSKOG
SPAREBANK

13
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R 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 kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt 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 szerskilt tilpasset».

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

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

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

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

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



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
‘l FORBRUKERRADET @ El‘a]a‘ngggmsmaglarfurbund

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Hennisandvegen 39 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
2150 ARNES Saksbehandler: Wenche Roterud
Telefon: 990 18 195
Oppdragsnummer: E-post: wenche.roterud@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



