Rugdeveien 6, 1850 MYSEN

Nyere flott leilighet med attraktiv
beliggenhet. Solrik terrasse m/
vakker utsikt. Garasjeplass.
IN-ordning.
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Daglig leder - Eiendomsmegler MNEF

Tone Johnsrud

Mobil 907 75 346
E-post  tonejohnsrud@aktiv.no

Aktiv Mysen og Rakkestad
Storgata 2, 1802 ASKIM. TLF. 69 89 91 57

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Fellesgjeld:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:

Rugdeveien 6

Kr 4 150 000,

Kr 747 976,-

Kr 1 350,

Kr 4 899 326

Kr 9 008-

Anita Fjellengen
John Roar Fjellengen

Andelsleilighet
Andel

2019

92/98 kvm
6143 m?

2

3

Gnr. 157, bnr. 85
.

1113240005

Nyere flott leilighet med
attraktiv beliggenhet.
Solrik terrasse m/vakker
utsikt. Garasjeplass.

Vihar gleden av & presentere denne flotte leiligheten pa Mysen.
Innhold:

1. etasje: Bad, bod m/opplegg til vaskemaskin, stue/kjgkken med
utgang til solrik terrasse pa 23 kvm, 2 soverom, entré.

Parkering pa oppmerket plass i parkeringskjeller. Egen bod i kjeller,
tilhgrende leilighet.

Attraktiv beliggenhet. Gangavstand til alle sentrale funksjoner som
butikker, skoler, barnehager og offentlig kommunikasjon. | naerheten
finner man populeere turomrader som Helsestien langs Mysenelva og
Heytorp fort, og det er heller ikke langt til Trgmborgfjella, som utover
merkede turstier ogsa har bade- og fiskevann. | Mysen sentrum er
skoler, offentlig kommunikasjon og et rikt utvalg av fasiliteter og
servicetilbud. Jevnlig tog- og bussavganger mot Oslo. (ca. 55 minutter
til Oslo S, med nye Follobanen).
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i:92 m?

BRA - e: 6 m?

BRA totalt: 98 m?
TBA: 23 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-i: 92 m?
BRA-e: 6 m?

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
23 m?

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
6143 m?

Tomtebeskrivelse

Andel av felles, eiet tomt pa 6 143 m2. Eiendommen er dels skrdende og dels flat,
opparbeidet med plenareal og diverse beplantning. Det er asfalterte adkomstveier og
parkeringsplass. Ellers lekeplass samt div. sittegrupper. Parkering skjer i
parkeringskijeller, eller pa felles gjesteparkeringsplass.

Beliggenhet

Eiendommen ligger like utenfor Mysen sentrum. Fra boligen er det gangavstand til alle
sentrale funksjoner som butikker, skoler, barnehager og offentlig kommunikasjon. I
neerheten finner man populeaere turomrader som Helsestien langs Mysenelva og
Hegytorp fort, og det er heller ikke langt til Tremborgfjella, som utover merkede turstier
ogsa har bade- og fiskevann. | Mysen sentrum er skoler, offentlig kommunikasjon og et
rikt utvalg av fasiliteter og servicetilbud. Fra Mysen stasjon er det jevnlig tog- og
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bussavganger mot Follo og Oslo (ca. 55 minutter til Oslo S,
med nye Follobanen).

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Bygningssakkyndig
Moen Takst AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Borettslagsleilighet med beliggenhet i 1. etasje (bod i underetasje). Bygningen ble
oppferti 2019. Vinduer har rammer og karmer av tre. Vindusglass har 2- og 3-lags
isoler -/energiglass fra byggedret. Leiligheten fremstar med en bra standard pa
innredninger og utstyr. Kjgskken med apen lgsning mot stue, hvor det er plass til
spisegruppe. Innredningen er fra byggearet, type Sigdal kjgkken, og har slette, lyse
fronter og laminerte benkeplater. Kjgkkenet er utstyrt med integrerte hvitevarer fra
Siemens, som komfyr, induksjonstopp, mikrobglgeovn og oppvaskmaskin samt kjgle-
og fryseskap. Bad fra byggearet, med flislagte overflater pa vegger og gulv. Badet er
innredet med servantinnredning med slette, lyse fronter, overhengende speil, belysning
og tilhgrende sideskap, dusj samt vegghengt toalett. Leiligheten fremstar i all
hovedsak i en normal stand og forfatning, dog pavist enkelte avvik befaringsdagen.

Verditakst
Kr 4 150 000

Innhold

1. etg.:

Bad, Bod m/opplegg til vaskemaskin, stue/kjgkken , 2 soverom, entré.
Terrasse pa ca. 23m?, med tilgang fra stue/kjokken.

Bod i u. etg.

Standard

UTVENDIG

Vinduer:

Vinduer har rammer og karmer av tre.

Vindusglass har 2- og 3-lags isoler-/energiglass fra byggearet. Vinduer fremstar i
normal stand og forfatning med alder tatt i betraktning. De ser ut til & opprettholde sin
tiltenkte bruksfunksjon, uten tegn til vesentlig slitasje eller skade som pavirker
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funksjonaliteten. Vinduenes tilstand anses som forventet for deres alder og bruk.

Dorer:

Ytterdgr fra byggearet.

Terrassedgr med isolerglass fra byggearet - Utvendige dgrer viser normal bruksslitasje,
uten tegn til stgrre avvik eller skader som ble registrert pa befaringsdagen. Dgrene
fungerer som forventet, med slitasje som er alders- og bruksmessig normal.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger:

Terrasse pa ca. 23m?, med tilgang fra stue/kjokken. Av materialer er det lagt
betongheller mot grunnen. Rekkverk og glassfelt mot begge ender av terrassen. Det er
montert stikkontakt og belysning samt markise som er motorisert pa terrassen.

INNVENDIG

Overflater:

Gulv: 3-stavs lystonet eikeparkett i stue/kjgkken, gang og soverom. Fliser i bad.
Vegger: Sparklede og malte plater. Fliser i bad.

Himlinger: Sparklede og malte plater.

Etasjeskille/gulv mot grunn:

Etasjeskiller er av betongdekke. Foretatt kontroll av planhetsavvik i etasjeskillet, malt
ca. 14 mm avvik i entré. Lokalt ble det malt 9 mm over 2 meter i samme rom. | stue/
kjgkken ble det malt ca. 12 mm avvik.

VATROM

Generell:

Bad fra byggearet, med flislagte overflater pa vegger og gulv. Badet er innredet med
servantinnredning med slette, lyse fronter, overhengende speil, belysning samt
tilhgrende sideskap. Dusjen er plassert i hjgrnet og har dgrer i glass, dusjarmaturet er
handholdt. Videre er det montert vegghengt toalett. Det er lagt vannbaren varme i
gulvet, som varmer opp rommet. Badet ventileres via ventil som er tilkoblet balansert
ventilasjon. Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: FDV.

Sluk, membran og tettesjikt:

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

TG 2: Det foreligger ikke tilstrekkelig dokumentasjon for vatrommet, manglende FDV.
Dette gjor det vanskelig a verifisere om vatrommet er bygget i henhold til gjeldende
forskrifter og standarder, samt om ngdvendige fuktsikringstiltak er pa plass. Mangelen
pa dokumentasjon kan ogsa skape usikkerhet rundt kvaliteten pa utferelsen.
Konsekvens/tiltak: Mangelen pa dokumentasjon skaper usikkerhet rundt vatrommets
utfgrelse og om det er i samsvar med gjeldende forskrifter, seerlig nar det gjelder
fuktsikring.

Saniteerutstyr og innredning:
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Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og dusjvegger/
-hjgrne.

TG 2: Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjere lekkasje fra
innebygget sisterne. Det foreligger ingen dokumentasjon for innebygd sisterne, og
typen er ukjent. Videre er det ikke etablert en Igsning som synliggjgr lekkasjevann
under det vegghengte toalettet.

Konsekvens/tiltak: Fremvis dokumentasjon pa Igsningen eller monter lekkasjestopper
som synliggjer lekkasjevann. Uten tiltak kan skjulte lekkasjer fgre til skader pa
bygningsdeler og gkte reparasjonskostnader.

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon.

TG 2: Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dor.
Konsekvens/tiltak: Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte
ved dgr e.l. For a lukke avviket bgr bedre tilluft til vatrommet etableres, for eksempel
med en ventil eller dgrspalte som gir tilstrekkelig luftstrgm. Dette vil sikre at fuktighet
transporteres ut og ventilasjonen fungerer effektivt. Uten tiltak kan manglende
lufttilfgrsel fgre til opphopning av fukt.

KJBKKEN:

Kjokken med apen Igsning mot stue, hvor det er plass til spisegruppe. Innredningen er
fra byggearet, type Sigdal kjgkken, og har slette lyse fronter og laminerte benkeplater.
Kjgkkenet er utstyrt med integrerte hvitevarer fra Siemens, som komfyr,
induksjonstopp, mikrobglgeovn og oppvaskmaskin samt kjgle- og fryseskap.
Kjokkenvasken av rustfritt stal, er nedsenket i benkeplaten og inneholder vaske- og
skyllekum. Det er montert belysning og det er lagt fliser mellom skapene. Kjgkkenet er
i tillegg utstyrt med komfyrvakt og lekkasjestopper etter byggetidens krav.

Andre VVS-installasjoner

Bod med opplegg til vaskemaskin.

TG 2: Boden har opplegg til vaskemaskin, men det er ikke montert sluk i rommet. Dette
kan medfgre risiko for vannskader ved eventuell lekkasje fra

vaskemaskinen eller tilkoblinger.

Konsekvens/tiltak: Installer lekkasjestopper for & redusere risikoen for vannskader.
Uten tiltak kan lekkasjer fgre til skade pa gulv og omkringliggende konstruksjoner, med
pafelgende kostnader til utbedring.

Varmesentral:

Det er installert varmepumpe (bergvarme). En veske-til-vann-varmepumpe, ogsa kalt
bergvarmepumpe, bruker energi lagret i fjell til & varme opp varmtvann og vannbaren
gulvvarme. Oppvarming med en slik varmepumpe gir lavere energibruk enn ved bruk av
strgm. Vannbaren varme. Vannbaren gulvvarme i stue/kjokken, soverom, entré og bad.
Tilkoblet felles bergvarmepumpe.
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Elektrisk anlegg:
Sikringsskap med automatiske sikringer.
Elbillader i parkeringskijeller.

Innbo og lgsgre

Se ogsa beskrivelser under punktet om standard. Lgsgre/tilbehgr som gardinstenger/
oppheng, frittstdende hvitevarer samt dekodere og modem fglger i utgangspunktet
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan veere borettslagets/aksjelagets/
sameiets eiendom og skal da fglge med. Det gis ingen garantier i forhold til
medfglgende lgsgre/tilbehgr.

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

Parkering
Parkering skjer i parkeringskijeller, eller pa felles gjesteparkeringsplass.

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring NUF

Polisenummer
SP 2241321

Energi

Oppvarming

Vannbaren gulvvarme i stue/kjokken, soverom, entré og bad. Tilkoblet felles
bergvarmepumpe.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 150 000
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Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 1089613

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 4 358 450

Formuesverdi sekundaer ar
2023

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.

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

@konomiske opplysninger om leiligheten, f.o.m 01.01.25
Felleskostnader kr 4.724,— pr. md.

Lanekostnad kr 4.209,— pr. md.

Parkering kr 75,— pr. md.

Totale felleskostnader pr. d.d: kr 9.008,— pr. md.

Felleskostnader inkl: Kommunale avgifter, eiendomsskatt, TV/data,
vaktmestertjenester, parkering, forretningsfgrsel, revisor, heis, andre dirft- og

vedlikeholdskostnader, energi/ oppvarming, samt avsetning til fremtidig vedlikehold.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 9 008

Andel Fellesgjeld
Kr 747 976

Andel fellesgjeld ar
2023
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Fellesgjeld pr. dato
01.01.2025

Kommentar fellesgjeld
Informasjon om lan per 01.12.2024:
Bank: Handelsbanken
Lanenummer: 9486.70.58618
Nominell rente (flyt): 5,80 %
Innfrielsesar: 2059

Lanetype: Annuitet

Antall terminer pr ar: 12

Saldo pr01.12.2024: kr 21 023 179
Andel av saldo: kr 612 634
IN-ordning: Ja

IN-ordning:

Det er mulig & nedbetale fellesgjelden to ganger pr ar, enten pr 30.03, eller pr 30.09.
Andelseiere som benytter seg av ordningen vil fa tiltredersrett i bankens
pantesikkerhet i borettslagets

eiendom. Kontakt forretningsfgrer for praktisk gjennomfgring av dette.

Borettslaget

Borettslagsnavn
R2 Panorama Borettslag

Organisasjonsnummer
921550596

Andelsnummer
1

Lanebetingelser fellesgjeld
Informasjon om Ian per 01.12.2024:
Bank: Handelsbanken
Lanenummer: 9486.70.58618
Nominell rente (flyt): 5,80 %
Innfrielsesar: 2059

Lanetype: Annuitet

Antall terminer pr ar: 12

Saldo pr 01.12.2024: kr 21 023 179
Andel av saldo: kr 612 634
IN-ordning: Ja
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IN-ordning:

Det er mulig & nedbetale fellesgjelden to ganger pr ar, enten pr 30.03, eller pr 30.09.

Andelseiere som benytter seg av ordningen vil fa tiltredersrett i bankens
pantesikkerhet i borettslagets eiendom. Kontakt forretningsfagrer for praktisk
gjennomfgring av dette.

Sikringsordning fellesgjeld

Hvis borettslaget lider tap som fglge av at en andelseier ikke betaler sine
felleskostnader, kan et eventuelt tap medfgre at de andre andelseierne ma betale
hayere felleskostnader. For & sikre seg mot eventuelle tap har borettslaget tegnet
avtale om sikringsordning som dekker tap av felleskostnader.

Forkjgpsrett
Ikke forkjgpsrett.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

Vedtekter/husordensregler
Vedtekter. Fglger som vedlegg i prospektet.

Dyrehold
Ma sgkes styret.

Forretningsforer

Forretningsfgrer
Solibo Fredrikstad AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 157, bruksnummer 85 i Indre @stfold kommune.Andelsnr. 1 i R2
Panorama Borettslag med orgnr. 921550596

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

3118/157/85:

31.03.1981 - Dokumentnr: 2288 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3118 Gnr:157 Bnr:1

Rugdeveien 6

11



12

03.03.1983 - Dokumentnr: 1501 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0125 Gnr:57 Bnr:211

01.01.2020 - Dokumentnr: 1787436 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0125 Gnr:57 Bnr:85

01.01.2024 - Dokumentnr: 881220 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3014 Gnr:157 Bnr:85

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest pa eiendommen.

Vei, vann og avlgp
Privat vei. Vann og avlgp: Off. nett via priv. fordelingsnett.

Regulerings og arealplaner

Reguleringsplan: 01252007001-Kommunedelplan for Mysen.
012520160006-Rugdeveien 2, GNR.57/BNR.85/87. Friomrade, boligomrade -
Boligbebyggelseblokkbebyggelse, lekeplass, annen veggrunn - grgntareal, parkering,
vern av kulturmiljg eller kulturminne, renovasjonsanlegg, vei, friomrade. Hensynsone
H570_1 - bevaring kulturmiljg, Hensynsone H730_1 - bdndlegging etter lov om
kulturminner Vedtaksdato: 22.02.2007/26.10.2017.

Adgang til utleie

Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre ut
over det som fglger av § 5-4 til § 5-6 i lov om borettslag. Overlating av bruken
reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Pantet
dekker borettslagets krav pa felleskostnader samt andre krav borettslaget matte fa
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa
eiendomsskatt og kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.
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Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

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
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere 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, farste 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 kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.
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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 pa aktiv.no, ved a 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 a 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 pé aktiv.no, ved & 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
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.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
4150 000 (Prisantydning)

747 976 (Andel av fellesgjeld)

4897 976 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger
260 (Panteattest kjgper)
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545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 200 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

1 350 (Omkostninger totalt)
8 550 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
11 350 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Help Pluss)

4 899 326 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4906 526 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
4909 326 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring 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.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 1350

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjiennomfgrt kundetiltak og dette forer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring pa boligen. Selger har likevel utarbeidet en
egenerklaering som kjgper bar gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det

Rugdeveien 6
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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. 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 3 200/3
500/3 600 i kostnadsgodtgj@relse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000
ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 2 % av kjspesum for gjennomfgring
av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr. 9.900,- - oppgjgrshonorar kr . 5.900 ,- Markedspakke kr.
19.500,- og visninger kr . 2.500,- pr. stk. , -. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr . 45.000
. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale.
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa
dekket vederlag jfr. oppdragsavtale, samt gvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp
er inkl. mva.

Oppdragsansvarlig

Tone Johnsrud

Daglig leder - Eiendomsmegler MNEF
tone.johnsrud@aktiv.no

TIf: 907 75 346

Aktiv Mysen og Rakkestad Eiendomsmegling AS, Storgata 2
1850 MYSEN
TIf: 698 99 157

Salgsoppgavedato
15.01.2025

Rugdeveien 6
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Tegningen er kun ment som illustrasjon, avvik kan forekomme.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

ﬁg Boligbygg med flere boenheter
(© Rugdeveien 6, 1850 MYSEN
(I INDRE @STFOLD kommune

# gnr. 157, bnr. 85 MarkEdsverdi
# Andelsnummer 1 4 150 000

Sum areal alle bygg: BRA: 98 m? BRA-i: 92 m?
, e o 2
= /////

Befaringsdato: 02.12.2024 Rapportdato: 13.01.2025 Oppdragsnr.: 13975-2630 Referansenummer: FM1616

Autorisert foretak: Moen Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Are Johan Moen Var ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

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

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa 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.

Moen Takst AS

Moen Takst er takstingenigr pa fast eiendom i Indre @stfold (Askim, Eidsberg, Spydeberg, Trggstad, Marker, Hobgl og Skiptvet) og Follo.
Vi er medlem av Norsk Takst, det betyr at du kan stole pa at jobben vi utfgrer for deg er grundig og at den fglger alle ngdvendige krav.

Takstingenigrenes rolle er bygget pa kjerneverdiene Tillit, Trygghet og Troverdighet.

MD N

Rapportansvarlig

/ 7 ,
//,, 7 4 V4
! fal e I
s 7 L
Are Johan Moen
Uavhengig Takstingenigr
are@moentakst.no

41558912

ONise,

N TR

Norsk takst 0@4,
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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 byggear

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 da bygningen ble oppfart

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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.

Oppdragsnr.: 13975-2630 Befaringsdato: 02.12.2024 Side: 3 av 20
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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.

aTG ] 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
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
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

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Borettslagsleilighet med beliggenhet i 1. etasje (bod i
underetasje). Bygningen ble oppfgrt i 2019. Vinduer har
rammer og karmer av tre. Vindusglass har 2- og 3-lags isoler
-/energiglass fra byggearet.

Leiligheten fremstar med en bra standard pa innredninger og
utstyr. Kjgkken med apen Igsning mot stue, hvor det er plass
til spisegruppe. Innredningen er fra byggearet, type Sigdal
kjpkken, og har slette, lyse fronter og laminerte benkeplater.
Kjgkkenet er utstyrt med integrerte hvitevarer fra Siemens,
som komfyr, induksjonstopp, mikrobglgeovn og
oppvaskmaskin samt kjgle- og fryseskap. Bad fra byggearet,
med flislagte overflater pa vegger og gulv. Badet er innredet
med servantinnredning med slette, lyse fronter,
overhengende speil, belysning og tilhgrende sideskap, dusj
samt vegghengt toalett.

Leiligheten fremstar i all hovedsak i en normal stand og
forfatning, dog pavist enkelte avvik befaringsdagen.

Rapporten ma leses i sin helhet.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2019

G4 til side
UTVENDIG
Terrasse pa ca. 23m?, med tilgang fra
stue/kjgkken. Av materialer er det lagt
betongheller mot grunnen. Rekkverk og glassfelt
mot begge ender av terrassen. Det er montert
stikkontakt og belysning samt markise som er
motorisert pa terrassen.
Ga til side
INNVENDIG
Gulv: 3-stavs lystonet eikeparkett i stue/kjgkken,
gang og soverom. Fliser i bad.
Vegger: Sparklede og malte plater. Fliser i bad.
Himlinger: Sparklede og malte plater.
Leiligheten har profilerte, lyse fyllingsdgrer.
Skyvedgrsgarderobe i entré og begge soverom.
Ga til side

VATROM

Bad fra byggearet, med flislagte overflater pa
vegger og gulv. Badet er innredet med
servantinnredning med slette, lyse fronter,
overhengende speil, belysning samt tilhgrende
sideskap. Dusjen er plassert i hjgrnet og har dgrer
i glass, dusjarmaturet er handholdt. Videre er det
montert vegghengt toalett. Det er lagt vannbaren
varme i gulvet, som varmer opp rommet. Badet
ventileres via ventil som er tilkoblet balansert
ventilasjon.

Ga til side

KIBKKEN

Oppdragsnr.: 13975-2630
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Kjgkken med apen Igsning mot stue, hvor det er
plass til spisegruppe. Innredningen er fra
byggearet, type Sigdal kjgkken, og har slette lyse
fronter og laminerte benkeplater. Kjgkkenet er
utstyrt med integrerte hvitevarer fra Siemens,
som komfyr, induksjonstopp, mikrobglgeovn og
oppvaskmaskin samt kjgle- og fryseskap.
Kjgkkenvasken av rustfritt stal, er nedsenket i
benkeplaten og inneholder vaske- og skyllekum.
Det er montert belysning og det er lagt fliser
mellom skapene. Kjgkkenet er i tillegg utstyrt
med komfyrvakt og lekkasjestopper etter
byggetidens krav.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Ventilasjon:
Boligen har balansert ventilasjon.

Oppvarming:
Vannbaren gulvvarme i stue/kjpkken, soverom,
entré og bad. Tilkoblet felles bergvarmepumpe.

Annet:
Sikringsskap med automatiske sikringer.
Elbillader i parkeringskjeller.

Ga til side
TOMTEFORHOLD
Andel av felles, eiet tomt pa 6 143 m2.
Eiendommen er dels skrdende og dels flat,
opparbeidet med plenareal og diverse
beplantning. Det er asfalterte adkomstveier og
parkeringsplass. Ellers lekeplass samt div.
sittegrupper. Parkering skjer i parkeringskjeller,
eller pa felles gjesteparkeringsplass

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 98 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 98 m?
Totalpris 4900 000

Arealer

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4 600 000
Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

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

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
] ’

15

10

o
Antall

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 1. etasje > Bad > Tilliggende a til si
konstruksjoner vatrom

(158 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

1) Vatrom > 1. etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
0 Vatrom > 1. etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning
@ vatrom > 1. etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
@) Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner ~ Géfilside
Oppdragsnr.: 13975-2630 Befaringsdato:  02.12.2024
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Tilstandsrapport

40

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
2019 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eier.
UTVENDIG
Vinduer

Vinduer har rammer og karmer av tre.

Vindusglass har 2- og 3-lags isoler-/energiglass fra byggearet.

- Vinduer fremstar i normal stand og forfatning med alder tatt i betraktning. De ser ut til 3 opprettholde sin tiltenkte bruksfunksjon, uten tegn til vesentlig
slitasje eller skade som pavirker funksjonaliteten. Vinduenes tilstand anses som forventet for deres alder og bruk.

Dgrer
Ytterdgr fra byggearet.
Terrassedgr med isolerglass fra byggearet
- Utvendige dgrer viser normal bruksslitasje, uten tegn til stgrre avvik eller skader som ble registrert pa befaringsdagen. Dgrene fungerer som forventet,
med slitasje som er alders- og bruksmessig normal.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse pa ca. 23m?, med tilgang fra stue/kjpkken. Av materialer er det lagt betongheller mot grunnen. Rekkverk og glassfelt mot begge ender av
terrassen. Det er montert stikkontakt og belysning samt markise som er motorisert pa terrassen.

INNVENDIG

Overflater
Gulv: 3-stavs lystonet eikeparkett i stue/kjpkken, gang og soverom. Fliser i bad.

Vegger: Sparklede og malte plater. Fliser i bad.
Himlinger: Sparklede og malte plater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.
- Foretatt kontroll av planhetsavvik i etasjeskillet, malt ca. 14 mm avvik i entré. Lokalt ble det malt 9 mm over 2 meter i samme rom. | stue/kjgkken ble det

malt ca. 12 mm avvik.

D Radon

Bygget er utfgrt med forskriftsmessig radonsperre, og dokumentasjon foreligger.

Innvendige dgrer

Boligen har profilerte, lyse fyllingsdgrer.

Andre innvendige forhold
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Tilstandsrapport

Skyvedgrsgarderobe i entré og begge soverom.

VATROM

1. ETASJE > BAD
Generell

Bad fra byggearet, med flislagte overflater pa vegger og gulv. Badet er innredet med servantinnredning med slette, lyse fronter, overhengende speil,
belysning samt tilhgrende sideskap. Dusjen er plassert i hjgrnet og har dgrer i glass, dusjarmaturet er handholdt. Videre er det montert vegghengt toalett.
Det er lagt vannbaren varme i gulvet, som varmer opp rommet. Badet ventileres via ventil som er tilkoblet balansert ventilasjon.

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010.
Dokumentasjon: FDV.

1. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

1. ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har vannbaren gulvvarme. Fall mot sluk er malt til 38 mm.

1. ETASIE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

- Det foreligger ikke tilstrekkelig dokumentasjon for vatrommet, manglende FDV. Dette gjgr det vanskelig a verifisere om vatrommet er bygget i henhold til
gjeldende forskrifter og standarder, samt om ngdvendige fuktsikringstiltak er pa plass. Mangelen pa dokumentasjon kan ogsa skape usikkerhet rundt
kvaliteten pa utfgrelsen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Mangelen pa dokumentasjon skaper usikkerhet rundt vatrommets utfgrelse og om det er i samsvar med gjeldende forskrifter, saerlig nar det gjelder

fuktsikring.

1. ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning
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Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og dusjvegger/-hjgrne.
Vurdering av avvik:
o Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

- Det foreligger ingen dokumentasjon for innebygd sisterne, og typen er ukjent. Videre er det ikke etablert en Igsning som synliggjgr lekkasjevann under
det vegghengte toalettet.

Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

- Fremvis dokumentasjon pa Igsningen eller monter lekkasjestopper som synliggj@r lekkasjevann. Uten tiltak kan skjulte lekkasjer fgre til skader pa
bygningsdeler og gkte reparasjonskostnader.

1. ETASIE > BAD
Ventilasjon
Det er balansert ventilasjon.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

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

- For a lukke avviket bgr bedre tilluft til vdtrommet etableres, for eksempel med en ventil eller dgrspalte som gir tilstrekkelig luftstrém. Dette vil sikre at
fuktighet transporteres ut og ventilasjonen fungerer effektivt. Uten tiltak kan manglende lufttilfgrsel fgre til opphopning av fukt.

1. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt, da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende konstruksjoner; vegg mot naboseksjon og kjgkkeninnredning.

KI@KKEN

1. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Overflater og innredning
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Kjpkken med dpen lgsning mot stue, hvor det er plass til spisegruppe. Innredningen er fra byggearet, type Sigdal kjgkken, og har slette lyse fronter og
laminerte benkeplater. Kjpkkenet er utstyrt med integrerte hvitevarer fra Siemens, som komfyr, induksjonstopp, mikrobglgeovn og oppvaskmaskin samt
kigle- og fryseskap. Kjgkkenvasken av rustfritt stal, er nedsenket i benkeplaten og inneholder vaske- og skyllekum. Det er montert belysning og det er lagt
fliser mellom skapene. Kjgkkenet er i tillegg utstyrt med komfyrvakt og lekkasjestopper etter byggetidens krav.

1. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av moderne rgr-i-rgr, besiktigelse i rgrskap.
Stoppekran og vannmaler er plassert i fordelerskap.

Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av plast, fra byggearet.

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon.
- Ny frisk, filtrert og oppvarmet luft fgres inn i stue, soverom og oppholdsrom. Den brukte og forurensede inneluften trekkes ut fra alle rom i huset
gjennom avtrekksventiler i taket pa kjgkken, bad og bod.

Andre VVS-installasjoner
Bod med opplegg til vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Boden har opplegg til vaskemaskin, men det er ikke montert sluk i rommet. Dette kan medfgre risiko for vannskader ved eventuell lekkasje fra
vaskemaskinen eller tilkoblinger.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Installer lekkasjestopper for & redusere risikoen for vannskader. Uten tiltak kan lekkasjer fgre til skade pa gulv og omkringliggende konstruksjoner, med
pafglgende kostnader til utbedring.

Varmesentral

Det er installert varmepumpe (bergvarme).
- En veske-til-vann-varmepumpe, ogsa kalt bergvarmepumpe, bruker energi lagret i fjell til @ varme opp varmtvann og vannbéren gulvvarme. Oppvarming
med en slik varmepumpe gir lavere energibruk enn ved bruk av strgm.

Vannbaren varme

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

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 utfert av
registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap med automatiske sikringer.

Elbillader i parkeringskjeller.

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

Spgrsmal 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.

2019

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?

Ja

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. 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
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
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?

Nei

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

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?
Nei

(3 Branntekniske forhold
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal 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 rddgiver 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 veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Reykvarsler: Ja.
Brannslukker: Ja.

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, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD
Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avlgpsrgr er av plast og er fra 2019. Det er offentlig avlgp via private stikkledninger.
Utvendige vannledninger er av plast (PEL) og er fra 2019. Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i
98 m2/92 m?

Boligbygg med flere boenheter : Bad, 2 Bod,
Stue/kjgkken, 2 Soverom, Entré

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi andelsbolig

Kr 4 600 000

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

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 4 150 000

Vurdering av hva verdien er i det apne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

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

Oppdragsnr.: 13975-2630

Befaringsdato:

Markedsverdi uten fradrag 4900 000

Fradrag for andel felles gjeld - 747 976

Konklusjon markedsverdi 4 150 000
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Beregninger

Arlige kostnader

Felleskostnader pr. 1.1.2025 Kr.

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr.

Teknisk verdi bygninger
Boligbygg med flere boenheter

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr.
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. -
Sum teknisk verdi - Bolighbygg med flere boenheter Kr.

Sum teknisk verdi bygninger Kr.
Tomteverdi

108 096

108 000

4200 000

120 000

4080 000

4 080 000

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 a beregne teknisk verdi for ratomt,

pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr.

Beregnet tomteverdi Kr.

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr.

Oppdragsnr.: 13975-2630 Befaringsdato:  02.12.2024

infrastruktur
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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.

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)

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod 2z
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

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?

Oppdragsnr.: 13975-2630
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Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

Areal med lav takheyde (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-i, 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 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.

Side: 15 av 20



Rugdeveien 6, 1850 MYSEN Moen Takst AS ‘
Gnr 157 - Bnr 85 Fagerliveien 2 k I I
3118 INDRE STFOLD 1820 SPYDEBERG Norsk takst

Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmMm (TBA)
1. etasje 92 92 23
Underetasje 6 6
SUM 92 6 23
SUM BRA 98
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Bad , Bod m/opplegg til vaskemaskin,
1. etasje Stue/kjgkken , Soverom, Soverom 2,
Entré
Underetasje Bod
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei

Kommentar:

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)
Boligbygg med flere boenheter 86 6
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.12.2024  Are Johan Moen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3118 INDRE @STFOLD 157 85 0 6143 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Rugdeveien 6

Hjemmelshaver
R2 Panorama Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/R2 PANORAMA 921550596 Solibo AS/Fram Fjellengen Anita, Fjellengen John
BORETTSLAG Forvaltning AS Roar

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Andel fellesgjeld
1 747 976

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger like utenfor Mysen sentrum. Fra boligen er det gangavstand til alle sentrale funksjoner som butikker, skoler, barnehager og
offentlig kommunikasjon. | neerheten finner man populaere turomrader som Helsestien langs Mysenelva og Hgytorp fort, og det er heller ikke
langt til Trgmborgfjella, som utover merkede turstier ogsa har bade- og fiskevann. | Mysen sentrum er skoler, offentlig kommunikasjon og et
rikt utvalg av fasiliteter og servicetilbud. Fra Mysen stasjon er det jevnlig tog- og bussavganger mot Follo og Oslo (ca. 55 minutter til Oslo S,
med nye Follobanen).

Adkomstvei

Privat vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Andel av felles, eiet tomt pa 6 143 m2.
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Siste hjemmelsovergang

Kigpesum Ar Type
4 500 000 2019 Annet

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekreftelse Fremvist Nei

Ikke
Egenerklaerin . . Nei
g J gjennomgatt
. Opplysninger fra forretningsfgrer, tilsendt .

Forretningsfgrer PRy & gsto Ingen Nei
fra megler.
Kommunale opplysninger vedrgrende .

Megler . . PP g ? Ingen Nei
boligen, tilsendt fra megler.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altsa 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 veere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

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

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 utferelse, 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 starre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere 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
sammenbrudd. 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 lennsomme.
Hva det vil koste & 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 undersgkelse,
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

* Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 13975-2630

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

« 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 & sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler 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 undersakelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til 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
undersakelsesniva 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 gjennomferingen av befaringen
begrenses som felger:

« Det utferes 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
funksjonspreving 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
tilbehar.

« 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 & kunne gjennomfares.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

« 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 skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

« Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

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

« Forventet gjenveerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil veere 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 gulvhayde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takheyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for a
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 oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

Oppdragsnr.: 13975-2630

Befaringsdato: 02.12.2024

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at 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. Personvernerklgering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - 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/FM1616

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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Vedtekter for R2 Panorama Borettslag

organisasjonsnummer 921 550 596

vedtatt pa konstituerende generalforsamling 19.09. 2018 — sist endret i ordinzrt arsmgte 16.04.2024

§ 1 Formal

R 2 Panorama Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom.

§ 2 Forretningskontor og forretningsfersel

Borettslaget ligger i Indre @stfold Kommune. Forretningsfgrer er Solibo AS og borettslaget har sitt forretningskontor i
Fredrikstad kommune.

§ 3 Andeler og andelseiere
Borettslaget har 29 andeler hvor hver andel er palydende kr. 5.000,-. Lagets totale andelskapital er siledes kr. 145.000,-.

§ 4 Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til a nytte fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt
til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Bruksoverlating
Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre ut over det som fglger av § 5-4 til § 5-6 i
lov om borettslag.

Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

§ 5 Andelseiers vedlikeholdsplikt

Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer boligen til i forsvarlig stand.
Vedlikeholdet omfatter ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rgr, sikringsskap fra og med fgrste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige dgrer med karmer.

Véatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning bade til og fra egen vannlas/sluk og
fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger o 1.

Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a utbedre, plikter andelseieren straks a sende melding
til borettslaget.

Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf
borettslagslovens §§ 5-13 og 5-12.

§ 6 Borettslagets vedlikeholdsplikt

Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt plikten ikke ligger pa andelseierne.
Skade pa bolig eller inventar som tilhgrer laget, skal laget utbedre dersom skaden fglger av mislighold fra en annen
andelseier.

Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som géar gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like.
Borettslaget har rett til & fgre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
andelseieren.

Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig utskifting av termoruter, og

ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, barende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller
ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.
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Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller
utskifting. Ettersyn og utfgring av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen
bruker av boligen.

Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

§ 7 Palegg om salg og fravikelse

7-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjgr mislighold. Som mislighold regnes blant annet manglende
betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

7-2 Palegg om salg

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget palegge vedkommende a selge
andelen, jf borettslagslovens § 5-22 fgrste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett
til & kreve andelen solgt.

7-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er
andelseierens eller brukerens oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere,
kan styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

§ 8 Felleskostnader og pantesikkerhet
8-1 Felleskostnader
Felleskostnadene betales hver méaned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov
av 17. desember 1976 nr 100.

8-2 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i andelen foran alle andre heftelser.
Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning
besluttes gjennomfgrt.

§ 9 Styret og dets vedtak
9-1 Styret
Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 2-4 andre medlemmer.

Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Styreleder og styremedlemmer kan gjenvelges.
Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved s&rskilt valg.

9-2 Styrets oppgaver
Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser
som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.

9-3 Styrets vedtak

Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten
av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som
inneberer en endring, ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i laget gar ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vert benyttet til utleie, jf
borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom,
4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for laget
pé mer enn fem prosent av de érlige felleskostnadene.

9-4 Representasjon og fullmakt
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To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

§ 10 Generalforsamlingen
10-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

10-2 Tidspunkt for generalforsamling
Ordinzr generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

Ekstraordinzr generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar revisor eller minst to andelseiere som til
sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

10-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og eventuelt varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

Generalforsamlingen kan ikke fatte vedtak i andre saker enn de som er nevnt i innkallingen.

10-6 Stemmerett og fullmakt
Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen,
men ingen kan vere fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

§ 11 Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

11-1 Inhabilitet

Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal der medlemmet selv eller nzrstaende har
en framtredende personlig eller gkonomisk s@rinteresse.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa generalforsamlingen om avtale med seg selv
eller neerstaende eller om ansvar for seg selv eller narstaende i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om pélegg om
salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

11-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet overfor uvedkommende om det de i
forbindelse med virksomheten i laget far vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget
interesse tilsier taushet.

11-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er egnet til a gi visse andelseiere eller andre
en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.

§ 12 Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene
12-1 Vedtektsendringer
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

12-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39.

Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Mysen og Rakkestad

Oppdragsnr.

1113240005

Selger 1 navn Selger 2 navn

John Roar Fjellengen Anita Fjellengen

Rugdeveien 6

Poststed
MYSEN 1850

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 &r | 5

Antall maneder | 6

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

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?

[ Nei Ja

Beskrivelse Lekkasje fra vannstopper.

Initialer selger: JRF, AF
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21

22

10

1"

12

13

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Sprekk i vannstopper.
Arbeid utfort av | storm &S

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
M Nei ] Ja

Er arbeidet byggemeldt?
[ Nei Ja

Beskrivelse Byttet vannstopper,garantisak.

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

M Nei [ Ja

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

Svar | Nei

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

[ Nei Ja

Beskrivelse | Lekkasje i garasje.Garantisak.

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

Beskrivelse | Lekkasje vegg garasje.

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei []Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Byttet 2 motorer.
Arbeid utfert av | IKH fra Slitu.Skiftet 2 motorer.Garantisak.

Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

[ Nei Ja

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

[ Nei Ja

Beskrivelse | Fast en gang i aret.

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

Beskrivelse | En billader pa garasjeplass.
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14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

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

M Nei []Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Tetting av lekkasje i garasje.Garantijobb.
Arbeid utfert av | Metacon

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

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

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Skal bygges blokk pa andre siden av veien.

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrerende eiendommen?

M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [JJa

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfgrte malinger?

M Nei 1 Ja

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 [ Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei [ va

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?

[ Nei Ja

Beskrivelse Felleskostnadene gker med 4% fra 01.01.2025

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,

maur eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
[ Nei Ja

Beskrivelse Ikke i vares blokk.
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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 ensker 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 forsikringskostnader 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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SOLI Bo R2 Panorama Borettslag — org.nr. 921 550 596

Forenkier styrets hverdag og
oker boligselskapets verdier

INFORMASJON OM
GIJENNOMFQRING AV GENERALFORSAMLING

Det fglger av borettslagsloven § 7-4 (4) at
«Styret avgjer korleis generalforsamlinga skal giennomfarast.

Generalforsamlinga skal giennomfagrast som fysisk mgte dersom minst to
andelseigarar som til saman har minst ein tiandedel av ragystene, krev det.
Styret kan setje ein frist for nar eit krav om fysisk mgte kan fremjast.
Fristen kan tidlegast gd& fra andelseigarane har blitt informerte, om kva
saker generalforsamlinga skal behandle, og ma vere sd lang at
andelseigarane far rimeleg tid til & vurdere om dei skal fremje krav om
fysisk mgate.

Dersom generalforsamlinga ikkje blir giennomfart som fysisk mate, ma
styret syte for ei forsvarleg giennomfgring og at det ligg fare system som
sikrar at krava til generalforsamling i lova er oppfylte. Systema ma sikre at
deltakinga og ra@ystinga kan kontrollerast pd ein trygg mdte, og det md
brukast ein trygg metode for & stadfeste identiteten til deltakarene.»

FYSISK M@TE

Styret har besluttet at mgtet vil bli gjennomfart ved et fysisk mgte. Informasjon
om mgtested og tidspunkt for mgtet finner du lenger ned i innkallingen.

Styret gnsker at du i forkant av mgtet gjgr deg godt kjent med innkallingen, og de
sakene som skal behandles. Dette for a sikre en mest mulig effektiv
gjennomfgring av mgtet.

Styret gnsker deg velkommmen til mgtet, og haper sa mange av dere som mulig
har anledning til & delta.

Dersom du mottar innkallingen per ordinaer post, skyldes dette at Solibo ikke har
registrert din epostadresse eller at styret av andre grunner har instruert Solibo om
a sende deg innkallingen per ordinaer post. Ta kontakt med Solibo dersom du
gnsker innkalling til mgte elektronisk.
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o So LI Bo R2 Panorama Borettslag — org.nr. 921 550 596
Forenkier styrets hverdag og

oker boligselskapets verdier

Til eiere i R2 Panorama Borettslag

INNKALLING TIL ORDINZAR
GENERALFORSAMLING

Generalforsamling gjennomfgres ved fysisk mgte.

Dato for mgte: 16.04.2024
Tidspunkt: 19:00
Sted: Slettevold gard, Opsahlveien 10. 1850 Mysen

TIL BEHANDLING FORELIGGER:

1. KONSTITUERING

2. ARSRAPPORT FOR 2023

3. ARSREGNSKAP FOR 2023
4. GODTGI@RELSE TIL STYRET

5. VALG AV TILLITSVALGTE

6. INNKOMNE FORSLAG

6.1 Sak fra styret: Endre borettslagets vedtekter § 2
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SOLI Bo R2 Panorama Borettslag — org.nr. 921 550 596

Forenkier styrets hverdag og
oker boligselskapets verdier

1. KONSTITUERING

1.1 Valg av mgteleder

1.2 Valg av protokollfgrer og protokollvitne

13 Registrering av antall stemmeberettigede i mgtet

1.4 Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av mgtet

2. ARSRAPPORT FOR 2023

Styrets sammensetning

Styreleder Jens Erik Undrum P3 valg: 2025
Styremedlem Erik Tvindesaeter P3 valg: 2025
Styremedlem Halfdan Lie P3a valg: 2024
Styremedlem Ester Espeskog-Urke P3 valg: 2024
Varamedlem Anita Pedersen Pa valg: 2024

Forretningsfgrer

Navn: Solibo AS, avdeling Fredrikstad

Revisor

Navn: Solhgi Revisjon AS, Hundskinnveien 98, Sarpsborg
Forsikring

Forsikringsselskap: If Skadeforsikring NUF

Polisenummer: SP2241321

Borettslaget har felles bygningsforsikring. Beboer ma selv tegne egen
forsikringsavtale for forsikring av eget innbo.

Opplysninger om styrets arbeid i perioden

Styret har i Igpet av perioden gjennomfgrt 6 styremgter der 28 saker ble
behandlet. Styret har ogsa hatt uformelle mgter som befaringer og samtaler pr
telefon/mail.

Det ble avholdt generalforsamling 30. mars 2023 pa Slettevold gard. Der var 17 av
29 andelseiere representert. | tillegg til arsmgtesaker, ble det orientert om aktuelle
saker for borettslaget.
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SOLI Bo R2 Panorama Borettslag — org.nr. 921 550 596

Forenkier styrets hverdag og
oker boligselskapets verdier

1 2023 har styret bl.a. arbeidet med fglgende saker:

1. Oppfolging av vedlikehold/gjenstaende arbeid med Metacon.
Dette gjelder vannlekkasjer og sprekker i garasjevegger, utbedring av alle
utvendige tak, malerarbeid i trappeoppgang i Rugdeveien 2, uteomrade ved
lekeplass/parkering og gulvfliser i trappeoppganger.

2. Overvakingskamera
Det er montert overvakingskamera i etterkant av innbrudd i garasjeanlegg i
januar.

3. Oppgradering av alarmer i heisene.
Det var ngdvendig & oppgradere nettverk for alarmer i heisene da
taleforbindelsen fra heis til alarmsentral fungerte i perioder darlig.

4. Nokkelbokser
Mange har blitt med i ordningen med ngkkelbokser ved hoveddgr til hver
leilighet. Ngkkelboksene har blitt bekostet av den enkelte. Anskaffelse og
montering av ngkkelboksene ble i hovedsak utfgrt som dugnad av en av
andelseierne.

5. Dugnhad/uteomrade
Det ble gjennomfgrt dugnad Igrdag 06. mai med god oppslutning og
arbeidslyst. Det ble bl.a. gravd opp til seks blomsterbed i skraning. Disse ble
beplantet og holdt pene av en arbeidsgruppe gjennom hele sormmeren.

6. Skjeggkre
Det ble i august oppdaget skjeggkre i Rugdeveien 2,- bade i leiligheter og
trappeoppganger. Skjeggkrefeller ble satt ut i leiligheter, trappeoppganger og
boder i alle blokkene. Det ble ikke fanget skjeggkre i Rugdeveien 4 og 6. Det ble
ikke utfgrt tiltak utover registering av omfanget.

7. Vedlikehold/service.
| Igpet av aret er det gjennomfgrt service pa varme- og ventilasjonsanlegg
garasjeport, dgrer med dgrautomatikk, heiser, brannalarmanlegg og ngdlys,
manuelt slokkeutstyr og rgykluker, Det er utfgrt vedlikeholdsoppgaver i
forbindelse med serviceavtaler og ved akutte behov. Vi har ogsa avtaler ang.
vaktmestertjenester og renhold i fellesareal.
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SOLI Bo R2 Panorama Borettslag — org.nr. 921 550 596

Forenkier styrets hverdag og
oker boligselskapets verdier

Kommentarer til arsregnskapet
Styret mener at arsregnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets eiendeler og
gjeld, finansielle stilling og resultat.

Styret er ikke kjent med andre hendelser som pavirker regnskapet i vesentliggrad.
Arets resultat er pa kr. 396.745

Disponible midler pr. 31.12.23 pa kr. 491.988 derav kr 175.000 til fremtidig
vedlikehold.

Forslag til vedtak:
Styrets arsrapport tas til orientering.
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SOLI Bo R2 Panorama Borettslag — org.nr. 921 550 596

Forenkier styrets hverdag og
oker boligselskapets verdier

3. ARSREGNSKAP FOR 2023

R2 Panorama Borettslag
Resultatregnskap 2023

Noter Regnskap 2023 Regnskap 2022 Budsjett 2023 Budsjett 2024

Inntekter:

Innkrevd Felleskostnader 1 1689 204 1446 185 1698 300 1760 000
Innkrevd Lanekostnader 1 1630022 , 1335262 1630637 1733100
Innkrevd Parkering 1 28 800 28 800 28 800 28 800
Inntekter - EL-bil P-plasser 39249 37773 35000 35000
Inntekter - EL-bil P-plasser 1572 4176 3000 2200
Sum inntekter 3388 847 2852195 3395737 3559100
Kostnader

Styrehonorar 2 31000 29 000 31000 33000
Personalkostnader 2 4371 4089 4400 4500
Revisjonshonorar 9200 9200 9200 10 500
Forretningsfererhonorar 60 000 60 000 60 000 64 000
TV / Internett 158 601 161138 165 000 169 000
Renovasjon, vann og avigp 348 307 267 804 380 000 410 000
Energi/Oppvarming 280372 352 626 385 000 300 000
Renhold 121279 111150 118 000 136 000
Drift og vedlikeholdskostnader 0 0 0 38 000
Garasje 29652 23088 10 500 10 000
Ventilasjonsanlegg 88 104 29089 85000 93 000
Varmeanlegg 9516 5150 13 000 19 500
Darer og nakkelsystem 9869 29152 9000 11 000
Uteanlegg 12151 0 8000 13 000
Heis - Serviceavtale/alarmoverfgring 131363 79 080 105 000 87 000
Vaktmester 138 482 129 035 145 000 160 000
Brannvern 62 953 46 846 49 000 58 000
Andre driftskostnader 15959 19142 18 000 25000
Porto, kopiering, rekvisita 18 650 15 650 20 000 27 000
Forsikringspremie 90 948 83353 93 000 100 000
Avsetning fremtidig vedlikehold 50 000 50 000 50 000 50 000
Bank og kortgebyr 6 558 6816 7 000 7 500
Sum kostnader 1677 334 1511 410 1765100 1826 000
Driftsresultat 1711513 1340786 1630637 1733100
Renteinntekter 4716 407 100 0
Rentekostnader -1319 484 -801 303 -1311 052 -1500 357
Resultat av finansposter -1 314768 -800 896 -1 311 052 -1 500 357
Arsresultat 396 745 539 890 319 685 232743

Overforinger

Overfert annen egenkapital 3 396 745 539 890 319685 232743
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Balanse 2023

Noter 2023 2022
EIENDELER
Varige driftsmidler
Bygninger 4,6 131 655 000 131 655 000
Sum anleggsmidler 131 655 000 131 655 000
Fordringer
Forskudd til leverandgrer 56 392 26 316
Restanser fellesutgifter 35005 0
Avregning eierne - IN ordning 27 708 31605
Sum fordringer 119 105 57 921
Bankinnskudd og kontanter
Bankinnskudd 686 658 372127
Sum bankinnskudd og kontanter 686 658 372127
Sum eiendeler 132 460 763 132 085 048
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Andelskapital 3 145 000 145 000
Sum innskutt egenkapital 145 000 145 000
Annen egenkapital 3 2472 807 2076 062
Sum opptjent egenkapital 2472 807 2076 062
Sum egenkapital 2617 807 2221 062
Gjeld
Avsetning for forpliktelser
Avsetning til vedlikeholdsfond 3 175 000 125 000
Sum avsetning for forpliktelser 175 000 125 000
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 5,6 25 667 569 29 580 357
IN-ordning 5,6 18 136 613 14 513 920
Borettsinnskudd 4,6 85 550 000 85 550 000
Sum langsiktig gjeld 129 354 182 129 644 277
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt fellesutgifter 53 371 22 600
Leverandgrgjeld 67 208 68 297
Palgpne renter 126 011 0
Avregning IN-ordning eierne 67 184 3812
Sum kortsiktig gjeld 313774 94 709
Sum gjeld 132 460 763 132 085 048

Arsregnskapet er elektronisk signert av styret den 11. mars 2024
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Note nr. 1 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven,

R2 Panorama Borettslag — org.nr. 921 550 596

god regnskapsskikk for sma

foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.

Anleggsmidler er viderefert med samme verdi, kostpris, som i regnskapet for 2022.

Borettslaget har inngatt avtaler med lanegiver og mellom borettslaget og andelseierne om IN-ordning -
hvorpa den enkelte andelseier er gitt anledning til & foreta individuell nedbetaling av gjeld pa sin andel av borettslagets gjeld.

Innbetaling fra andelseieme til dekning av fellesutgifter inntektsferes ved forfall.

Kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen et ar etter balansedagen.

Note nr. 2 - Lennskostnader, antall ansatte, godtgjerelse, lan til ansatte m.v.

Lennskostnader

Lenn/honorar
Arbeidsgiveravgift
Pensjonskostnader

Andre lgnnsrelaterte ytelser
Sum

Borettslaget har ingen ansatte. Kostnadsfert lenn er honorar til styrets medlemmer.

Note nr. 3 - Disponible midler/Egenkapital

Disponible midler pr. 01.01.
Endringer

Innbetalt andelskapital

Arets resultat

Fradrag for avdrag pa langsiktig lan
Avsetning til fremtidig vedlikehold
Disponible midler pr. 31.12.

@remerket bankinnskudd til fremtidig vedlikehold er

Annen egenkapital
Andelskapital (29 andeler)

Egenkapital pr. 01.01.

Arets resultat
Egenkapital pr. 31.12.

Note nr. 4 - Anleggsmidler
Boligbygg er anskaffet for kr. 131.655.000,- i ar 2019
Avskrivningssatsen er satt til 0.

Dette er finansiert pa felgende mate:

Lan i Handelsbanken Sapsborg
Innskudd fra beboerne

Sum

2023 2022

31000 29 000

4371 4089

0 0

0 0

35371 33 089

2023 2022

335 339 283 047

0 0

396 745 539 890

290 095 537 598

50 000 50 000

491 988 335 339

175 000 125 000

145 000 145 000

2 221062 1681172

396 745 539 890

2617 807 2 221 062
46 105 000
85 550 000
131 655 000
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Forenkier styrets hverdag og
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Note nr. 5 - Langsiktig fordringer og gjeld

2023 2022
Lan i Handelsbanken, opptatt i 2019
Gjeld 1/1 29 580 357 32 847 871
Opptak avlan i lgpet av aret - -
IN-ordning i lgpet av aret 3 622 693 2729 916
Awvdrag 290 095 537 598
Gjeld 31/12 25 667 569 29 580 357
Lanets betingelser 46 105 000 Lanet nedbetales etter annuitetssprinsippet over 40 ar.
Rentesats 31/12 Lanet har flytende rente pt. 5,85 %

For annuitetslan avtar rentekostnader og avdrag gker tilsvarende, forutsatt uendret rentesats.

Borettslaget har 29 andelseiere
Det er 13 stk. andelseiere som har valgt & benytte seg av individuell nedbetaling (IN-ordning)
De har valgt a nedbetale helt eller delvis sin andel fellesgjeld.

Nedbetalt fellesgjeld i henhold til den inngatte avtale om IN-ordning fremgar av ovenstaende oppstilling.

Ved innbetaling fra andelseierne iht IN-ordningen - trer andelseieren inn i den sikkerheten banken har

for lanet og far sidestilt prioritet for det innbetalte belgpet.

Lanet er ikke refunderbart eller skal tilbakebetales andelseier, og som oppstillingen viser - sa er nedbetalt fellesgjeld iht.

IN-ordningen gatt til fradrag i borettslagets gjeld.

Gjeld som forfaller mer enn 5 ar etter regnskapsarets slutt:

Gjeld til kredittinstitusjoner 24 405 788 27 650 750

Note nr. 6 - Pantstillelser

2023 2022
Borettslagets bokferte gjeld som er sikret ved pant. 129 354 182 129 644 277
Den bokferte verdien av eiendeler som er stilet som sikkerhet for
denne gjeld er:
Tomter og bygninger 131 655 000 131 655 000
Sum 131 655 000 131 655 000
Pantobligasjonenes palydende 195 550 000 195 550 000
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SOLH@I REVISJON AS

Medlemmer av Den

[ lals

Til generalforsamlingen i R2 Panorama Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert drsregnskapet for R2 Panorama Borettslag som viser et overskudd pd NOK 396 745.
Arsregnskapet bestér av balanse per 31. desember 2023, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

i.  oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
ii.  gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2023, og av
dets resultater for regnskapsdret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og
god regnskapsskikk i Norge.
Grunnlag for konklusjonen
Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og
plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen
av drsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge
og International Code of Ethics for Professional Accountants {inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder)
utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vére gvrige
etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret og forretningsfgrer (ledelsen) er ansvarlige for gvrig informasjon som er publisert sammen med
Arsregnskapet. @vrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var
konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave 4 lese gvrig informasjon. Formalet er 4 vurdere
hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den @vrige informasjonen og drsregnskapet og den
kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller hvorvidt gvrig informasjon ellers
fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til 3 rapportere dersom @vrig informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi
har ingenting & rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for 3 utarbeide drsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den
finner npdvendig for a kunne utarbeide et drsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken
som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av drsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og opplyse
om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for drsregnskapet
53 lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av Grsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og 4 avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en

Solhei Revisior A5« Hundskinmweien 98 1711 Samsborg + E-post: post@solhoine + TiE +47 69 138333
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SOLH@I REVISJON AS

Side 2

revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsté
som fplge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller
samlet med rimelighet kan forventes 4 pavirke de pkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag
av drsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utgver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell skepsis
gjennom hele revisjonen. | tillegg:

a. identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i drsregnskapet, enten det skyldes
misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfgrer revisjonshandlinger for & handtere slike
risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var
konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge av misligheter ikke blir avdekket, er
hgyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan innebaere samarbeid,
forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av intern kontroll.

b. opparbeider vi oss en forstdelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for & utforme
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk for en
mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll.

c. evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om regnskapsestimatene og
tilhgrende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

d. konkluderer vi pd om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert pa
innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold
som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at
det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vii revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten
pa tilleggsopplysningene i drsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at
vi modifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfplgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at borettslaget ikke
kan fortsette driften.

e. evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i drsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt drsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene og
hendelsene pad en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet og
eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi avdekker gijennom
revisjonen.

Sarpsborg, 14. mars 2024
Solhgi Revisjon AS

Lars M Snopestad
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Forslag til vedtak:
Arsregnskapet godkjennes og arets resultat overfgres til egenkapitalen.
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4. GODTGIQORELSE TIL STYRET

Det foreslas et honorar til styret for gjennomfgrt styreperiode pa kr. 33.000,-
. Styret vedtar intern fordeling.

5. VALG AV TILLITTSVALGTE

5.1 Valg av 2 styremedlemmer for 2 ar

5.3 Valg av 1 varamedlem for 1ar
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6. INNKOMNE SAKER

6.1 Endre borettslagets vedtekter § 2

Forslagstiller:

Styret

Saksgrunnlag:

Forretningsfgrer har flyttet kontor fra Sarpsborg til Fredrikstad og
selskapet har endret navn til Solibo AS. Pga. kommunesammenslutningen
mMa Vi ogsa endre kommunenavnet.

Vedtektene § 2 har fglgende tekst:

§ 2 Forretningskontor og forretningsfgrsel
Borettslaget ligger i Eidsberg Kommune. Forretningsfgrer er FRAM
Forvaltning AS som har forretningskontor i Sarpsborg kommune.

Styrets innstilling:
Generalforsamling vedtar & endre borettslagets vedtekter 2 til:
§ 2 Forretningskontor og forretningsfgrsel

Borettslaget ligger i Indre @stfold Kommmune. Forretningsfgrer er Solibo AS
som har forretningskontor i Fredrikstad kommune.
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FULLMAKTSSKIEMA

GENERALFORSAMLING

e Representanter fra selskaper (AS) ma fremvise firmaattest og fullmakt signert
av signaturberettiget i selskapet. Firmaattesten skal vaere av nyere dato.
Fullmakter/registreringer som ikke fglges av nyere firmaattest kan bli avvist.

e Alle seksjonseiere, andelseiere eller aksjonaerer kan stemme ved fullmektig.
Fullmektigen skal legge frem undertegnet og datert fullmakt fra

seksjonseieren.

Vennligst fyvll ut skiema med blokkbokstaver og lever til reqgistrering fgr mgtet:

Registrering av eiers informasjon

Eiers navn

Signatur

*Medeiers navn

Seksjon/Andel/Aksjenr. **eilighetsnr.
Epost
Dato Sted

*Fylles ut kun dersom aktuelt.
**Det er ikke pakrevd a legge inn leilighetsnummer.

Overnevnte eier gir felgende person fullmakt til 3 representere seg:

Fornavn

Etternavn

Epost

Telefon.

Mgtedato
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Aktiv Eiendomsmegling Mysen og Rakkestad Solibo AS

E-post: mette.gustavsen@aktiv.no

Dronning Eufemias Gate 16
0191 Oslo

NO 920 800 572 MVA
meglerkontakt@solibo.no

Boligopplysninger for boligselskap: R2 Panorama Borettslag

Megleropplysninger

09.12.2024

Vi viser til forespgrsel av 09.12.2024

Boligselskap:
Organisasjonsnr:
Gnr./bnr:
Eier(e):

Andelsnr:
Adresse:

Boligselskapets hjemmeside:
Kontaktskjema til styret:

R2 Panorama Borettslag

921 550 596

157/ 85

John Roar Fjellengen / Anita Fjellengen

1
Rugdeveien 6, 1850 Mysen

home.solibo.no/hp/r2panorama/
home.solibo.no/hp/r2panorama/kontakt

Dokument som medfglger Meglerpakken:
Boligselskapets arsrapport med regnskap, protokoll fra arsmgtet, vedtekter og
husordensregler fglger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:

- Styregodkjenning:

- Saerskilte begrensninger/
klausuler:

- Dyrehold:

- Forsikringsselskap:

- Sikringsordning:

- Opplysninger om ferdigattest/
midlertidig brukstillatelse etc.:

Nei

Se boligselskapets vedtekter.

Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.

If Skadeforsikring NUF, avtalenr. SP2241321

Borettslaget er tilknyttet sikringsordning gjennom forsikrings-
selskapet. Sikringsordningen dekker boligselskapets inntekts-
tap ved betalingsmislighold inntil 36 maneder.

M3 innhentes fra bygningsmyndighetene.
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- Pakostninger/utbedringer: Se arsmeldingen.

- Forkjgpsrett: Ingen
- Tomt: Eiet
- Parkeringsbestemmelser: Andelen disponerer parkeringsplass.

Informasjon om lan per 01.12.2024:

Bank: Handelsbanken
Lanenummer: 9486.70.58618
Nominell rente (flyt): 5,80 %
Innfrielsesar: 2059

Lanetype: Annuitet

Antall terminer pr ar: 12

Saldo pr 01.12.2024: kr 21023179
Andel av saldo: kr 612 634
IN-ordning: Ja

IN-ordning:

Det er mulig & nedbetale fellesgjelden to ganger pr ar, enten pr 30.03, eller pr 30.09. Andels-
eiere som benytter seg av ordningen vil fa tiltredersrett i bankens pantesikkerhet i borettslagets
eiendom. Kontakt forretningsfgrer for praktisk gjennomfgring av dette.

@konomiske opplysninger om leiligheten, f.o.m 01.01.25

Felleskostnader kr 4.724,- pr. md.
Lanekostnad kr 4.209,- pr. md.
Parkering kr 75, pr. md.
Totale felleskostnader pr. d.d: kr 9.008,— pr. md.

Felleskostnader inkl: Kommunale avgifter, eiendomsskatt, TV/data, vaktmestertjenester,
parkering, forretningsfgrsel, revisor, heis, andre dirft- og vedlikeholdskostnader, energi/
oppvarming, samt avsetning til fremtidig vedlikehold.

Ligningsposter pr. 31.12.2023:

Ligningsverdi [Annen formue Gjeld
Fas hos
skatteetaten | kr 14880 | kr 747 976

Opplysning om restanser
Ved oppgjor bes megler ta kontakt med Solibo pa meglerkontakt@solibo.no for & fa
oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant.



Melding fra megler ved salg

Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.no
Meldingen ma inneholde kjgpers navn, ndveerende adresse, fgdselsnummer,
overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber ogsa om & fa

oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Priser og gebyrer p.t.:

Meglerpakke: 4990,- ink. mva.
Eierskiftegebyr: 6385,- ink mva.

Det palgper en faktureringskostnad pa kr 39,- pa fakturaer som utstedes fra Solibo AS

Med vennlig hilsen,
Solibo AS/Fram Forvaltning AS
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Signering av protokoll fra generalforsamling -
R2 Panorama Borettslag

Dokumentet er signert digitalt av falgende undertegnere:

» Sandneseng, Jarle Anker (11.12.1943), signert 18.04.2024 med Signicat Sign BANKID
» Landgraff, Linda (03.04.1964), signert 17.04.2024 med Signicat Sign BANKID
e Undrum, Jens Erik (29.09.1958), signert 17.04.2024 med Signicat Sign BANKID

Det signerte dokumentet innholder

pu— * En forside med informasjon om signaturene
« Alle originaldokumenter med signaturer pa hver side
* Digitale signaturer

Signeringen er gjort med digital signering levert av Posten Norge AS. Posten

° Dokumentet er forseglet av Posten Norge
garanterer for autentisiteten og forseglingen av dette dokumentet.

Slik ser du at signaturene er gyldig

Q Hvis du apner dette dokumentet i Adobe Reader, skal det sta averst at
dokumentet er sertifisert av Posten Norge AS. Dette garanterer at innholdet i
dokumentet ikke er endret etter signering.



PROTOKOLL FRA ORDINZAR GENERALFORSAMLING |
R2 PANORAMA BORETTSLAG

Mgtedato: tirsdag, 16. april 2024
Mgtetidspunkt: Klokken 19.00
Mgtested: Slettevold Gard, Opsahlveien 10, 1850 Mysen

1. Konstituering

1.1. Valg av mgteleder
Som mgteleder ble Jens Erik Undrum foreslatt.

Vedtak: Godkjent

1.2. Valg av protokolifgrer og protokollvitne
Som protokollfgrer ble Linda Landgraff foreslatt.

Til & underskrive protokollen ble Jarle Anker Sandneseng foreslatt.
Vedtak: Godkjent

1.3. Registrering av stemmeberettigede / avgitte stemmer
17 andelseiere

1 fullmakter

Totalt 18 stemmer
Vedtak: Godkjent

1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av mgtet
Det ble foreslatt a8 godkjenne maten mgtet var innkalt pa og gjennomfgrt.

Vedtak: Godkjent

2. Arsrapport for 2023

Styrets arsrapport for ble gjennomgatt og tatt til orientering.

Vedtak: Tatt til orientering — og enstemmig godkjent

Dokumentet er signert digitalt av:

« Sandneseng, Jarle Anker (11.12.1943), 18.04.2024
+ Landgraff, Linda (03.04.1964), 17.04.2024
* Undrum, Jens Erik (29.09.1958), 17.04.2024

Forseglet av

&

Posten Norge
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3. Arsregnskap for 2023

,&rsregnskapet ble gjennomgatt og foreslatt godkjent. Arets resultat

pr. 31.12.2023 pa kr. 396.745,- overfgres til egenkapitalen.

Vedtak: Godkjent

4. Godtgjgrelse til styret

Det ble foreslatt honorar til styret pa kr. 50.000,- for den gjennomfgrte
styreperioden. Styret fordeler honoraret internt.

Vedtak: Godkjent

5. Valg av tillitsvalgte

5.1. Valg av 2 styremedlemmer

Halfdan Lie ble gjenvalgt for 2 ar

Ester Espeskog-Urke ble gjenvalgt for 2 ar

5.2. Valg av 1 varamediem

Anita Fjellengen (tidligere Pedersen) ble gjenvalgt for 1ar

Etter valget har styret fealgende sammensetting:

Styreleder

Styremedlem:
Styremedlem:
Styremedlem:

Varamedlem:

Jens Erik Undrum
Erik Tvindesaeter
Halfdan Lie

Ester Espeskog-Urke

Anita Fjellengen

Pa valg: 2025
Pa valg: 2025
P3 valg: 2026
P3 valg: 2026

Pa valg: 2025

Dokumentet er signert digitalt av:

« Sandneseng, Jarle Anker (11.12.1943), 18.04.2024
+ Landgraff, Linda (03.04.1964), 17.04.2024
* Undrum, Jens Erik (29.09.1958), 17.04.2024

Forseglet av

&

Posten Norge



6. Innkomne forslag

6.1 Endring av borettslagets vedtekter § 2

Forslagstiller:
Styret

Saksgrunnlag:

Forretningsfgrer har flyttet kontor fra Sarpsborg til Fredrikstad og selskapet har
endret navn til Solibo AS - vedtektene ma derfor oppdateres. | tillegg er
kommunenavnet endre i fm kommunesammenslutningen.

Vedtektenes § 2 har felgende tekst
Borettslaget ligger i Eidsberg Kommune. Forretningsfgrer er FRAM
Forvaltning AS som har forretningskontor i Sarpsborg kommmune.

Styrets innstilling.
Generalforsamlingen vedtar & endre borettslagets vedtekter § 2 til:

§ 2 Forretningskontor og forretningsfarsel
Borettslaget ligger i Indre @stfold Kommune. Forretningsfgrer er Solibo AS

som har forretningskontor i Fredrikstad kommune.

Vedtak: Enstemmig godkjent

Protokollen signeres elektronisk av undertegnede:

Mgteleder: Protokollvitne:

Jens Erik Undrum/s Jarle Anker Sandnesseng/s
Protokolifgrer:

Linda Landgraff/s

Dokumentet er signert digitalt av:
« Sandneseng, Jarle Anker (11.12.1943), 18.04.2024

+ Landgraff, Linda (03.04.1964), 17.04.2024
* Undrum, Jens Erik (29.09.1958), 17.04.2024

Posten Norge
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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.



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 dr fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tfegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes @rlig - om du onsker det.

((% i . @O (% : 2

Reftt skal veere reft. For alle.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10400
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15100

Rettsomrdder du far hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&dndverkertjenester

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

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde rdd til ny sofa.

o,

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eilendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes érlig ved
faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 timer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 420074 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

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

Har du sporsmal?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.



Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pa viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav ftil tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjepere, har laget en kort innfgring i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig darligere stand at kjoper kunne né frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgér av
kjopsavtalen. Med kjepsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé& vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige filstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn nér det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler etter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjoper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke sfilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Dette hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriffen til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E I.p

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis p& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal giennomfores.

Vi har tro pd at kjopere né vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsé fétt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjsperen
skal anses & kjenne ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som filbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller speorsmdl fil selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper & vaere klar over
Advokatene i HELP er fornoyde med regelendringer som bidrar til at kjoper far bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg til den er @st.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.



HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjoper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS néar informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kipesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av ndveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver 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,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

a

o
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

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.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Rugdeveien 6 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1850 MYSEN Saksbehandler: Tone Johnsrud
Telefon: 907 75 346
Oppdragsnummer: E-post: tone.johnsrud@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: 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 farste 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 stér 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 ndveaerende 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:

Fedselsnr. (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




akuiv.

Tar deg videre



