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Festningsveien 12A og B, 1940 BJORKELANGEN

Velholdt og pakostet enebolig med )

hybel, dobbelgarasje, S e

smarthussystem og solfangere.
Grenser mot skog og vid utsikt.
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Velkommen til Aktiv
Eiendomsmegling

Vible etablert i 1985 og er en av Norges stgrste eiendomsmeglerkjeder,
malt i antall formidlinger. Aktiv Eiendomsmegling tilbyr tjenester innen

salg og kjgp av bolig og fritidseiendom, prosjektmegling og neeringsmegling.
Vi far frem det beste i en bolig slik at den blir viktig for de riktige kjgperne.

Aktiv - tar deg videre.



gd Room
Sketcher

Festningsveien 12A

U.etg.

Her kommer det bildetekst

Denne kan komme pa to linjer
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Eiendomsmegler MNEF
Kenneth Sverre

Mobil 93029613
E-post  kenneth.sverre@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Bjgrkelangen
Bjgrkeveien 18, 1941 Bjgrkelangen. TLF. 63 85 40 00

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 7 990 000,-
Omkostn.: Kr 218 890,-
Total ink omk.: Kr 8 208 890,-
Selger: Svein Berg
Salgsobjekt: Enebolig
Eierform: Eiet

Byggear: 2011
P-rom/BRA: 302/343 m?
Tomtstr.: 1033 m?
Soverom: 5

Gnr./bnr. Gnr. 2, bnr. 184
Oppdragsnr.: 1107230017

4 Festningsveien 12A og B

Velholdt og pakostet
enebolig med hybel og
dobbelgarasje

Festningsveien 12 er en stor, nydelig enebolig fra 2011 med hybel i
underetasjen og terrskodd adkomst til dobbelgarasje. Boligen ligger
usjenert til i skogkanten med praktfull utsikt over landskapet.
Utendgrs kan eiendommen skilte med flott, velstelt hage, grillplass,
stor terrasse og solfangere pd taket. Inne er det Smarthussystem,
vannbaren oppvarming og hele 4 ildsteder.

Eneboligen har i hovedsak hvitpigmentert 2-stavs mattbgrstet
eikeparkett pd gulvene, delikate fargevalg, lekre skifervegger og
utbredt bruk av downlights. Boligen har kjgkken/spisestue, og
kigkkeninnredningen har barlgsning og integrerte hvitevarer. Videre er
det en stor, luftig stue, en romslig loftstue, et vaskerom, fire gode
soverom og to pene bad, det ene fra 2016, med badekar. Det er flere
gode garderobelgsninger.
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Festningsveien 12

KORT FORTALT Stor terrasse, en balkong pa kjokkenet. Bad med dusjkabinett i hybelen.
Enebolig fra 2011 med 343 kvm og flott hage. Apen kjskken/stuelgsning Vaskerom med tgrrskodd

boareal. Storslatt utsikt, vidt utover i hybelen. utgang til garasje.

Smakfullt innredet og landskapet. Stor, luftig stue med peis Fire soverom med garderobelgsning.
over tre etasjer. Flott hall med peis, gulvvarme i 1. etasje. Soverom med garderobeskap

Hybel i u. etasjen med og sofabenk. Stue med peisovn og dgr i hybelen.

egen inngang. Klassisk kjgkken med integrerte uti 2. etasje. Vannbaren varme og solfangere.
Parkering i dobbelgarasje hvitevarer. To pene bad, ett fra 2016 Smarthus system til lys og varme.
og carport. Peisinnsats og spiseplass med badekar.

(A

ST TR

Boligen har et pent velkomstparti med
skiferheller, downlights i overbygg og
tofloyet, hvit ytterdor.

6 Festningsveien 12A og B Festningsveien 12A og B 7
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Festningsveien 12 er innholdsrik og
oppgradert enebolig fra 2011 med hybel
i underetasjen.



Utendors kan eiendommen skilte med ' .
flott, velstelt hage, grillplass, stor terrasse |
og solfangere pa yttertaket.




Boligen har flere uteomrader og har en
helt usjenert med grense til skog. Bak
huset er det en koselig uteplass.




Velkommen inn...

Hallen har store, gra gulvfliser med gulvvarme, downlights i taket og hvite
vegger. Hallen har ogsa en peis for vedfyring bekledd med skiferstein.

Festningsveien 12AogB 13
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Kjokkenet har integrerte hvitevarer som stekeovn, dampovn, koketopp,
oppvaskmaskin, kjoleskap, fryseskap og ventilator.

i
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Stuen er luftig med rikelig dagslys fra
vinduer pa tre sider, hvor hoyreiste i front
vender mot den nydelige utsikten.
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Stuen har tostavs parkett pa gulv med
gulvvarme, delikat, grabeige veggfarge
og en plassmurt murpeis med innsats.
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Stuen har et stort areal som kan mobleres i ulike sittesoner.
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Soverommet i forste etasje har downlights i taket og en stor skyvedorsgarderobe med
speilfront.

=}

Badet i forste etasje har listefritt vindu, beige veggfliser og gra fliser pa gulvet.

26 Festningsveien 12A og B Festningsveien 12A og B 27



Loftstuen har parkett pa gulvet og en
vegg er kledd med skiferstein. Rommet
har ogsa en peisovn.




il
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Loftstuen har tofloyet glassdor til
balkong, som gir godt med dagslys til
rommet.




Eneboligen har tre store, lyse soverom som ligger med inngang fra loftstuen.
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Badet i andre etasje ble byggeti 2016 og
har delikate, beige fliser pa gulv og
vegger.




-

Badet har varme i gulv og doble downlights. |

36  Festningsveien 12A og B
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Plantegning

1. etasje

Festningsveien 12A
1.etg.

Plantegningen er ikke i méalestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.

Festningsveien 12A og B

Room
Sketcher

2. etasje

Festningsveien 12A
2.etg.

i Room .
Sketcher

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.

Festningsveien 12A og B
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Plantegning

u. etasje

© i Room
Sketcher

Festningsveien 12A
U.etg.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.

Festningsveien 12A og B

Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA 343kvm
P-rom 302kvm

Arealbeskrivelse

Enebolig

Bruksareal

Kjeller: 71 kvm

1. etasje: 122 kvm

2. etasje: 103 kvm

Primaerrom

Kjeller: 30 kvm Hall m/trapp, vaskerom.
1. etasje: 122 kvm Stue/kjgkken, bad, soverom/
kontor, stue.

2. etasje: 103 kvm Stue, 3 soverom, bad.
Sekundaerrom

Kjeller: 41 kvm Garasje

Hybel

Bruksareal

Kjeller: 47 kvm

Primaerrom

Kjeller: 47 kvm Entré, soverom, bad/vaskerom, stue/
kjgkken.

Tomtetype
Eiet

Tomtestorrelse
1033 m2

Tomtebeskrivelse

Boligen har et velstelt, flott uterom med god plass til
lek og hygge for alle familiemedlemmer. Tomten er
opparbeidet med stgttemurer i granitt, steinsatt
gardsplass, pent beplantet bed, trapp i terreng og

herlig hageomrader - det hele skjermet med tette,
hgye tujahekker. Bak huset er det helt usjenert med
grense til skog og en koselig uteplass til balpannen.
Sommerdagene kan nytes pa en stor terrasse som
strekker seg fra den ene kortsiden og langs hele
fasaden.

Terrassen innbyr til avslapping i solen, sa vel som
sosialt samvaer med venner inn i de sene
kveldstimer. Utsikten er storslatt, utover landlig
landskap, men nytes nok aller best fra en overbygd
balkong i andre etasje.

Beliggenhet

Eiendommen ligger rett ved marka i et nyere etablert
boligomrade i Festningsasen pa Bjgrkelangen i
Aurskog-Hgland kommune. Bjgrkelangen har skoler
pa alle trinn, flere barnehager, godt kollektivtilbud og
kort vei til sentrum med det meste du trenger i
hverdagen. En tur til sentrum kan gjgres enten til
fots eller pa sykkel, pa fine asfalterte gang- og
sykkelstier.

Festningsasen er et fantastisk utgangspunkt for
turer. Enten du liker a ta deg frem til fots, pa sykkel
eller ski, har neeromradet spennende natur med
kilometer lange stier og idylliske vann. Ved den ene
videregaende skolen er det idrettshall,
friidrettsanlegg og kunstgressbane. Her finner du
ogsa bade sandvolleyball- og tennisbane.

Bjgrkelangen er en koselig landsby under stadig
utvikling. I tillegg til ny barne- og ungdomsskole er
det bygget nytt helsehus, samt ny svgmmehall som
apnet hgsten 2018. Bjgrkelangen har en aktiv
sportsforening som tilbyr bade svemming, fotball,
handball, innebandy, allidrett, ski og sykkel.

Festningsveien 12A og B
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Kulturskolen har en rekke tilbud innen dans, drama,
forming og musikk, samt egen «gvingsboks» for
band og musikere. Kommunen har ogsa et godt
motorsportmilje i NMK Aurskog-Hgland (holder til
pa Eksismoa motorpark ca. 2 km utenfor sentrum).
Det er ogsa skytterbaner i naerheten, samt jakt- og
fiskeforeninger. Den lille alpinbakken er dpen nar det
er sngrike vintre pa Bjgrkelangen.

Ved den gamle herregarden Eidsverket er det bygget
et stgrre hestesenter - en naturlig meteplass for
hestefolk for bade trening og konkurranser. Her
ligger det ogsa en godt besgkt restaurant.

Dagligvarehandelen kan blant annet gjgres pa Kiwi,
Extra og Rema 1000. @nsker du ytterligere
servicetilbud har Amfi Bjgrkelangen Torg et fint og
variert utvalg. | ytterkant av sentrum ligger Bliksrud
Neeringsomrade med kjeder som Skeidar,
Plantasjen, Mekonomen, Maxbo og Europris.
Bjorkelangen er et satsningsomrade og tiltrekker
seg stadig nyetableringer av bade store og sma
bedrifter.

Adkomst
Omradet bestar hovedsakelig av leiligheter, villa og
smahusbebyggelse.

Bebyggelsen
Omradet bestar hovedsakelig av leiligheter, villa og
smahusbebyggelse.

Barnehage/Skole/Fritid

Fra eiendommen er det ca. 3,2 km til Bjgrkelangen
barne- og ungdomsskole, som stod ferdig i 2018.
Kommunen har et godt utvalg barnehager og god
barnehagedekning, med Festningsasen som den
neermeste, og Bjgrkelangen har to videregaende

Festningsveien 12A og B

skoler.

Offentlig kommunikasjon

Bjgrkelangen har et godt kollektivtilbud via buss og
tog. Neermeste bussholdeplass er Sgndre Eidsvei
som ligger ca. 450 m fra boligen. Det er togstasjon i
Fetsund og pa Blaker. Med bil tar det ca. 30 min til
Fetsund, 38 min til Lillestrgm, 55 min til Oslo S, 60
min til Oslo lufthavn og 60 min til Charlottenberg i
Sverige.

Bygningssakkyndig
Kare Anders Fossum Orderud

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre. Lite kaltloft.
Synlige lufteventiler i gavler og i skrdhimling for
lufting av loft. Undertak av rupanel. Taktekkingen er
av tegltakstein og taket er besiktiget fra bakkeniva/
balkong i 2.etg. Hvit stal takrenner og nedlgp. Rede
gradrenner, pipebeslag og sngfangere. Veggene har
bindingsverkskonstruksjon fra byggear og staende
bordkledning. U.etg. med pusset og malt mur.
Vinduer/dgrer: Bygningen har malte trevinduer med
2-lags glass. Fra byggear. Dobbel entredgr med
sporfrest inn/utside. Dobbel terrassedgri 1. - og
2.etg. med lav brystning og glassfelt. Dgr hybel:
Entreder med sporfrest utside og glassfelt. Fra
byggear. Stor terrasse ved 1.etg. Fundamentert pa
stgpte sgylepunkter. Treverk i stolper. Bjelkelag,
spaltegulv og rekkverk i tre. Tett gulv/tak i terrasse
over carport og inngang/porter i u.etg. Tettet med
blikkplater mellom bjelker og blikkbeslag over
bjelker. Takrenne pa innside av baerende
limtredrager. Etasjeskiller: Mellom u.etg. og 1.etg. er

av lettbetongelementer med pastgp. Trebjelkelag til
2.etg.

Sammendrag selgers egenerklzering

Fglgende er opplyst i selgers egenerkleering:

6. Kjenner du til om det er/har veert utettheter i
terrasse/garasje/tak/fasade? Ja. Ved storre regnfall
vil man oppleve at det drypper noe gjennom
utvendig terrasse. Vannet drypper ned pa
belegningsstein/utvendig platting.

13. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag? Ja.
Opplegg for elbillader i garasje inkl kabel og
jordfeilbryter. Selve ladeboksen medfglger ikke da
denne er knyttet til Leaseplan og krever egen RFID
brikke for bruk og refusjon av strgmutgifter.

14. Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid
som normalt bgr utfgres av faglaerte, utover det som
er nevnt tidligere (f.eks. drenering, murerarbeid,
temrerarbeid etc)? Ja. Grunnmur ble murt som
egeninnsats etter Leca selvbyggerkurs og i pasyn av
temrermester som senere reiste huset oppa muren.

17. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet,
hybel eller tilsvarende? Ja. Kjellerleilighet.

17.1. Er ovenfornevnte godkjent hos
bygningsmyndighetene? Ja. Sgkt som en del av
opprinnelig byggesgknad.

21. Er det foretatt radonmaling? Ja. Radonmaling
med sporfilm.
21.1. Radonmaling. Ar: 2011. Verdi: 49.

24. Er det andre forhold av betydning ved
eiendommen som kan veere relevant for kjgper a
vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private

avtaler)? Ja. To bakkelys/oppkjgringslys har sluttet
a fungere. Disse er gverst mot boligen, og har derfor
ikke blitt vurdert sa viktige at de har blitt byttet. En
seksjon av utvendig t@rrstablet 30x30cm granittmur
heller fremover. Denne bgr overvakes og vurderes
stablet om dersom vinkelen skulle gke.

Tilleggskommentar:

Det sitter termostater i rom med gulvvarme. Dagens
temperaturregulering foregar med utekompensert
tur-vannstemperatur. Dersom man gnsker aktiv
temperaturregulering fra termostatene ma
shuntmotorer monteres pa gulvvarmefordelingen.

Innhold

Festningsveien 12 er en stor, nydelig enebolig fra
2011 med hybel i underetasjen og tgrrskodd
adkomst til dobbelgarasje. Boligen ligger usjenert til
i skogkanten med praktfull utsikt over landskapet.
Utendgrs kan eiendommen skilte med flott, velstelt
hage, grillplass, stor terrasse og solfangere pa
yttertaket. Inne er det Smarthus system, vannbaren
oppvarming og hele fire ildsteder.

Eneboligen har i hovedsak hvitpigmentert 2-stavs
mattbgrstet eikeparkett pa gulvene, delikat
fargevalg, lekre skifervegger og utbredt bruk av
downlights. Boligen bestar av kjgkken/spisestue, og
kjgkkeninnredningen har barlgsning og integrerte
hvitevarer. Videre er det en stor, luftig stue, en
romslig loftstue, et vaskerom, fire gode soverom og
to pene bad, det ene fra 2016, med badekar. | tillegg
kommer flere gode garderobelgsninger.

Planlgsning:

Hybel u.etasje: Entré, soverom, bad/vaskerom og
stue/kjgkken.

U. etasje: Hall m/trapp, vaskerom og garasje.

Festningsveien 12A og B
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1. etasje: Kjokken/spisestue, bad, soverom/kontor
og stue.
2. etasje: Stue, bad og 3 soverom.

Kort fortalt

- Enebolig fra 2011 med 343 kvm boareal.

- Smakfullt innredet og over tre etasjer.

- Hybel i u. etasjen med egen inngang.

- Parkering i dobbelgarasje og carport.

- Stor terrasse, en balkong og flott hage.

- Storslatt utsikt, vidt utover landskapet.

- Flott hall med peis, gulvvarme og sofabenk.
- Klassisk kjgkken med integrerte hvitevarer.
- Peisinnsats og spiseplass pa kjgkkenet.

- Apen kjpkken/stuelgsning i hybelen.

- Stor, luftig stue med peis i 1. etasje.

- Stue med peisovn og dgr ut i 2. etasje.

- To pene bad, ett fra 2016 med badekar.

- Bad med dusjkabinett i hybelen.

- Vaskerom med tgrrskodd utgang til garasje.
- Fire soverom med garderobelgsning.

- Soverom med garderobeskap i hybelen.

- Vannbaren varme og solfangere.

- Smarthus system til lys og varme.

Entré

Boligen har et pent velkomstparti med skiferheller,
downlights i overbygg og toflgyet, hvit ytterder.
Innenfor dgren er det en flott hall med skiferstein pa
veggen og oppmurt peisinnsats. Det er vednisje og
sittebenk i forbindelse med peisen.

Hallen har ellers store, gra gulvfliser med gulvvarme,
downlights i taket og hvite vegger. En koselig
sofabenk med oppbevaringsmuligheter er plassert
under trappen opp. Entreen har apen
garderobelgsning bestaende av knaggrekke og
skohylle, og god plass til annet mgblement.

Festningsveien 12A og B

Kjgkken/spisestue

| fgrste etasje ligger kjpkken/spisestue - et naturlig
knutepunkt og selve hjertet i huset. Her er det har
praktfull utsikt fra en vindusrekke og toflgyet
glassdgr til terrasse. Lysforholdene er nydelige, og
om kvelden sgrger downlights for annen belysning.
Rommet har hvitpigmentert 2-stavs mattbgrstet
eikeparkett pa gulvet med gulvvarme og delikat
grabeige farge pa veggene.

| spisedelen kan familien samles til gode samtaler
og hygge rundt spisebordet, som finner sin naturlige
plass i rommet. Kjskkenet har ogsa en barlgsning
med sitteplasser for et maltid pa farten. For ekstra
hygge vinterstid kan det tennes i en plassmurt
peisinnsats, og under peisen er det nisje til
vedkubber.

Kjgkkeninnredningen har klassisk, kledelig stil og
funksjonell form med rikelig skapplass. Med ulik
heyde pa benkeplaten er det perfekt for bade kokk
og medhjelper til matlagingen. Innredningen har
takoppbygde overskap, hvite profilfronter, enkelte
glasskap og valngttfarget laminatbenkeplate med
stalkum.

Veggene bak kjgkkenbenken har mgnstertapet bak
gjennomsiktig glass, og det er to vinduer for ekstra
arbeidslys. Hvitevarer er integrert, som stekeovn,
dampovn, koketopp, oppvaskmaskin, kjgleskap,
fryseskap og ventilator.

Stue

Stuen har adkomst fra kjgkkenet via toflgyet
glassdgr. Stuen er luftig med rikelig dagslys fra
vinduer pa tre sider, hvor hgyreiste i front vender
mot den nydelige utsikten. Nar mgrket senker seg

settes stemningen med downlights i taket. Rommet
har hvitpigmentert 2-stavs mattbgrstet eikeparkett
pa gulv med gulvvarme, delikat, grabeige veggfarge
og en plassmurt murpeis med innsats for ekstra
oppvarming vinterstid. Stuen har et stort areal som
kan mgbleres i ulike sittesoner.

Loftstue

Med stue ogsa i andre etasje har de yngste et fint
sted a trekke seg tilbake med venner for spill- og
tv-kvelder. Stuen har toflgyet glassdgr til balkong,
som gir godt med dagslys til rommet. Den ene
stueveggen har flott skiferstein, og her er det
peisovn tilkoblet pipemur. @vrige vegger har pen
beigefarge, og det er 2-stavs eikeparkett pa gulvet.

Bad/wc/vaskerom

Boligen har et bad i fgerste og andre etasje. |
underetasjen er det et vaskerom med dgr til
garasjen. Badet i andre etasje ble bygget i 2016 og
har delikate, beige fliser pa gulv og vegger. De fleste
flisene er store, men det er innslag av noe mosaikk.
Rommet har varme i gulv, doble downlights, skratak
og naturlig lysinnslipp fra vinduer.

Innredningen er hvit og bestar av servantseksjon, et
hgyskap og et speil. Baderommet er ellers utstyrt
med handkleknagger, hjsrnebadekar, vegghengt
toalett, samt en dusjnisje med regnfallsdusj og
handholdt dus;j.

Bad 2

Badet i fgrste etasje har listefritt vindu, beige
vegdfliser og gra fliser pa gulvet. Rommet er utstyrt
med gulvvarme og downlights. Innredningen bestar
av skap og flere skuffer med klassisk preg, og et
tilhgrende speil med hvit omramming og belysning.
Rommet har ogsa gulvfestet toalett og et

dusjkabinett.

Vaskerom

Vaskerommet har downlights i taket, hvite
baderomsplater pa veggene og gra, store gulvfliser.
Langs den ene veggen er det skap med klassiske,
hvite profilfronter og et integrert kjgleskap.
Vaskerommet har ogsa et benkeskap med
vaskekum, nisje til vaskemaskin og tgrketrommel og
opplegg for mye av det tekniske i huset.

Soverom og garderobe

Eneboligen har tre store, lyse soverom som ligger
med inngang fra loftstuen og det er ogsa et
soverom/kontor i fgrste etasje. Soverommene i
andre etasje har skratak, malte panelvegger og en
skreddersydd garderobelgsning med skyvedgrer i
kneveggen.

Soverommet i fgrste etasje har downlights i taket og
en stor skyvedgrsgarderobe med speilfront.
Rommet har enstavs parkett pa gulvet. Boligen har
godt med ekstra oppbevaringsplass i skap pa
vaskerommet.

Hybel

Hybelen ligger i underetasjen og har egen inngang.
Boenheten bestar av soverom, bad og stue/kjgkken,
og det er gulvvarme i alle rom. Stilen er
gjennomgaende med parkett pa gulvene og hvite
panelvegger.

Kjgkkenet ligger i den ene enden av stuen og har
spiseplass i tilknytning. Kjgkkeninnredningen har
vinkelform og bestar av benk- og overskap.
Innredningen har hvite profilfronter, eikebelistning,
benkeplate i laminat og nedfelt stalkum. Kjgkkenet
har kullfilterventilator, opplegg for oppvaskmaskin
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og nisje til kjgleskap.

Badet er innredet med hvite baderomsplater pa
veggene og lyse gulvfliser. Rommet har mgrkebrun
skuffeseksjon med toppmontert vask, belysning og
speil i samme stil som innredningen. Videre har
badet gulvfestet toalett, dusjkabinett og hylle pa
veggen over vaskemaskinsopplegg.

Standard

Falgende punkter er i tilstandsrapporten anmerket
med tilstandsgrad 3 - store eller alvorlige avvik:
Iht. tilstandsrapporten er det ingen anmerkninger
under dette punktet.

Felgende punkter er i tilstandsrapporten anmerket
med tilstandsgrad 2 - avvik som kan kreve tiltak:
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger:

Stor terrasse ved 1.etg. Fundamentert pa stgpte
s@ylepunkter. Treverk i stolper. Bjelkelag, spaltegulv
og rekkverk i tre. Tett gulv/tak i terrasse over carport
og inngang/porter i u.etg. Tettet med blekkplater
mellom bjelker og blikkbeslag over bjelker. Takrenne
pa innside av baerende limtredrager. Vurdering av
avvik: Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav
til rekkverkshgyder. Det er avvik: Rekkverk er for lavt
iht. dagens krav. Det ble opplyst om at det kan
komme sma mengder med vann i ytterkant pa tett
terrassegulv ved mye regn. Tiltak: Rekkverkshgyde
ma endres for a tilfredsstille krav pa
byggemeldingstidspunktet. Rekkverkshgyde ma
endres for a tilfredsstille byggearets krav.

Innvendig > Overflater hybel: Rom/
overflatebehandling hybel:
Rom/overflatebehandling hybel: Gulv: Flis og
parkett. Vegger: MDF smartpanel og baderompanel.
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Himlinger: Malt trepanel og MDF smarttak.
Vurdering av avvik: Stedvis hgy bruksslitasje pa
overflater. Tiltak: Det bgr paregnes noe
overflatebehandling.

Innvendig > Pipe og ildsted:

2 stk. elementpiper. Sotluke i garasje og i hybel.
Skiferpeis m/innsats i hall m/trapp, peis m/innsats i
stue/kjgkken 1.etg. og peis med oppvarming av
varmtvann i stor stue 1.etg. Peisovn i stue 2.etg. Det
er avvik: For liten ildfast plate/skifer under peis i
stue/kjokken 1.etg. Tiltak: Det anbefales montering
av stgrre ildfast plate under ildsted. Det er opplyst
av eier at peis pa kjokken ikke har veert i bruk.

Vatrom > Saniteerutstyr og innredning > Bad/
vaskerom:

Servantskap med slette fronter, laminat plate og
toppmontert servant. Gulvstaende toalett,
dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. Det er
avvik: Plate pa servantskap i hybel med slitasje/
bruksmerker. Tiltak: Det bgr paregnes
overflatebehandling av plate.

Kjokken > Overflater og innredning > Stue/kjgkken:
Kjgkkeninnredning i hybel bestar av: Folierte skrog
med profilerte fronter. Laminat benkeplate med
nedfelt enkel kum i stal. Plass til komfyr og
kjgleskap. Opplegg for oppvaskmaskin. MDF
smartpanel mellom benk- og overskap. Det er avvik:
Kjgkken i hybel.: Noe bruksslitasje, sma skader pa
innredning. Bemerkes at det er MDF plater mellom
benk- og overskap. Plater taler lite fuktighet, og det
ma utvises forsiktighet med vann mot plater. Tiltak:
Bor paregnes noe overflatebehandling.

Fglgende punkter er i tilstandsrapporten anmerket
med tilstandsgrad 2 - avvik som ikke krever

umiddelbare tiltak:

Vatrom > Overflater Gulv > Vaskerom:

Flislagt gulv, delvis oppvarming med vannbaren
gulvvarme. Vurdering av avvik: Det er pavist at
hgydeforskijell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm. Det
er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i
forskrift pa byggetidspunktet. Gulv har kun 8mm
fall. Totalt 12mm fra topp membran ved terskel.
Tiltak: Vatrommet fungerer med dette avviket.
Rommet fungerer med dette avviket. Det bgr dog
utvises forsiktighet med vannsgl i rommet

Vatrom > Overflater Gulv > Bad/vaskerom:

Flislagt gulv. Oppvarming med vannbaren
gulvvarme. Eller panelovn. Vurdering av avvik: Det er
pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/
synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn
25 mm. Det er mulighet for at det kan forekomme
vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til
sluk. Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold
til krav i forskrift pa byggetidspunktet. Bad/
vaskerom i hybel: Gulv flatt fra flis ved terskel til
slukrist. Noe negativt fall fra omradet rundt toalett til
sluk. Tiltak: Vatrommet fungerer med dette avviket.
Det er installert dusjkabinett i rommet og vatrommet
fungerer med dette avviket. Det bgr dog utvises
forsiktighet med vannsgl pa gulvet.

Kjokken > Avtrekk > Stue/kjgkken:

Det er kjgkkenventilator med kullfilter. Vurdering av
awvik: Kjgkken har ventilator med omluft (kullfilter).
Kjgkkenventilator i hybel med kullfilter. Tiltak: Det er
ikke behov for utbedringstiltak.

Tomteforhold > Forstgtningsmurer:
Forstgtningsmur ved hage/tomtedele i tgrrstablet
granitt. Vurdering av avvik: Det er pavist mindre

sprekker og/eller skjevheter i muren. Noe skjevheter
i mur etter tidligere frostsprengning mot mur.
Drenering/bortledning av vann som har forarsaket
skjevhet er utbedret. Andre tiltak: Det er ingen
umiddelbar kostnad vedrgrende skjevhet i mur. Iht.
eier har det ikke vaert utvikling i skjevhet i muren
siste 7-8 arene. Det anbefales og fglge med pa om
det skulle bli stgrre skjevheter. Det ma ved utvikling i
skjevhet paregnes utbedring.

For ytterligere og mer utfgrlig teknisk beskrivelse av
eiendommen se vedlagte tilstandsrapport avholdt
17.08.22 av Kére A. F. Orderud. Her fremgar
kostnadsestimat og anbefalte tiltak pa tilstandsgrad
2 0g 3 (TG 2 og 3). Vi oppfordrer interessenter til
sette seg inn i tilstandsrapporten, samt selgers
egenerklaering fgr visning.

Diverse:

Det elektriske anlegget ble sist gang kontrollert i
2001, uten palegg om forbedringer. Dette gir likevel
ingen garanti for at anlegget er uten feil/mangler
eller er tilpasset dagens krav og/eller bruksmegnster.

Iflg. opplysninger fra Nedre Romerike Brann- og
Redningsvesen (NRBR) ble fglgende avvik funnet
under tilsyn i 2013:

D4: Mangler rist over peishette, f.eks strekkmetall.
K1: Defekt feieluke eller sotluke, skiftes.

Merknad: Anbefaler eier & rette pa takhatten,
grunnet trangt for reyken & komme ut. Det ikke
ildsted i 12B, men muligheter for installering av nytt
ildsted. Ved installering av ildsted ma ny eier sende
informasjon til brannvesenet via var nettside
www.nrbr.no. Link til siden er: http://nrbr.no/skjema/
skjema-for-nyinstallasjon-av-ildsted/. NRBR
opplyser om at eventuelle avvik kan vaere utbedret,
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men ikke har blitt verifisert pa nytt tilsyn av NRBR.

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

Iht. tilstandsrapporten foreligger det godkjente og
byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Rominndeling i 2. etasje er omgjort. Vegg mellom
trapp og kjgkken er fjernet.

Innbo og lgsgre

Listen over Igsgre og tilbehgr utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe,
gjeldende fra 1. januar 2020, legges til grunn for
salget dersom ikke annet fremkommer av
salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt
salgsoppgaven. Til orientering er det full avtalefrihet
om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved
salg. Hvis hvitevarer og/eller annet teknisk utstyr
medfglger, gis det ingen garantier i forhold til
tilstand, funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer

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

Parkering

Boligen har integrert dobbelgarasje med en
dobbeltisolert, motorisert stalport og der direkte til
vaskerommet. Garasjen har skiferfliser pa dekke,
oppheng til ulike redskaper, samt skap og hyller. Det
er carport tilbygd garasjen og god plass til biler pa
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tomten. @vrig parkering etter omradets gjeldende
bestemmelser. Montert elbillader medfglger ikke
salget.

Forsikringsselskap
Gjensidige

Polisenummer
87991768

Radonmaling

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

Diverse

Fordelerskap til vann er plassert i veggen mellom
soverom og bad i fgrste etasje og er til kjpkken og
begge bad. Varmtvann til forbruk og gulvvarme
kommer fra en 1000 liters tank i teknisk rom. Vannet
varmes opp med solfangere pa taket, varmekappe
pa peis i stuen eller med strgmkolbe.

Det er balansert ventilasjonsanlegg i boligen og et
Smarthus system som kan styre alt av lys og
oppvarming via en App pa telefonen.
Bevegelsessensor pa lys finnes i fleste rommene.

Se punktet om standard samt lgsg@re- og
tilbehgrsliste utarbeidet av Norges

Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe,
gjeldende fra 1. januar 2020. Hvis hvitevarer og/eller
annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen
garantier i forhold til tilstand, funksjonalitet og
levetid pa disse.

Energi

Oppvarming

Det er vannbaren varme i alle gulv i kjeller, og 1.etg.
med unntak av vaskerom. Det gar noen slgyfer ut fra
samle-skap som gar gjennom vaskeromsgulv, men
det er ikke anlagt egen sone der. Det ogsa lagt
elektriske varmekabler, i inngangen i kjeller, kjgkken/
spisestue og pa bad i 1.etg. Dette i tillegg til
vannbaren varme i disse rommene. Samleskap for
gulvvarme plassert i vaskerom/teknisk rom.

Boligen har skiferpeis med innsats i hallen, peis med
innsats i kjgkken/spisestue og peis med
oppvarming av varmtvann i stuen i fgrste etasje.
Stuen i andre etasje har peisovn.

Energikarakter
B

Energifarge
Gul

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut bolig ma som
hovedregel energimerke boligen og fremskaffe en
energiattest. Unntak gjelder blant annet for
frittstdende bygninger med bruksareal pa mindre
enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge
energiattest og eier er selv ansvarlig for at
opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon

se www.energimerking.no. Dersom eier har
energimerket boligen vil komplett energiattest fas
ved henvendelse til megler

@konomi

Kommunale avgifter
Kr 32 870

Kommunale avgifter ar
2022

Info kommunale avgifter
Eiendomsskatten utgjer kr. 8 222 av de kommunale
avgiftene.

Eiendomsskatt
Kr 8 222

Eiendomsskatt ar
2022

Formuesverdi primaer
Kr 1852516

Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundaer
Kr 6 669 057

Formuesverdi sekundaer ar
2022

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med
sparebankene i Eika Gruppen AS og konsernets
produktselskaper om formidling av finansielle
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tjenester. Ta gjerne kontakt med oppdragsansvarlig
for et uforpliktende tilbud vedrgrende finansiering.
Meglerforretningene kan motta provisjon ved
formidling av finansielle tjenester.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 2, bruksnummer 184 i
Aurskog-Hgland kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

3026/2/184:

28.09.2022 - Dokumentnr: 1083286 -
Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Rettighetshaver: Bankenes Boligmegler AS
Org.nr: 981 129 792

Elektronisk innsendt

10.04.2006 - Dokumentnr: 194474 - Registrering av
grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3026 Gnr:2 Bnr:127

01.01.2020 - Dokumentnr: 686919 -
Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0221 Gnr:2 Bnr:184
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Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest for enebolig med
sokkelleilighet, Festningsveien 12 a og b, datert
08.10.2012.

Vei, vann og avlgp

Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig
veg eller gate.

Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig
vannforsyning via private stikkledninger.

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

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et omrade regulert til
boligformal.

Adgang til utleie

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

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 4
radonmale utleieenheter. Malt arsmiddelverdi skal
vaere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter)
i oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for a redusere
radonnivaet alltid gjennomfgres dersom det
overstiger 100 Bq/m3. Selger har foretatt
radonmaling i 2011 og med malt verdi til 49.
Interessenter gjgres oppmerksom pa at det som
resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike
eventuelle tiltak vil da matte bekostes og utfgres av
kjgper.

Legalpant
Det er legalpant for kommunale avgifter.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

| lov om avhending av fast eiendom fremgar at
eiendommen skal overdras med de innredninger og
gjenstander som etter lov, forskrift eller annet
offentlig vedtak skal vaere der. Varige innretninger
og utstyr, som enten er fastmontert eller saerskilt
tilpasset boligen medfglger. Bestemmelsene kan
fravikes ved avtale mellom kjgper og selger.
Tilbehgrsliste som er utarbeidet av meglerbransjen i
felleskap er vedlagt salgsoppgaven og gjelder
dersom ikke annet er szerskilt avtalt for kjgpet.

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad 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 kjpper 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

kjgper 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 kjgper ma
forvente, og vil ikke utgjgre 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, fgrste 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 & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjppere som
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjgp
menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.
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Med mindre annet er avtalt forutsettes det at
kjgpesum inkludert omkostninger er innbetalt og
disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen
overtagelse.

Overtakelse
Etter avtale med selger.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud via «Trygg
Budgivning». 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 &
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 via «Trygg
Budgivning». Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi
bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon.
Det anbefales at hvert bud har en akseptfrist som
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muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi
anbefaler minimum 30 minutter akseptfrist.
Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud
direkte fra budgiver, men a 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
7 990 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

15 100,- (Boligkjgperforsikring HELP (valgfritt))

2 800, (Boligkjgperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))
240,- (Pantattest kjgper - lagt ut av megler)

500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

500,- (Tingl.gebyr skjgte)

199 750,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 7
990 000,00))

218 890,- (Omkostninger totalt)
8 208 890,- (Totalpris inkl. omkostninger)

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 218 890

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at
kjgpesum inkludert omkostninger er innbetalt og
disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen
overtakelse. Kjppesummen 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 gjennomfart
kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke
kan gjennomfgres eller blir forsinket, misligholder
kjpper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet
vesentlig. Dette gir selger rett til & heve og
gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven

| henhold til personopplysningsloven gjgr vi
oppmerksom pa at interessenter kan bli registrert
for videre oppfglgning.

Boligselgerforsikring

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring pa
boligen. Selger har likevel utarbeidet en
egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med
for 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 oppdages
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem
arene. Boligkjsperforsikring Pluss har samme
dekning som boligkjgperforsikring + fullverdig
advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet.
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell
eller pa help.no. Meglerforetaket mottar kr 2 300/2
700/2 600 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
PLUSS.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende

0,75 % av kjgpesum for gjennomfgring av
salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at
oppdragsgiver skal dekke tilretteleggings- og
oppgj@rsgebyr kr. 18.900,- og visninger kr. 2.500,- pr
stk. med representant fra Aktiv tilstede.
Minimumsprovisjonen er avtalt til kr. 49.500,-.
Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte
utlegg og gvrige vederlag i henhold til
oppdragsavtale totalt ca kr. 27.000,-. Utleggene og
gvrige vederlag omfatter markedsfgring og
innhenting av opplysninger. Dersom handel ikke
kommer i stand har megler krav pa a fa dekket alle
palgpte utlegg og et vederlag begrenset oppad til kr.
30.000,-. Alle belgp er inkl. mva.

Oppdragsanvarlig
Kenneth Sverre
Eiendomsmegler MNEF
kenneth.sverre@aktiv.no
TIf: 93029 613

Ansvarlig megler
Kenneth Sverre
Eiendomsmegler MNEF
kenneth.sverre@aktiv.no
TIf: 93029 613

Bankenes Boligmegler AS avdeling Bjgrkelangen,
Bjgrkeveien 18

1941 Bjgrkelangen

TIf: 638 54 000

Salgsoppgavedato
04.01.2024

Festningsveien 12A og B
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Festningsveien 12 A, 1940 BJ@RKELANGEN
(7 AURSKOG-H@BLAND kommune
3 Gnr. 2, Bnr. 184

Markedsverdi
8 500 000

Areal (BRA): Enebolig m/hybel 343 m?

)

Befaringsdato: 17.08.2022 Rapportdato: 04.10.2022 Oppdragsnr: 11763-22072

Referansenummer: PC8402

Autorisert foretak: KA Bygg og Takst AS Sertifisert takstmann: Kare Anders Fossum Orderud

Gyldig rapport
04.10.2022

Rapporten er gyldig i ett ar fra befaringsdato. Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

Norsk takst 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 veere 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 ssmmenheng, og har veert
en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne i boligomsetningen.

K e 4 (ff;,"iiac éj

Kare Anders Fossum Orderud
Uavhengig Takstmann
04.10.2022 | BASTAD

KA Bygg og Takst AS Rapportansvarlig
Torpvn 34 Kare Anders Fossum Orderud
916 20 097 Uavhengig Takstmann
andeorde@online.no
916 20 097

N

Norsk takst

Oppdragsnr: 11763-22072 Befaringsdato: 17.08.2022 Side: 2 av 24
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten 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 lgnnsomme.

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen. tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.
Hva vurderer en bygningssakkyndig?
m‘ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder o TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig & bygge og regler som gjaldt da | tillegg ma bygningsdelen vaere tilnarmet ny, mindre enn 5 r. Det m4 ogsa foreligge dokumentasjon pa faglig
boligen ble oppfart (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje god utfgrelse.

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK
Normal slitasje. Strakstiltak er ikke ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnermet ny, og det ikke

7 Hva inneholder tilstandsra pporten? foreligger dokumentasjon pé faglig god utfgrelse.
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger !

o Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for & gjgre _
vening 68 g g 8o @f@q * Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som kan kreve tiltak
‘ TG 2

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.
| denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i tilstander som krever tiltak, og tilstander som
ikke krever umiddelbare tiltak. TG2 betyr at konstruksjonen enten har feil utfgrelse, en skade eller tegn pa
skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid. Det er grunn til 3 varsle
fare for skader pa grunn av alder, eller overvake bygningsdelen spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller

fglgeskade.
Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear
N&r du kjgper en brukt bolig, er det viktig 4 vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig & 0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfert Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger (sgknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sasmmenbrudd.
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 ° TG IU IKKE UNDERS¢KT/|KKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den Bt e vee evildeeriar s e aF ekt
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.

) ) ) . Hva er et anslag pa utbedringskostnad? ,
Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen Ingen umiddelbare kostnader

. Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN) anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert awik og angitte
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak under kr. 10 000

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ 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 &penbart kan pavirke helse, miljp og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

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 ogsa gis ved TG2. Tiltak mellom kr. 100 000 - 300 000

Tiltak over kr. 300 000

POOO
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Enebolig m/hybel - Byggear: 2011

Ga til side
UTVENDIG
Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre. Lite
kaltloft.
Synlige lufteventiler i gavler og i skrahimling for
lufting av loft.
Undertak av rupanel.
Taktekkingen er av tegltakstein og taket er
besiktiget fra bakkeniva/balkong i 2.etg.
Hvit stal takrenner og nedlgp.
Rgde gradrenner, pipebeslag og sngfangere.
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra
byggear og staende bordkledning.
U.etg. med pusset og malt mur.
Vinduer/dgrer:
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Fra byggear.
Dobbel entredgr med sporfrest inn/utside.
Dobbel terrassedgr i 1. - og 2.etg. med lav
brystning og glassfelt.
Dgr hybel:
Entredgr med sporfrest utside og glassfelt. Fra
byggear.
Stor terrasse ved 1.etg. Fundamentert pa stgpte
sgylepunkter. Treverk i stolper. Bjelkelag,
spaltegulv og rekkverk i tre.
Tett gulv/tak i terrasse over carport og
inngang/porter i u.etg. Tettet med blikkplater
mellom bjelker og blikkbeslag over bjelker.
Takrenne pa innside av baerende limtredrager.

Ga til side
INNVENDIG

Oppdragsnr: 11763-22072 Befaringsdato:

Rom/overflatebehandling hoveddel:

Gulv: Flis, skifer og parkett.

Vegger: Slette malte flater, malt trepanel, MDF
smartpanel, skifer og flis.

Himling: Malt trepanel, MDF smarttak og slette
malte plater.

Rom/overflatebehandling hybel:

Gulv: Flis og parkett.

Vegger: MDF smartpanel og baderompanel.
Himlinger: Malt trepanel og MDF smarttak.

Etasjeskiller:

Mellom u.etg. og 1.etg. er av
lettbetongelementer med pastgp. Trebjelkelag til
2.etg.

Radonmaling:

Det er fremlagt dokumentasjon pa radonmaling,
og malinger ligger under grenseverdier.
Radonmaling utfgrt hgst/vinter 2011.

Pipe/ildsteder:

2 stk. elementpiper. Sotluke i garasje og i hybel.
Skiferpeis m/innsats i hall m/trapp, peis
m/innsats i stue/kjgkken 1.etg. og peis med
oppvarming av varmtvann i stor stue 1.etg.
Peisovn i stue 2.etg.

Hulltaking, rom under terreng:

Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke
fortatt. Rommet har en konstruksjon som gjgr
hulltaking ungdvendig.

Innvendige trapper:
2 stk. 180° trapper med malte vanger og
rekkverk. Oljet eik i trinn og handrekke.

Innerdgrer:
3-speil malte kompakte dgrer. En dobbel dgr til
stor stue med glass.

Garasje i u.etg.:

Skiferfliser pa gulv og slukrenne mellom porter.
Det er bilde-dokumentasjon pa bruk av membran
under fliser.

1 stk. dobbel isolerte leddporter i stdl med motor.
Tilgang til boligen via dgr til teknisk
rom/vaskerom.

VATROM

Bad 1.etg.:

Bad bygget etter teknisk forskrift 2010. Foreligger
bilde- dokumentasjon pa membran.

Flis pa vegger og slett malt innvendig tak.

Flislagt gulv. Oppvarming med vannbaren
gulvvarme og elektriske varmekabler.

Synlig klemt mansjett i sluk.

Det er malt 22mm fall pa gulv fra topp flis ved
terskel til slukrist. Rommet fungerer med dette

17.08.2022 Side: 5 av 24

avviket. Det er opplyst fra eier at membran er fgrt
opp mot terskel.

Plastsluk og smgremembran med dokumentert
utfgrelse.

Gulvstaende servantskap med heldekkende
servant. Gulvstdende toalett og dusjkabinett.
Avtrekk via balansert ventilasjonsanlegg.
Hulltaking er ikke foretatt da det i vegg med
mulighet for hulltaking er plassert samleskap for
vannrgr.

Det har veert dusjkabinett i rommet fra badet var
nytt.

Det ble foretatt overflatefuktsgk rundt
dusjkabinett. Det ble ikke funnet forhgyde
fuktverdier ved sgk.

Bad 2.etg.:

Bad bygget etter teknisk forskrift 2010. Foreligger
bilde- dokumentasjon pa membran.

Flis pa vegger og slett malt innvendig tak.

Flislagt gulv, oppvarming med elektriske
varmekabler.

Ca. 10mm nedsenk i dusjsone.

Plastsluk under badekar og stal- slukrenne i dus;j.
Underliggende banemembran.

Servantskap med slette fronter, 2 skuffer.
Heldekkende servant. Veggmontert toalett,
hjgrne badekar og dusjvegger i glass.

Avtrekk via balansert ventilasjonsanlegg.
Hulltaking er foretatt, uten a pavise unormale
forhold.

Malt i vegg bak dusjsone.

Det er opplyst fra eier at det er montert
vannstoppsystem i vegg bak blandebatteri til dusj.

Vaskerom/teknisk rom u.etg.:

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010.
Foreligger dokumentasjon med bilder.
Baderomsplater og malt murpuss pa vegger. Malt
panel i himling.

Flislagt gulv, oppvarming delvis med vannbaren
gulvvarme. Slgyfer til andre rom gar gjennom
gulvet.

Plastsluk og smgremembran med dokumentert
utfgrelse.

Innredning med folierte skrog og profilerte
fronter. Nedfelt utslagsvask i stal. Hgyskap med
plass/opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.
Integrert kjgleskap i hgyskap.

Avtrekk via balansert ventilasjonsanlegg.
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk
mulig pga tilliggende konstruksjoner.

Det er murvegger i alle vegger i vaskerom.

Bad/vaskerom, hybel:

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010.
Foreligger dokumentasjon med bilder av
membran.

Baderomsplater pa vegger og malt trepanel pa
innvendig tak.

Oppdragsnr:  11763-22072

Befaringsdato:

Flislagt gulv. Oppvarming med vannbaren
gulvvarme. Eller panelovn.

Plastsluk og smgremembran med dokumentert
utfgrelse. Bilder av gulv/vegger.

Servantskap med slette fronter, laminat plate og
toppmontert servant. Gulvstaende toalett,
dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.
Avtrekk via vifte i yttervegg.

Hulltaking er foretatt, uten a pavise unormale
forhold.

Ble tatt hull fra soverom, pa bakside av
dusjkabinett.

KJQKKEN Ga til side
Kjpkkeninnredning hoveddel bestar av:

Folierte skrog med 1-speil malte fronter. Laminat
benkeplate med nedfelt benkebeslag i stal med
enkel kum. Integrert komfyr, dampkomfyr i
hgyskap, platetopp, oppvaskmaskin , fryseskap og
kjgleskap. Ventilator for avtrekk. Glassplate
mellom benk- og overskap.

Brek vinkel/kjgkkengy med sitteplasser.
kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Kjpkkeninnredning i hybel bestar av:

Folierte skrog med profilerte fronter. Laminat
benkeplate med nedfelt enkel kum i stal.
Plass til komfyr og kjgleskap. Opplegg for
oppvaskmaskin.

MDF smartpanel mellom benk- og overskap.
Kjgkkenventilator med kullfilter/omluft.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr) og
er besiktiget i rgrskap.

Fordelerskap til vann plassert i vegg mellom
soverom og bad 1.etg. til kipkken og begge bad.
Vannrgr ligger apent pa vegg i vaskerom/teknisk
rom.

Det er avigpsrgr av plast.

Boligen har balansert ventilasjon.
Ventilasjonsaggregat plassert i isolert knekott i
2.etg.

Varmtvann til forbruk og gulvvarme i stor 1000L
tank i teknisk rom.

Oppvarming av vann med solfangere plassert pa
tak av boligen, varmekappe pa peis i stor stue
eller med strgmkolbe.

Styringssystem plassert pa vegg i teknisk rom.
Det anbefales og sette seg inn i hvordan systemet
fungerer. Eier vil foreta opplaering av systemet.

Hoveddel i Boligen er bygget som smarthus med
automatisert styring av strgm, lys og varme. Det
kan overvakes og fjernstyres via app pa telefon.
Veggbrytere er programmerbare og oppfgrsel kan
endres etter behov.

Det er programmert inn eget nattmodus og
bortemodus med kutt av strgm til installasjoner
som ikke er i bruk. Bevegelsessensgrer pa lys i
fleste rom.

Det anbefales og sette seg inn i systemet. Eier vil
sgrge for opplaering av dette.

Det er vannbaren varme i alle gulv i kjeller, og
1.etg. med unntak av vaskerom. Det gar noen
slgyfer ut fra samle-skap som gar gjennom
vaskeroms-gulv, men det er ikke anlagt egen sone
der.

Det ogsa lagt elektriske varmekabler, i inngangen
i kjeller, kjpkken/spisestue og pé bad i 1.etg.
Dette i tillegg til vannbaren varme i disse
rommene.

Samleskap for gulvvarme plassert i
vaskerom/teknisk rom.

Skjult el-anlegg i boligen. sikringsskap plassert i
vaskerom/teknisk rom i u.etg.

Ga til side

TOMTEFORHOLD

Oppdragsnr: 11763-22072 Befaringsdato:

Det er byggegrunn av sprengsteinsfylling.
Drenering fra byggear.

Det ble opplyst fra eier at grunnmur er isolert
utvendig med drensplater, samt grunnmursplast
pa utside av plate.

Tilbakefylling mot grunnmur bestar hovedsakelig
av lgsleca med grovere stein som toppmasse.

Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker. Det
er, antatt, stripefundamenter av betong under
grunnmur.

Forstgtningsmur ved hage/tomtedele i tgrrstablet
granitt.

Skranende fjelltomt. Byggegrop er sprengt ut i
fiell.

Utvendige vann og avlgpsrgr er av plast. Det er
offentlig vann og avlgp via private stikkledninger.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 343 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 343 m?
Totalpris 8500 000
Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Enebolig m/hybel

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM
1.etg. 122 122 0
2.etg. 103 103 0
U.etg. 71 30 41
Hybel 47 47 0
Sum 343 302 41

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 11 500 000

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Enebolig m/hybel
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Rominndeling i 2.etg. er omgjort. Vegg mellom trapp og
kjokken er fjernet.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. 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.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr. 10 000

Tiltak mellom kr. 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr. 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr. 100 000 - 300 000
Tiltak over kr. 300 000

L KX K

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr: 11763-22072
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Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

El-anlegg og pipe/ildsteder er kun inspisert overfladisk, da
dette ikke er takstmannens kompetanseomrade. Det er ikke
utfgrt funksjonstesting av utstyr. Ved eventuell nsermere
undersgkelser av dette, anbefales det og kontakte El-takstmann
og brann/feiervesen. Befaringen ble gjennomfgrt pa dagtid i
normalt dagslys. Fuktmalinger utfgrt med Protimeter MMS2

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

Enebolig m/hybel

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gaftilside
balkonger
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder.
Det er avvik:

Rekkverk er for lavt iht. dagens krav.

Det ble opplyst om at det kan komme sma mengder
med vann i ytterkant pa tett terrassegulv ved mye
regn.

@ Innvendig > Overflater hybel Ga til side
Det er avvik:

Stedvis hgy bruksslitasje pa overflater.

@ Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
Det er avvik:

For liten ildfast plate/skifer under peis i stue/kjgkken
l.etg.

Kostnadsestimat : Under 10 000

0 Vatrom > Sanitaerutstyr og innredning > Ga til side
Bad/vaskerom

Det er avvik:
Plate pa servantskap i hybel med slitasje/bruksmerker.

Kostnadsestimat : Under 10 000

@ Kjokken > Overflater og innredning > Stue/kjgkken ~ Catilside
Det er avvik:

Kjokken i hybel.: Noe bruksslitasje, sma skader pa
innredning.

Bemerkes at det er MDF plater mellom benk- og
overskap. Plater taler lite fuktighet, og det ma utvises
forsiktighet med vann mot plater.
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Kostnadsestimat : Under 10 000

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Ga til side

Festningsveien 12 A, 1940 BJGRKELANGEN
Gnr 2 -Bnr 184
3026 AURSKOG-HJLAND

Tilstandsrapport

ENEBOLIG M/HYBEL

KA Bygg og Takst AS

Torpvn 34 l I I

1866 BASTAD  Norsk takst

Balkonger, terrasser og rom under balkonger Dc2

Stor terrasse ved 1.etg. Fundamentert pa stgpte sgylepunkter. Treverk
i stolper. Bjelkelag, spaltegulv og rekkverk i tre.

Vétrom > Overflater Gulv > Vaskerom Byggear Kommentar Tett gulv/tak i terrasse over carport og inngang/porter i u.etg. Tettet
Det er pavist at hgydeforskijell fra topp slukrist til 2011 Byggearet er basert pa opplysninger med blekkplater mellom bjelker og blikkbeslag over bjelker. Takrenne
gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre fra eiendomsmatrikkelen. pa innside av baerende limtredrager.
enn 25 mm. i i
Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav Vurdering av avvik:
i forskrift pa byggetidspunktet. * Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
* Det er awvik:
Gulv har kun 8mm fall. Totalt 12mm fra topp UTVENDIG
membran ved terskel. Rekkverk er for lavt iht. dagens krav.
Det ble opplyst om at det kan komme sma mengder med vann i
Taktekking ytterkant pa tett terrassegulv ved mye regn.
2 Ga til side .
Vétrom > Overflater Gulv > Bad/vaskerom = Taktekkingen er av tegltakstein og taket er besiktiget fra Tiltak
Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til bakkeniva/balkong i 2.etg. * Rekkverkshgyde ma endres for a tilfredsstille krav pa
gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre byggemeldingstidspunktet.
enn 25 mm. Rekkverkshgyde ma endres for 4 tilfredsstille byggearets krav.
Det er mulighet for at det kan forekomme
vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til Nedlgp og besla
sluk. pog g INNVENDIG
Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav Hvit stal takrenner og nedlgp.
i forskrift pa byggetidspunktet. Rede gradrenner, pipebeslag og sngfangere.
pa bygg p g pip g 08 g Overflater
Bad/vaskerom i hybel: Gulv flatt fra flis ved terskel til )
slukrist. Noe negativt fall fra omradet rundt toalett til Rom/overflatebehandling hoveddel:
sluk. Gulv: Flis, skifer og parkett.
Veggkonstruksjon Vegger: Slette malte flater, malt trepanel, MDF smartpanel, skifer og
flis.
Kjgkken > Avtrekk > Stue/kjgkken Ga til side \l:egslflnz h'ar bindingsverkskonstruksjon fra byggedr og staende Himling: Malt trepanel, MDF smarttak og slette malte plater.
ordkledning.
Kjgkken har ventilator med omluft (kullfilter).
Kjokkenventilator i hybel med kullfilter.
Overflater hybel @6
Takkonstruksjon/Loft )
Tomteforhold > Forstgtningsmurer Ga til side ) ) ) Rom/overflatebehandling hybel:
L . . . Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre. Lite kaltloft. Gulv: Flis og parkett.
r?ﬁ}rz;paw“ mindre sprekker og/eller skjevheter i Synlige lufteventiler i gavler og i skrahimling for lufting av loft. Vegger: MDF smartpanel og baderompanel.
. Undertak av rupanel. Himlinger: Malt trepanel og MDF smarttak.
Noe skjevheter i mur etter tidligere frostsprengning
mot mur. Vurdering av avvik:
Drenering/bortledning av vann som har forarsaket ® Det er avvik:
skijevhet er utbedret. Vinduer Stedvis hgy bruksslitasje pa overflater.
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Fra byggear. Tiltak
o Tiltak:
Det bgr paregnes noe overflatebehandling.
Dgrer
Dobbel entredgr med sporfrest inn/utside. Etasjeskille/gulv mot grunn
Dobbel terrassedgr i 1. - og 2.etg. med lav brystning og glassfelt. Etasjeskiller mellom u.etg. og 1.etg. er av lettbetongelementer med
pastgp. Trebjelkelag til 2.etg.
Dgr leilighet.
Entredgr med sporfrest utside og glassfelt. Fra byggear. Radon @
Det er fremlagt dokumentasjon pa radonmaling, og malinger ligger
under grenseverdier.
Radonmaling utfgrt hgst/vinter 2011.
Oppdragsnr: 11763-22072 Befaringsdato:  17.08.2022 Side: 9 av 24
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Festningsveien 12 A, 1940 BJARKELANGEN
Gnr 2 -Bnr 184
3026 AURSKOG-HGLAND

Tilstandsrapport

Pipe og ildsted m

2 stk. elementpiper. Sotluke i garasje og i hybel.

Skiferpeis m/innsats i hall m/trapp, peis m/innsats i stue/kjgkken
1.etg. og peis med oppvarming av varmtvann i stor stue 1.etg.
Peisovn i stue 2.etg.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

For liten ildfast plate/skifer under peis i stue/kjpkken 1.etg.

Tiltak
o Tiltak:

Det anbefales montering av stgrre ildfast plate under ildsted.
Det er opplyst av eier at peis pa kjgkken ikke har vaert i bruk.

Kostnadsestimat : Under 10 000

Rom Under Terreng

Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke fortatt. Rommet har en
konstruksjon som gjgr hulltaking ungdvendig.

Innvendige trapper

2 stk. 180° trapper med malte vanger og rekkverk. Lakkert eik i trinn
og handrekke.

Innvendige dgrer

3-speil malte kompakte dgrer. En dobbel dgr til stor stue med glass.

Andre innvendige forhold

Garasje i u.etg. med skiferfliser pa gulv og slukrenne mellom porter.
Det er bilde-dokumentasjon pa bruk av membran under fliser.
1.stk. dobbel isolerte leddporter i stal med motor.

Tilgang til boligen via dgr til teknisk rom/vaskerom.

VATROM
U.ETG. > VASKEROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Foreligger
dokumentasjon med bilder.

Overflater vegger og himling

Baderomsplater og malt murpuss pa vegger. Malt panel i himling.

Oppdragsnr:  11763-22072 Befaringsdato:

KA Bygg og Takst AS

Torpvn 34 I
1866 BASTAD  Norsk takst

Overflater Gulv

Flislagt gulv, oppvarming delvis med vannbaren gulvvarme.
Vurdering av avvik:

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

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

Gulv har kun 8mm fall. Totalt 12mm fra topp membran ved terskel.

Tiltak
e Vatrommet fungerer med dette avviket.

Rommet fungerer med dette avviket. Det bgr dog utvises forsiktighet
med vannsgl i rommet

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning med folierte skrog og profilerte fronter. Nedfelt utslagsvask
i stal. Hpyskap med plass/opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.
Integrert kjgleskap i hgyskap.

Ventilasjon

Avtrekk via balansert ventilasjonsanlegg.

Fukt i tilliggende konstruksjoner

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner.
Det er murvegger i alle vegger i vaskerom.

HYBEL > BAD/VASKEROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Foreligger
dokumentasjon med bilder av membran.

Overflater vegger og himling

Baderomsplater pa vegger og malt trepanel pa innvendig tak.

17.08.2022 Side: 11 av 24

Festningsveien 12 A, 1940 BJGRKELANGEN
Gnr 2 -Bnr 184
3026 AURSKOG-HJLAND

Tilstandsrapport

Overflater Gulv

Flislagt gulv. Oppvarming med vannbaren gulvvarme. Eller panelovn.

Vurdering av avvik:

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

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

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

Bad/vaskerom i hybel: Gulv flatt fra flis ved terskel til slukrist. Noe
negativt fall fra omradet rundt toalett til sluk.

Tiltak
¢ Vatrommet fungerer med dette avviket.

Det er installert dusjkabinett i rommet og vatrommet fungerer med
dette avviket
Det bgr dog utvises forsiktighet med vannsgl pa gulvet.

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse. Bilder av
gulv/vegger.

Sanitaerutstyr og innredning m

Servantskap med slette fronter, laminat plate og toppmontert servant.
Gulvstaende toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

(=]
Slitt plate
Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Plate pa servantskap i hybel med slitasje/bruksmerker.

Tiltak
o Tiltak:

Det bgr paregnes overflatebehandling av plate.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Ventilasjon

Avtrekk via vifte i yttervegg.

Oppdragsnr:  11763-22072 Befaringsdato:

KA Bygg og Takst AS

Torpvn 34 : I I

1866 BASTAD  Norsk takst

Fukt i tilliggende konstruksjoner

Hulltaking er foretatt, uten a pavise unormale forhold.
Ble tatt hull fra soverom, pa bakside av dusjkabinett.

2.ETG. > BAD

Generell

Bad bygget etter teknisk forskrift 2010. Foreligger bilde-
dokumentasjon pa membran.

Overflater vegger og himling

Flis pa vegger og slett malt innvendig tak.

Overflater Gulv

Flislagt gulv, oppvarming med elektriske varmekabler.
Ca. 10mm nedsenk i dusjsone.

Alder: 2016 Kilde: Eier

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk under badekar og stal- slukrenne i dusj. Underliggende
banemembran.

Alder: 2016 Kilde: Eier

Saniteerutstyr og innredning

Servantskap med slette fronter, 2 skuffer. Heldekkende servant.
Veggmontert toalett, hjgrne badekar og dusjvegger i glass.

Alder: 2016 Kilde: Eier

Ventilasjon

Avtrekk via balansert ventilasjonsanlegg.
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Tilstandsrapport

KA Bygg og Takst AS

Torpvn 34 E I I
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Fukt i tilliggende konstruksjoner

Hulltaking er foretatt, uten a pavise unormale forhold.

Malt i vegg bak dusjsone.

Det er opplyst fra eier at det er montert vannstoppsystem i vegg bak
blandebatteri til dus;j.

Ingen utslag pa fuktmaling.

Alder: 2016 Kilde: Eier

1.ETG. > BAD

Generell

Bad bygget etter teknisk forskrift 2010. Foreligger bilde-
dokumentasjon pa membran.

Overflater vegger og himling

Flis pa vegger og slett malt innvendig tak.

Overflater Gulv

Flislagt gulv. Oppvarming med vannbaren gulvvarme og elektriske
varmekabler.

Synlig klemt mansjett i sluk.

Det er malt 22mm fall pa gulv fra topp flis ved terskel til slukrist. Det
har alltid statt dusjkabinett i rommet. Rommet fungerer med dette
avviket. Det er opplyst fra eier at membran er fgrt opp mot terskel.

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.

Sanitaerutstyr og innredning

Gulvstaende servantskap med heldekkende servant. Gulvstaende
toalett og dusjkabinett.

Oppdragsnr:  11763-22072 Befaringsdato:
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Ventilasjon

Avtrekk via balansert ventilasjonsanlegg.

Fukt i tilliggende konstruksjoner

Hulltaking er ikke foretatt da det i vegg med mulighet for hulltaking er
plassert samleskap for vannrgr.

Det har veert dusjkabinett i rommet fra badet var nytt.

Det ble foretatt overflatefuktsgk rundt dusjkabinett. Det ble ikke
funnet forhgyde fuktverdier ved sgk.

KIGKKEN

HYBEL > STUE/KJBKKEN

Overflater og innredning (@162

Kjgkkeninnredning i hybel bestar av:

Folierte skrog med profilerte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt
enkel kum i stal.

Plass til komfyr og kjgleskap. Opplegg for oppvaskmaskin.

MDF smartpanel mellom benk- og overskap.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Kjgkken i hybel.: Noe bruksslitasje, sma skader pa innredning.
Bemerkes at det er MDF plater mellom benk- og overskap. Plater taler
lite fuktighet, og det ma utvises forsiktighet med vann mot plater.

Tiltak
o Tiltak:

Bgr paregnes noe overflatebehandling.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Avtrekk
Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:
¢ Kjgkken har ventilator med omluft (kullfilter).

Kjskkenventilator i hybel med kullfilter.

Tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak.

1.ETG. > STUE/KIBKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning hoveddel bestar av:

Folierte skrog med 1-speil malte fronter. Laminat benkeplate med
nedfelt benkebeslag i stal med enkel kum. Integrert komfyr,
dampkomfyr i hgyskap, platetopp, oppvaskmaskin , fryseskap og

kjgleskap. Ventilator for avtrekk. Glassplate mellom benk- og overskap.

Bred vinkel/kjgkken-gy med sitteplasser.

17.08.2022 Side: 13 av 24

Avtrekk

kjgkkenventilator med avtrekk ut gjennom yttervegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannbaren varme

Det er vannbaren varme i alle gulv i kjeller, og 1.etg. med unntak av
vaskerom. Det gar noen slgyfer ut fra samle-skap som gar gjennom
vaskeroms-gulv, men det er ikke anlagt egen sone der.

Det ogsa lagt elektriske varmekabler, i inngangen i kjeller,
kiskken/spisestue og pa bad i 1.etg. Dette i tillegg til vannbaren varme
i disse rommene.

Samleskap for gulvvarme plassert i vaskerom/teknisk rom.

Vannledninger

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

Fordelerskap til vann plassert i vegg mellom soverom og bad 1.etg. til
kjgkken og begge bad.

Vannrer ligger dpent pa vegg i vaskerom/teknisk rom.

Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon.
Ventilasjonsaggregat plassert i isolert knekott i 2.etg.

Varmesentral

Varmtvann til forbruk og gulvvarme i stor 1000L tank i teknisk rom.
Oppvarming av vann med solfangere plassert pa tak av boligen,
varmekappe pa peis i stor stue eller med strgmkolbe.
Styringssystem plassert pa vegg i teknisk rom.

Det anbefales og sette seg inn i hvordan systemet fungerer. Eier vil
foreta oppleering av systemet.

Andre installasjoner

Hoveddel i Boligen er bygget som smarthus med automatisert styring
av strgm, lys og varme. Det kan overvakes og fjernstyres via app pa
telefon. Veggbrytere er programmerbare og oppfgrsel kan endres etter
behov.

Det er programmert inn eget nattmodus og bortemodus med kutt av
strgm til installasjoner som ikke er i bruk. Bevegelsessensgrer pa lys i

fleste rom.
Det anbefales og sette seg inn i systemet. Eier vil sgrge for opplaering
av dette.
Oppdragsnr:  11763-22072 Befaringsdato: 17.08.2022
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Tilstandsrapport

Elektrisk anlegg

Skjult el-anlegg i boligen. sikringsskap plassert i vaskerom/teknisk rom
iu.etg.

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

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist oppdatert?
2011 Byggear.

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999? | safall
etterspgr samsvarserklering.

Ja Foreligger samsvarserklaering pa utfgrt el-arbeider i boligen.

4. 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

5. Forekommer det at sikringene lgses ut?
Nei

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

Nei

7. Erdettegn 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

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

9. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

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

11. 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

Oppdragsnr:  11763-22072 Befaringsdato:

Branntekniske forhold @

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht.
forskriftskrav?
Nei

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

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av sprengsteinsfylling.

Drenering

Drenering fra byggear.

Det ble opplyst fra eier at grunnmur er isolert utvendig med
drensplater, samt grunnmursplast pa utside av plate. Tilbakefylling
mot grunnmur bestar av Igs leca. Informasjon iht. eier.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker. Det er, antatt,
stripefundamenter av betong under grunnmur.

Forstgtningsmurer

Forstgtningsmur ved hage/tomtedele i tgrrstablet granitt.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren.

Noe skjevheter i mur etter tidligere frostsprengning mot mur.
Drenering/bortledning av vann som har forarsaket skjevhet er
utbedret.

Tiltak
¢ Andre tiltak:

Det er ingen umiddelbar kostnad vedrgrende skjevhet i mur. Iht. eier
har det ikke veert utvikling i skjevhet i muren siste 7-8 arene.

Det anbefales og fglge med pa om det skulle bli stgrre skjevheter. Det
ma ved utvikling i skjevhet paregnes utbedring.
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Tilstandsrapport

Terrengforhold

Skranende fjelltomt. Byggegrop er sprengt ut i fjell.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige vann og avigpsrgr er av plast. Det er offentlig vann og avigp
via private stikkledninger.

Oppdragsnr:  11763-22072 Befaringsdato:

17.08.2022
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets bruksareal/P-ROM
343 m?/302 m?

Enebolig m/hybel: 2 Stue/kjgkken, 2 Bad, 5 Soverom,
2 Stuer, Hall m/trapp, Vaskerom, Garasje, Entré,
Bad/vaskerom

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr. 11 500 000

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. 8 500 000

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

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 8 500 000

Konklusjon markedsverdi 8 500 000

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

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO
Staurveien 2 ,1940 BJBRKELANGEN
171 m? 2011 3 sov 06-10-2020
Blabaerveien 26,1940 BJPRKELANGEN
226 m? 2017 6 sov 09-05-2021
Staurhuslia 18,1940 BJPRKELANGEN
214 m? 2012 4 sov 16-10-2020
Festningsveien 7 ,1940 BJARKELANGEN
263 m? 2009 6 sov 06-05-2021
Oppdragsnr: 11763-22072 Befaringsdato:

PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS
7 200 000 7 500 000 0 7 500 000 43 860
6 700 000 7 100 000 0 7 100 000 31416
6 850 000 6 500 000 0 6 500 000 30374
7 150 000 6 850 000 0 6 850 000 26 046
17.08.2022 Side: 17 av 24
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Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan vaere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne vaere store forskjeller i teknisk

standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.

Beregninger

Arlige kostnader

Kommunale avgifter ink. eiendomsskatt Kr. 22 000
Vedlikeholdskostnader Kr. 32000
Forsikring (ca. antatt av takstmann) Kr. 8 000
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 62 000

Teknisk verdi bygninger
Enebolig m/hybel

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 10 100 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 600 000
Sum teknisk verdi - Enebolig m/hybel Kr. 9 500 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 9 500 000
Tomteverdi

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

Normal tomteverdi Kr. 2 000 000

Beregnet tomteverdi Kr. 2 000 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 11 500 000

Oppdragsnr: 11763-22072 Befaringsdato:  17.08.2022 Side: 18 av 24
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Arealer, byggetegninger og brannceller Arealer

Enebolig m/hybel
Bruksareal BRA m?

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primeerareal (P-ROM) Sekundzerareal (S-ROM)

Hva er bruksareal?
“ BRA (BRUKSAREAL) = P-ROM (PRIMARROM) + S-ROM (SEKUNDZARROM) l.etg. 122 122 0

BRA er maleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold.
S-ROM er rom som benyttes til lagring, samt tekniske rom.

Stue/kjgkken , Bad , Soverom/kontor,
Stue

Stue , Soverom , Soverom 2, Soverom 3,

2.etg. 103 103 0 Bad
° . 2
2 Hva er maleverdlg areal? U.etg. 71 30 41 Hall m/trapp, Vaskerom Garasje

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 Entré , Soverom , Bad/vaskerom,

0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke og gangbart gulv. Hybel 47 47 Stue/kjskken
Sum 343 302 41
Lovlighet

Mer om arealer Byggetegninger

Takstbransjens retningslinjer for arealmaling forklarer
malereglene naermere, blant annet om maling av areal ved bjelker
og skratak. For areal gjelder ogsa Norsk standard 3940 areal- og
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmalingene
er basert pa retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjgnn.
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder
for tidspunktet da boligen ble malt.

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom
som under befaringen brukes til beboelse, bli regnet som primaerrom,
selv om kommunen ikke har godkjent det til slik bruk, eller selv om
bruken er i strid med teknisk forskrift.

Areal kan veere komplisert eller umulig @ méle opp ngyaktig fordi det
er vanskelig 4 fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og
utforming av bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler
som ikke er rette, dpne 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.

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 lgpet av en
fastsatt tid.

Om bruksendring

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

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

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

Den bygningssakkyndige ser pa bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om

boligen ser ut til a veere delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. 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: 11763-22072 Befaringsdato:

17.08.2022 Side: 19 av 24

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

Rominndeling i 2.etg. er omgjort. Vegg mellom trapp og kjgkken er fiernet.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling utifra dagens byggteknisk forskrift?
Nyere handverksjenester

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

Krav for rom til varig opphold

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

Kommentar:

[lia  [“INei
[Jia  [“]Nei
E]Ja Nei

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Tilstede Rolle
17.8.2022 Kare Anders Fossum Orderud Takstmann
Svein Berg Kunde
Oppdragsnr: 11763-22072 Befaringsdato:  17.08.2022
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Festningsveien 12 A, 1940 BJRKELANGEN
Gnr 2-Bnr 184
3026 AURSKOG-H@LAND

Matrikkeldata

Kommune Gnr Bnr Fnr Snr Areal
3026 AURSKOG- 2 184 0 1033.5 m?
H@LAND

Adresse

Festningsveien 12 A

Hjemmelshaver
Berg Svein

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendom beliggende pa etablert boligfelt ca. 2,5km gst for Bjgrkelangen sentrum, i Festningsasen. Neeromradet bestar hovedsakelig av

eneboligbebyggelse/rekkehus/leiligheter.

KA Bygg og Takst AS ‘
Torpvn 34 k I I

1866 BASTAD ~ Norsk takst

Kilde Eieforhold

Tomtearealet er basert Eiet
pa oppgitt areal i
matrikkelopplysninger
(offentlig

eiendomsregister).

Det er ca. 2,5 km til sentrum av Bjgrkelangen som har et utvalg av butikker og servicetilbud. Bjgrkelangen er ogsa kommunesenter.

Kulturhus ved barneskolen og svgmmehall i sentrum.
Pa Bjgrkelangen er det skoler fra 1 til 10 trinn, samt videregaende skoler.
Like ved skolen er det ogsa idrettshaller, ballbinge og fotballbaner.

Rekreasjonsmuligheter i naerheten med fint turterreng, lyslgype og skiterreng. Golfbane pa Aurskog ca. 10 km fra boligen, og et lite alpinsenter

pa Bjgrkelangen.

Offentlig kommunikasjon med buss fra hovedveien.
Ca. 36 km til Lillestrgm Ca. 57 km til Oslo.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

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

Eiendommen har eiet tomt pa ca. 1034 m? iht. Eiendomsverdi.no

Opparbeidet hage med plen og diverse beplantning. Noe naturtomt.
Normalt gode lys- og solforhold pa eiendommen.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
490 000 2006
Oppdragsnr: 11763-22072 Befaringsdato:  17.08.2022
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato
Egenerklaering

Tegninger/fasadetegninge
r

Eier 17.08.2022

Eiendomsverdi.no

3D planskisser

Samsvarserklaering
Kvittering, membran.

Bilder

Oppdragsnr: 11763-22072

Kommentar

Av boligen

Som fremviste eiendommen og ga
opplysninger

Eiendomsinformasjon.

Planskisser kun ment som bilag til taksten.
Skisser kan avvike fra boligen.

Pa el-anlegg
Kvittering pa banemembran bad 2.etg.

Bilder av membran i vatrom og garasje.

Befaringsdato:  17.08.2022

KA Bygg og Takst AS

Status

Ingen

Fremvist

Ingen

Ingen

Innhentet

Ingen
Fremuvist

Innhentet

N[

Norsk takst

Vedlagt

Ja

Nei

Nei

Nei

Ja

Nei

Nei

Nei
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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.

i) 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

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.

Festningsveien 12 A, 1940 BJBRKELANGEN
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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 fuktsegk (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 gjenvaerende 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,
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling og Norsk Standard

3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.

Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.

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

« Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere malbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skratak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er

maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primaerdelen. Vegger mellom P-ROM males som

P-ROM. S-ROM er maleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne
regnes som S-ROM/malbart areal.

« Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjgnn. 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.

« 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.

PERSONVERN

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a kunne
utarbeide rapporten. Personvernerkleering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/

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/PC8402

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

Oppdragsnr: 11763-22072 Befaringsdato: 17.08.2022 Side: 23 av 24 Oppdragsnr : 11763-22072 Befaringsdato: 17.08.2022 Side: 24 av 24



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Bjgrkelangen

Oppdragsnr.

93220230

Selger 1 navn

Selger 2 navn

Svein Berg Rita Hegge Berg

Festningsveien 12

Poststed
Bjerkelangen 1940

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 | 2011

Hvor lenge har du bodd i boligen?
Antall ar |11

Antall maneder | 9

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Gjensidige |
Polise/avtalenr. | 87991768 |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ va

Initialer selger: SB, RHB

Document reference: 93220230
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1

12

13

14

15

16

17

17.

PN

Initialer selger: SB, RHB

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

Svar Nei

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

M Nei [1Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

[ Nei Ja

Ved starre regnfall vil man oppleve at det drypper noe gjennom utvendig terrasse. Vannet drypper ned pa

Beskrivelse belegningsstein/utvendig platting.

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [JJa

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

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert 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 Nei

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

M Nei ] Ja

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

Opplegg for elbillader i garasje inkl kabel og jordfeilbryter. Selve ladeboksen medfelger ikke da denne er knyttet til

Beskrivelse Leaseplan og krever egen RFID brikke for bruk og refusjon av stremutgifter.

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

[ Nei Ja

Grunnmur ble murt som egeninnsats etter Leca selvbyggerkurs og i pasyn av temrermester som senere reiste

Beskrivelse .
huset oppa muren.

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

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

Svar | Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
[ Nei Ja

Beskrivelse | Kijellerleilighet

Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?
[ Nei Ja

Beskrivelse |S|z)kt som en del av opprinnelig byggesgknad.

Document reference: 93220230
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18

19

20

21

21.

22

23

24

-

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

M Nei [Jva

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

M Nei []Ja

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei []Ja

Er det foretatt radonmaling?

[T Nei Ja

Beskrivelse | Radonmaling med sporfilm

Radonmaling

Ar |2o11

Verdi |49

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ va

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

M Nei [ va

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

[ Nei Ja

To bakkelys/oppkjgringslys har sluttet & fungere. Disse er gverst mot boligen, og har derfor ikke blitt vurdert sa
viktige at de har blitt byttet. En seksjon av utvendig tarrstablet 30x30cm granittmur heller fremover. Denne bar
overvakes og vurderes stablet om dersom vinkelen skulle gke.

Beskrivelse

Initialer selger: SB, RHB

Document reference: 93220230

Tilleggskommentar

Det sitter termostater i rom med gulvvarme. Dagens temperaturregulering foregar med utekompensert tur-vannstemperatur. Dersom man
onsker aktiv temperaturregulering fra termostatene ma shuntmotorer monteres pa gulvvarmefordelingen.

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 (akjseboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet fgrst 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 pafgres. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes neeringsvirksomhet/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 oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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

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

Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring.

Jeg gnsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjepe slik forsikring.

NN

Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: SB, RHB

Document reference: 93220230
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Festningsveien 12A
Postnr 1940

Sted BJZRKELANGEN
Andels-

/leilighetsnr. /

Gnr. 2

Bnr. 184

Seksjonsnr. 0
Festenr. 0

Bygn. nr. 23190699

Bolignr. HO0101

Merkenr. €02400b9-a39e-40e7-9273-a84fb156dcfe

Dato. 08 Oct 2022

Innmeldt av Fokkk ok dk ok

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjiennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energimerke

Enargiefiekliv

Jeepueee

Energikarakter

Hoy amdel Lav andal
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Lite energeatekty

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.

Malt energibruk 26,136 kWh pr. ar

Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

11,736 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 kg gass

3,000 kg bio

(pellets/halm/fiis) e

Festningsveien 12A

Nabolaget Bjgrkelangen gst/Eidslia - vurdert av 48 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
o Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
& Sondre Eidsvei 6 min &
Linje 470, 470E 0.5 km
@ Blaker stasjon 24 min &
Linje R14 24.6 km
x  Oslo Gardermoen 57 min &
Skoler
Bjgrkelangen skole (1-10 kl.) 6 min &
621 elever, 36 klasser 3.7 km
Kjelle videregdende skole 4 min &
180 elever, 17 klasser 2.1 km
Bjgrkelangen videregdende skole 5min &
674 elever, 32 klasser 2.9 km

«| Festningsésen er det rolige og fine
omgivelser, og hyggelige mennesker
som naboer.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 88/100
» Naboskapet
=i Godt vennskap 75/100
Kvalitet pa skolene
Bra 61/100
Aldersfordeling

13.9%
13.9%
14.5%

18.3 %
18.1%
21.2%

6.6 %
7.7 %
72%

38.9%
38.9%

37 %

24.1 %
21.3%
18.3%

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

[l Bierkelangen ost/Eidslia 2536 1193
[l Bierkelangen 4181 1924
B Norge 5425412 2654 586
Barnehager

Festningsdsen barnehage (0-5 ar) 5min #
108 barn 0.4 km
Kjelle gardsbarnehage (1-5 ar) 4 min &
19 barn 2.1 km
Burholtoppen barnehage (1-5 é&r) 7 min &
59 barn 4km
Dagligvare
Coop Extra Bjgrkelangen 4 min &
Rema 1000 Bjgrkelangen 4min &
Post i butikk 2.2 km
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Primaere transportmidler

1. Egen bl
.} 2 Buss

Turmulighetene

g
Al Neerhet il skog og mark 97/100

? Gateparkering
@ Lett93/100

s Stgynivaet
< Lite stgyniva 90/100

Sport

@ Eidslia ballgkke 12 min %
Ballspill 0.9 km

@ Kijelle vg. skole 21 min %
Fotball 1.7 km

& Avancia Xpress Bjgrkelangen 5min &

& Trento Bjgrkelangen Express 5min &

Boligmasse

B 5% blokk
12% annet

B 71% enebolig
B 2% rekkehus

Varer/Tjenester
AMFI Bjgrkelangen Torg 4 min &
l@ Apotek 1 Bjgrkelangen 4 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 29% i barnehagealder
B 38%6-12&r
B 15%13-154r

17% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

> > Q
7z @ =
e E c
O
c 3 g
O
o S
S 9
- S

Flerfamilier

o

% 43%

B Bjgrkelangen gst/Eidslia
B Bjgrkelangen

B Norge
Sivilstand
«Festningsdsen  har  umiddelbar Norge
neerhet til skogen, fin utsikt utover Gift 35% 33%
Bjgrkelangen og meget hyggelige
naboer.» Ikke gift 48% 54%
Sitat fra en lokalkjent Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 6% 4%
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SITUASJONSKART

med flere

BERG SVEIN, FESTNINGSVEIEN 12 A, 1940
BJ@RKELANGEN

Gnr: 2 IBnr: 184 |Fnr: 0 |Snr: 0
Eiendom: Adresse: Festningsveien 12A, 1940 BIZRKELANGEN,

Hj.haver/Fester:

AURSKOG- ;
HOLAND Dato: 14/9-2022 Sign: Mdlestokk

KOMMUNE 1:1000

I=—

P

o7 T.LiTaMHEIM

Wmlﬁ

1: 00 ASADER
= : Tor |mum
Bovié
A Sveln BEeG
BUERMELANGEN
. J -
| 3 | 2 ) 1

A

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil pa kartet, bla. gjelder dette eiendomsgrenser, ledninger/kabler, kummer
m.m. som i forbindelse med prosjektering/anleggsarbeid md underspkes naermere.




Et hjem er mer verdt
enn et hus, og et hus
er mer enn bare vegger.

‘Det er et sted for a skape gode minner preget av trivsel,
omsorg og trygghet.

\ ' \ _For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det

\ xf:&»qgturlig a engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for

.\".

R \ ‘\é\‘g@barn et trygt og godt hjem.

'(‘

or hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til
-barnebyers arbeid.
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Notater

Festningsveien 12A og B

La meg hjelpe deqg | boligmarkedet!

Mitt mal er & gjgre deg som kunde 100% forngyd ved a levere kvalitet i alle ledd.

Dersom du planlegger salg, vurderer 4 flytte eller
bare vil vite hva din eiendom er verdt sa kan jeg
hjelpe deg.

Jeg har unik lokalkunnskap, god kompetanse og
et stadig voksende kontaktnett etter over 20 ar i
bransje og marked.

Jeg brenner for jobben min og jobber hardt for at
du som kunde skal fgle deg ivaretatt helt fra
oppdragsinngdelse og frem til ny eier star der
med ngklene i handa.

Kontakt meg gjerne for en uforpliktende samtale
for kjgp eller salg av eiendom!

Kenneth Sverre
Aktiv Bjgrkelangen

93029 613
kenneth.sverre@aktiv.no

akuv.

Tar deg videre

91



92

Sl dv Kgpe oolig?

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

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

Kontakt oss i dag!

63 85 70 70 « post@hsbank.no < hsbank.no

Setskog < Hemnes < Lgken ¢ Bjgrkelangen H@LAND& SETSKOG
SPAREBANK

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

Hos Anne, Trond, Geir, Marit og Lise
far du god og personlig radgivning tilpasset ditt behov.

Vi samarbeider tett med Aktiv Bjgrkelangen og sammen gjor
vi boligprosessen trygg og enkel for deg. Ta kontakt med oss
for en hyggelig prat i Gagata pa Bjgrkelangen.

Telefon: 63 8544 40
Nettside: www.aurskog-sparebank.no
Aurskog | Bjerkelangen | Jessheim | Sgrumsand | Arnes

93



! D

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 nedenstaende 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 Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.

7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kigkkengy.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt fil selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien ftil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt fil selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien ftil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

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

PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjeperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
fillegg. PLUSS fornyes arlig - om du onsker det.

((% i . “O M : 2

Rett skal vaere rett. For alle.

T .

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

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

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

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr10 400
Ene-/tomanns-/fritidsbolig, tomt: Kr15100

Rettsomrader du far hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&ndverkertjenester

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

Fro & vurdere om vi hadde rad til advokat,
kunhe vi vurdere om vi hadde r&d ftil ny sofa.

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

kr 4 500/5100/5 700 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pé kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-

og vilk&rsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

Har du spersmar?
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 pd viktige punkter for béde kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets storste advokatmiljo for boligkjapere, har laget en kort innfaring i de nye reglene.

Forbudt a 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 filbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig ddrligere stand at kjoper kunne n& 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, ma& vi vurdere grundig hva som fremgar av
kjopsavtalen. Med kjepsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsd FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjppsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé& vi vurdere hva
kjioper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, 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 ndr det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nar det er et avvik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan refte 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 efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjeper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

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

godkjent. ( HELP

Reft skal vaere rett. For alle.



Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

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

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

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsd fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjoperen
skal anses & kjenne fil forhold som er tydelig beskrevet i filstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjoperen ikke kan klage p& 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 setfter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstar, anbefaler vi at du stiller spersmdal til selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du undersoke 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 ogsd f&tt 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 forutsefning af avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjor at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper @ vaere klar over
Advokatene i HELP er forneyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér 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 efter
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 svaert viktig & lese salgsoppgaven neye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & matte 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 fil den er lgst.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.

Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse 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 ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pé 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. Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

2. 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 BankID eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nar informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

3. Et bud bgr inneholde eiendommens
adresse (eventuelt gnr/bnr), kigpesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av naveerende

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

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fg@rste 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 gvrige
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 & stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

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

2. Nér 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 bgr derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
& kjope flere enn en eiendom).

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere

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

. 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,
ber 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 kjgper (sdkalte "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.



akuv,

Budskjema

For eiendommen:

Adresse: Festningsveien 12A og B
1940 BJORKELANGEN

Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling Bjgrkelangen
Saksbehandler: Kenneth Sverre

Telefon: 93029613

Oppdragsnummer: 1107230017 E-post: kenneth.sverre@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pé 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
farste 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 nér 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:  04.01.2024

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon:

Referanse og tIf nr.:

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

Navn:

[[]Ja [ ] Nei

Navn:

Fgdselsnr. (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




