Sofie Roes veg 45, 2040 KLAFTA

Nyere enebolig i kjede i et sentralt
og barnevennlig boligomrade - 3
soverom og 2 bad - Garasje -
Takterrasse!




Eiendomsmegler/Jurist

Solveig Granlund

Mobil 951 51 983
E-post  solveig.granlund@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Klgfta
Trondheimsvegen 84, 2041 Klgfta. TLF. 63 94

26 50

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:
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Kr7 190 000,

Kr 180 990,-

Kr7 370990,

Kr 1 843-

Lindeberg Eiendom AS

Enebolig
Eierseksjon
2020

193/197 kvm
264.6 m?

3

4

Gnr. 29, bnr. 41
3
1205240292

Din nye bolig?

Aktiv Eiendomsmegling ved Solveig Granlund har gleden av &
presentere Sofie Roes veg 45 pé Klgfta. Her bor man i et sveert
hyggelig og barnevennlig boligomréade - med kort vei til skole,
barnehager og Bakkedalen idrettsanlegg!

Boligen var ferdigstilt i 2020 og holder en hgy standard med gode
farge- og materialvalg. | 1.etasje har man en romslig entré, to soverom
- hvorav det ene har utgang til hage samt vaskerom. 2.etasje byr pa en
apen kjgkken/stue lgsning og hovedsoverom med tilkomst til
garderoberom og flislagt bad. Videre er det utgang til balkong fra
hovedsoverommet. | 3.etasje har man loftstue med utgang til
takterrasse pa 42 kvm!

Parkering gjgres i garasje og boligen har en innvendig bod, sportsbod i
tilknytning i garasje og en utebod i tilknytning takterrassen.

Velkommen!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 193 m?
BRA -e: 4 m?

BRA totalt: 197 m?
TBA: 46 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje
BRA-i: 80 m2 Entré , Soverom, Soverom 2, Bad, Vaskerom, Bod , Garasje

2. etasje
BRA-i: 80 m2 Kjgkken , Stue , Spisestue , Bad , Soverom

3. etasje
BRA-i: 33 m2? TV-stue, Toalettrom , Bod
BRA-e: 4 m? Utebod

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
4 m?

3. etasje
42 m?

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
264.6 m?

Beliggenhet
Sofie Roes veg 45 har en meget sentral og barnevennlig beliggenhet pa Klgfta.
Eiendommen ligger i et noksa nytt boligomrade med lite gjennomgangstrafikk og kun

et steinkast fra barn- og ungdomsskole samt barnehager.

Klgfta har flotte tur- og friluftsomrader bade sommer og vinter. Hiltonskogen er et
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populeert sted ga tur og har oppkjgrte skilgyper om vinteren samt pa jordene rundt
omkring pa Klgfta. Det er kort vei til Romeriksdsen med milelange turstier om
sommeren og skilgyper om vinteren. Her finner du ogsa flere innsjger med gode bade-
og fiskevann.

For barna og de aktivitetslystne er det ogsa kort vei til Bakkedalen som har
fotballbane, basketbane, tennisbane og muligheter for skating, bordtennis,
sandvolleyball for @ nevne noe. | tilknytning til Bakkedalen har man ogsa Klgftahallen
og en svgmmehall. Klgfta IL holder til her og tilbyr idretter som fotball, innebandy,
tennis og handball. For den golfinteresserte er Miklagard Golf heller ikke langt unna.

Boligen ligger like i naerheten av Romerikssenteret som har over 30 butikker og en
hyggelig café. Her finner du flere klesbutikker, frisgrer, vinmonopol, Rema 1000 og
Meny, for & nevne noe. Den naermeste butikken vil vaere Kiwi. En kort kjgretur unna
finner du ogsa Jessheim som kan tilby de fleste byfasilliteter samt Jessheim
storsenter med over 140 butikker og serveringssteder.

Fra boligen tar det ca 10 min & ga til Klgfta stasjon. Herfra gar det avganger jevnlig i
retning Oslo, Jessheim, Dal og Drammen. Det er ogsa gode bussforbindelser fra
stasjonen.

Beliggenheten gir deg ogsa enkel tilgang til bade Jessheim og Gardermoen. Med bare
10-15 minutters kjgretur er Jessheim Storsenter, med sitt brede utvalg av butikker,
restauranter og underholdningstilbud, innen rekkevidde. Gardermoen lufthavn ligger
ogsa bare en kort kjgretur unna, noe som er svaert praktisk for de som reiser ofte.
Offentlig transport, inkludert tog og buss, gjgr det enkelt & pendle til Oslo eller andre
naerliggende omrader.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Bygningssakkyndig
Takstportalen Aleksander Olsen AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Kjedehus med tekket saltak. Yttervegger i reisverk utvendig kledd med panel.
Etasjeskillere i trebjelkelag. Bygget er fundamentert med stgpt sale til antatt faste
masser.
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Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra byggear. Vinduer fremstar med normal
bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Fabrikkmalt balkongdgrer med isolerglass fra byggear. Dgr fremstar med normal
bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Malt ytterdgr fra byggear. Yiterdgrer fremstar med tiltenkt funksjon dog noe synlig
slitasje.

Garasjeport i leddet utfgrelse. Port fremstar med tiltenkt funksjon dog synlig skade pa
port.

Terrasse med utgang fra loftstue pa ca. 42 m2.

Trekonstruksjon fra byggear dog rehabilitert i 2024. Rekkverkshgyde er pa ca. 100 cm.
Terrassen fremstar med tiltenkt funksjon og normal bruksslitasje. Balkong med utgang
fra stue pa ca. 4 m2. Trekonstruksjon. Rekkverkshgyde pa 100 cm. Balkongen fremstar
for gvrig med tiltenkt funksjon uten & pavise nevneverdige avvik.

Sprukket betongdekke i front av boligen. Ingen umiddelbar fare for gvrig.

Innvendig:

Vegger: Malte flater. Fliser pa bad.

Gulv: Laminat. Fliser pa bad. Belegg pa wc.

Himlinger: Malte flater pa innvendige takoverflater. Overflater med normal
bruksslitasje.

Sammendrag selgers egenerklaering

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

Svar: Ja, kun av faglaert

Beskrivelse: Brann i 3 etasje i 2023 hvor vegg og tak ble dpnet og rekonstruert.

Arbeid utfgrt av: Recover

Kjenner du til om det har veert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar: Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Det er utfgrt arbeid pa tak og fasade etter en brann i 3 etasje i 2023.
Arbeid utfgrt av: Recover

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende
eiendommen?

Svar: Ja

Beskrivelse: Det er pagaende sak med Brannvesenet om hvordan man skal komme til
pipa fordi markisen star i veien for stigen.

Det er tatt kontakt med utbygger Bakke AS, da det gjelder flere av husene i sameiet.

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

Svar: Ja

Beskrivelse: Det var en brann i 3 etasje pa huset i 2023.
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Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i
andre boliger)?

Svar: Ja

Beskrivelse: | sameiet.

Innhold

Entré

Boligen har en romslig entré med flislagt gulv og gulvvarme. Veggene er lysmalte og
det er montert downlights i himling. Det er montert en stor skyvedgrsgarderobe med
speilfronter.

Kjgkken og stue

Boligens hovedplan bestar av et stort og luftig allrom hvor man har kjgkken og stue i
apen Igsning. Allrommet har utstrakt bruk av downlights i himling og en lun peisovn
som gir god varme pa kalde dager. Kjgkkeninnredningen er fra Sigdal og har slette
fronter med integrerte hvitevarer. Innredningen er i praktisk u-form slik at man har god
plass til kokkelering. Stuen byr pa flere mgbleringsmuligheter og har tre store vinduer
for rikelig med lysinnslipp.

Loftstue

Loftstuen er et etterlengtet bonusrom for familier med ungdom i hus. Her er det flere
mgbleringsmuligheter samt utgang til en genergs takterrasse pa hele 42 kvm med
gode solforhold.

Soverom

| 1.etasje er det to gode soverom, begge med lysmalte flater og garderobeskap. Fra det
ene soverommet er det utgang til markterrasse og hageflekk. Boligens hovedsoverom
ligger i 2.etasje og har utgang til en overbygd balkong. Fra hovedsoverommet er det
gjennomgang til eget garderoberom samt flislagt bad i suitelgsning.

Bad og toalettrom

Boligen har to flislagte baderom med tidlgse fliser. Baderom i 1. etasje har dusjhjgrne
med regnfallsdusj, speilskap med belysning, helservant pa skuffeinnredning og
vegghengt wc.

| 2.etasje er badet i tilknytning til hovedsoverom. Badet er utstyrt med helservant pa
moderne skuffeinnredning, speilskap med belysning, vegghengt wc og regnfallsdusj
med innfellbare dusjvegger i herdet glass. Baderommet har dusjhjgrne, men er ogsa
klargjort med opplegg til badekar. Stemningsfull belysning med downlights i himling.
| 3.etasje er det et toalettrom i tilknytning loftstuen. Toalettrommet er innredet med
servant pa underskap, speilskap og vegghengt toalett. P4 godkjente byggetegninger er
rommet avsatt til bod.

Vaskerom
Praktisk vaskerom i 1.etasje med fliser pa gulv og malte flater pa vegg. Det er montert
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hyllesystem, utslagsvask og det er opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel. P
vaskerommet finner man boligens varmtvannsbereder pa 200L , sikringsskap og
vannrgr i fordelerskap.

Standard

Tg3 - Store eller alvorlige avvik

Spesialrom > 3. Etasje > Toalettrom > Overflater og konstruksjon

Vurdering av avvik:

- Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for &
kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak

+ Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Tg2 - Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak
Utvendig > Dgrer - 3

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Synlig skade pa port.

Utvendig > Dgrer - 2

Vurdering av avvik:

+ Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Dgrblad har synlige skader.

Utvendig > Andre utvendige forhold
Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Synlig riss i betongsalen.

Innvendig > Overflater - avvik

Vurdering av avvik:

+ Det er avvik:

Noe manglende avslutninger mot trapp.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Vurdering av avvik:

* Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet.

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Innvendig > Innvendige dgrer
Vurdering av avvik:
* Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
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Vatrom > 1. Etasje > Vaskerom > Overflater Gulv
Vurdering av avvik:
- Det er pavist avvik i fuger.

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

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

Parkering
Boligen har garasje samt biloppstillingsplass pa egen asfaltert gardsplass.

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring

Polisenummer
SP2825922

Radonmaling

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

Diverse

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

Energi
Oppvarming
Elektriske panelovner.
Peisovn i stue.
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Gulvvarme pa baderom.

Balansert ventilasjon i boligen.

Varmtvannsbereder ca. 200 L fra byggear plassert pa vaskerom.
Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter plassert pa vaskerom.
Fordelerskap pa vaskerom.

Energikarakter
B

Energifarge
Oransje

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr7 190 000

Kommunale avgifter
Kr 22 370

Kommunale avgifter ar
2024

Info kommunale avgifter

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

Formuesverdi primaer
Kr 1687135
Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundaer
Kr6411114

Formuesverdi sekundzer ar
2022

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke
er inkludert).

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

Boenheten
Eierbrok
193/5797

Felleskostnader inkluderer
Bygningsforsikring, grunnpakke tv-/internett, avsetning til framtidig vedlikehold,
forretningsfersel og revisjon.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 1843

Andel fellesformue

Kr 11 741

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Sameiet
Sameienavn

Reisoptunet Boligsameie
Organisasjonsnummer
925179434

Om sameiet

Sameiets navn er Reisoptunet Boligsameie.

Sameiet bestar av 33 boligseksjoner i eiendommen gnr 29 bnr 41 i Ullensaker
Kommune,

Det er parkering pa egen tomt som parkeringsplass/carport eller garasje.

De enkelte bruksenheter bestar av en hoveddel samt en eller flere tilleggsdeler som
f.eks tillegg grunn. Private balkonger/terrasser inngar i bruksenhetene for bolig.
Forretningsfgrer er BORI BBL.

Revisor er statsautorisert revisor SLM Revisjon AS, Lillestrgm.

Sikringsordning fellesgjeld
Sameiet er ikke tilknyttet en sikringsordning mot tap av felleskostnader.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

Vedtekter/husordensregler
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Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt, men det ma ikke vaere til ulempe for boligsameiet. Hunder skal luftes
i band og vaere under kontroll. Ekskrementer skal fjernes.

Beboernes forpliktelser og dugnader

Boligsameiet oppfordrer alle eierseksjonene til 3 stille til dugnad inntil to ganger arlig.
Dersom en eierseksjon ikke har mulighet til 3 stille til angitt dato, kan oppgaver avtales
med boligsameiet i forkant eller i etterkant.

Forretningsforer

Forretningsfgrer
Bori BBL

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 29, bruksnummer 41, seksjonsnummer 33 i Ullensaker kommune.

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

3209/29/41/383:

01.09.1930 - Dokumentnr: 900134 - Best. om vann/kloakkledn.
Vegvesenets betingelser vedtatt

Overfgrt fra: Knr:3209 Gnr:29 Bnr:41

Gjelder denne registerenheten med flere

28.11.1947 - Dokumentnr: 3011 - Bestemmelse om veg
Veivesenets betingelser for avkjgrsel godtas.

Overfgrt fra: Knr:3209 Gnr:29 Bnr:41

Gjelder denne registerenheten med flere

25.03.2019 - Dokumentnr: 351742 - Bestemmelse om elektriske ledninger/kabler
Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Stedsevarig rett til bygging, drift, vedlikehold og fornyelse

Transport og ferdsel

Byggeforbud og beplantning

Overfgrt fra: Knr:3209 Gnr:29 Bnr:41
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Gjelder denne registerenheten med flere

31.03.2020 - Dokumentnr: 2285584 - Bestemmelse om vann/kloakk
Rettighetshaver: Ullensaker Kommune

Org.nr: 933 649 768

Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/kabler
Bestemmelse om bebyggelse i naerheten av anlegg/ledninger/kabler
Overfort fra: Knr:3209 Gnr:29 Bnr:41

Gjelder denne registerenheten med flere

05.05.2020 - Dokumentnr: 2409891 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 33

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Grunn

Sameiebrgk: 193/5797

Ferdigattest/brukstillatelse

Det er utstedt ferdigattest for nybygg - Rekkehus, Sofie Roes veg 2-48 datert
27.07.2021.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Innholdet i disse har avvik fra dagens
bruk:

- Toalettrom i 3.etasje er registrert som bod.

Kjoper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til dette,
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet
med dette.

Vei, vann og avlgp
Tilknyttet offentlig vann og avlgp, vannmaler er installert.
Eiendommen ligger til privat vei.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig i reguleringsplan for «Reisop» m/best. vedtatt
23.10.2018.

Avsatt i kommuneplanen til: boligbebyggelse - fremtidig. Deler av eiendommen ligger
innenfor

Faresone - Ras- og skredfare vedtatt 23.03.2021.

Avsatt i kommunedelplan for: Klgfta til: boligbebyggelse - fremtidig. Deler av
eiendommen ligger

innenfor Faresone - Ras- og skredfare vedtatt 3.09.2012.

Grenser inntil reguleringsplan for: «<Bakkedalen skole- og idrettsanlegg» vedtatt
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13.02.2018,,
«Barnehage pa Reisop, gnr/bnr 29/90» vedtatt 01.09.2008. og «Asper» vedtatt
11.02.2020.

Adgang til utleie

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

Seksjonseier har plikt til 8 melde salg eller bortleie av seksjonen skriftlig til sameiets
forretningsfgrer om hvem som er ny eier/leietaker.

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Kommunen har legalpant i eiendommen for
forfalte krav pa eiendomsskatt, og kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. 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. Kjsper som velger & 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 fgr 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 oppstétt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma veere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
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dersom selger godtgjegr 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 kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler.
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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
Salgsoppdrag
7 190 000 (Prisantydning)

Omkostninger

179 750 (Dokumentavgift)

240 (Panteattest kjgper)

500 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

500 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15 100 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))

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

180 990 (Omkostninger totalt)
196 090 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
198 890 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

7 370 990 (Totalpris. inkl. omkostninger)

7 386 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
7 388 890 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 180 990

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
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Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.
Boligselgerforsikring

Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring pa boligen i henhold til vilkar. Selger
har likevel utarbeidet en egenerklzaering som kjgper bgr gjore seg kjent med fgr
budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris stor kr. 55 000,- for gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr. 16 000,-
oppgjgrshonorar kr. 6 500,- og markedspakke kr. 20 000,-. Alle belgp er inkl. mva.

Oppdragsansvarlig
Solveig Granlund
Eiendomsmegler/Jurist
solveig.granlund@aktiv.no
TIf: 951 51 983

Ansvarlig megler

Solveig Granlund
Eiendomsmegler/Jurist
solveig.granlund@aktiv.no
TIf: 951 51 983

Romerike Eiendomsmegling AS Filial Klgfta, Trondheimsvegen 84
2040 Klgfta
TIf: 639 42 650

Salgsoppgavedato
10.10.2024
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Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Entre
Velkommen inn!
Romslig flislagt entré med gulvvarme og
downlightsbelysning i himling. Praktisk
skyvedorsgarderobe med speilfronter.

Sofie Roes veg 45
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i
| 1. etasje er det to gode soverom, begge med garderobeskap. Soverom nr. 1 har utgang til markterrasse og hageflekk.
Soverommet er digitalt mgblert.

Soverom nr. 2 i 1. etasje. Soverommet er digitalt mgblert.
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Flislagt baderom med tidlgse fliser. Baderom i 1. etasje har dusjhjgrne med regnfallsdusj, speilskap med belysning,
helservant pa skuffeinnredning og vegghengt wc.

I boligens 1. etasje ligger ogsa kombinert teknisk rom/vaskerom.

Sofie Roesveg45 21
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Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Kjokken/Stue

Velkommen opp i 2. etasje - Boligens
hovedplan har utstrakt bruk av downlights i
himling og en lun peisovn som gir god
varme pa kalde dager.

Sofie Roes veg 45

23



Egne soner med downlights i himling pa kjgkken. Stue og kjgkken i apen Igsning.

L

Stue og kjokken i praktisk og sosial apen Igsning. Moderne Sigdal kjpkken med slette fronter og integrerte hvitevarer.
Rommet er digitalt mgblert.
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Hovedsoverom
Hovedsoverommet ligger i boligens 2. etasje
og har utgang til balkong. Soverommet er
digitalt moblert. Fra hovedsoverommet er
det utgang til en overbygd balkong.
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Baderom i tilknytning til hovedsoverom. Badet er utstyrt med helservant pa moderne skuffeinnredning, speilskap med
belysning, vegghengt wc og regnfallsdusj med innfellbare dusjvegger i herdet glass.
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Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Wec-rom i tilknytning til loftstue. Ikke bruksendret. Loftstue med utgang til takterrasse.

y
d i Cinva
Loftstuen er et etterlengtet bonusrom for familier med ungdom i hus. Her er det flere mgbleringsmuligheter samt utgang til
en genergs takterrasse med gode solforhold. Loftstuen er digitalt mgblert.
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A
Takterrassen er genergs av stgrrelse og har saerdeles gode solforhold.

Takterrassen er pa 42 kvm!
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Fra eiendommen er det kort vei til skoler og barnehager.

Utenfor soverommene i 1. etasje har man en lettstelt hageflekk.
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Nabolagsprofil

Sofie Roes veg 45 - Nabolaget Hilton/Tveiter - vurdert av 64 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere l
e Godt voksne

Offentlig transport
& Bakkevegen 2 min #&
Linje 405, 425 0.1 km
8 Kilgfta stasjon 10 min #
Linje R13, R13x 0.7 km
X Oslo Gardermoen 14 min &
Skoler
Bakke skole (1-7 kl.) 4 min %
546 elever, 28 klasser 0.3 km
Areppen skole (1-7 kl.) 27 min %
319 elever, 15 klasser 2 km
Vesong ungdomsskole (8-10 kl.) 1min &
359 elever, 15 klasser 0.1 km
Jessheim videregdende skole 12 min &
1150 elever, 63 klasser 10.1 km
Hoppensprett vgs Jessheim 14 min &

Ladepunkt for el-bil

& Romerikssenteret 14 min &

«Sentralt men familievennlig.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 88/100

Kvalitet pa skolene
Bra 74/100

* Naboskapet
AN
i Godt vennskap 74/100

Aldersfordeling

40.2 %
39.5%
389 %

20.5%
18.6 %

14.5%
18.2%
18.9%

D 212%

9.6 %
9.1%
72%

Barn Ungdom Unge voksne Voksne

183 %

&
o
]
-

Eldre

11.5%

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

Omrade Personer Husholdninger
B Hilton/Tveiter 2194 813
B Kofta 7239 2834
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Mamma Mia barnehage (0-5 é&r) 2min %
107 barn 0.2 km
Klgfta barnehage (0-5 ar) 3min %
127 barn 0.2 km
Bakke barnehage (0-5 ar) 4 min %
50 barn 0.3 km
Dagligvare
Kiwi Kb Klgfta 6 min %
Kiwi Klgfta 11 min &
PostNord 0.8 km



Primaere transportmidler

&= 1.Egen bil

g 2.Tog

o Stgynivaet
~ Lite stgyniva 93/100

«, Turmulighetene
Al Neerhet til skog og mark 89/100

# Trafikk
Lite trafikk 88/100
Sport
@ Bakkedalen idr.anlegg 2 min %
Aktivitetshall, fotball, sandvolley 0.2 km
@ Klgfta Idretts - og aktivitetspark 14 min %
Ballspill, fotball, sandhandball, sandvo... Tkm
& Centerklinikken 6 min 4
& Sportica Klgfta 9min %
Boligmasse

B 53% enebolig

B 29% rekkehus

B 8% blokk
10% annet

«Rolig nabolag, hyggelige
naboer.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Romerikssenteret 13 min 4
@ Ringen apotek Klgfta 11 min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 25% i barnehagealder
B 43%6-12ar
M 17%13-154ar

15% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

0% 43%
Il Hilton/Tveiter
B Kigfta
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 35% 33%
Ikke gift 55% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%

33
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Norsk takst

Tilstandsrapport

(© sofie Roes veg 45, 2040 KLBFTA
(I ULLENSAKER kommune
# gnr. 29, bnr. 41, snr. 33

Sum areal alle bygg: BRA: 197 m? BRA-i: 193 m?

Befaringsdato: 04.10.2024 Rapportdato: 10.10.2024 Oppdragsnr.: 19291-1941 Referansenummer: YG1527

Autorisert foretak: Takstportalen Aleksander Olsen AS Sertifisert Takstingenigr: Aleksander Olsen Var ref:

4

TAKSTPORTALEN
Al FRSANDFR £ GFN A8

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

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

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

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

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

Takstportalen Aleksander Olsen AS

Rapportansvarlig

N LY,

J f
C%C/%}:m Yt ()/, r#s
Aleksander Olsen
Uavhengig Takstingenigr

aleksander@takst-portalen.no

988 63 592

GN,
‘ Q‘&D 5\9@0
7 BVN iansiiom
Norsk takst DNV:GL <o, o

Oppdragsnr.: 19291-1941 Befaringsdato: 04.10.2024
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Sofie Roes veg 45, 2040 KL@GFTA Takstportalen Aleksander Olsen AS ‘
Gnr 29 - Bnr 41 4service @Pkern Portal Lgrenfaret 1 k I I
3209 ULLENSAKER 0580 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

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

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

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

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 19291-1941 Befaringsdato: 04.10.2024 Side: 3 av 22
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Det har blitt utarbeidet en tilstandsrapport pa bolig med
byggear fra 2020 iht. Norges eiendommer. Leiligheten har
blitt vurdert ut fra byggeforskriftene 2017 samt NS 3600.
Hjemmelshaver var ikke tilstede pa befaring. Eiet seksjon
med normalt god planlgsning fordelt over 3 plan. Leiligheten
fremstar med tiltenkt funksjon med normal bruksslitasje og
installasjoner til dagens normale utfgrelse der det henvises
til generelle levetidsbetraktinger for beregninger av
fremtidige vedlikehold. Tg er oppsummert i rapporten.

Kjedehus - Byggear: 2020

Ga til side

UTVENDIG

Kjedehus med tekket saltak. Yttervegger i reisverk
utvendig kledd med panel. Etasjeskillere i
trebjelkelag. Bygget er fundamentert med stgpt
sale til antatt faste masser. Bygningsmasse som
sameiet ansees som ansvarlig for vil ikke bli gitt
tilstandsgrad. For tilstand av sameiets
bygningsmasse kan gis ved kontakt i styret og
eventuelt utarbeidet vedlikeholdsrapport.

Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra
byggear. Vinduer fremstar med normal
bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Fabrikkmalt balkongdgrer med isolerglass fra
byggear. Dgr fremstar med normal bruksslitasje
og tiltenkt funksjon.

Malt ytterdgr fra byggear. Ytterdgrer fremstar
med tiltenkt funksjon dog noe synlig slitasje.
Garasjeport i leddet utfgrelse. Port fremstar med
tiltenkt funksjon dog synlig skade pa port.

Terrasse med utgang fra loftstue pa ca. 42 m2.
Trekonstruksjon fra byggear dog rehabilitert i
2024. Rekkverkshgyde er pa ca. 100 cm.
Terrassen fremstar med tiltenkt funksjon og
normal bruksslitasje. Balkong med utgang fra stue
pa ca. 4 m% Trekonstruksjon. Rekkverkshgyde pa
100 cm. Balkongen fremstar for gvrig med tiltenkt
funksjon uten a pavise nevneverdige avvik.

Vegger: Malte flater. Fliser pa bad.

Gulv: Laminat. Fliser pa bad. Belegg pa wc.
Himlinger: Malte flater pa innvendige
takoverflater. Overflater med normal
bruksslitasje. Ingen skadeavvik ble registrert pa
befaringsdagen. Noe manglende avslutninger
mot trapp.

3.etg: Etasjeskille av trebjelker og er trolig med
paliggende selvbaerende plater/tregulv med
paliggende overflategulv. Utover dette synes
etasjeskille a ha tiltenkt funksjon, men noe avvik
ble registrert.

2.etg: Etasjeskille av trebjelker og er trolig med
paliggende selvbaerende plater/tregulv med
paliggende overflategulv. Utover dette synes
etasjeskille a ha tiltenkt funksjon uten
konstruksjonsmessig negativ avvik av stgrre
betydning.

Etasjeskille mot grunn i betong. Etasjeskille synes
4 ha tiltenkt funksjon uten konstruksjonsmessig
negativ avvik av stgrre betydning.

Bygget er bygget etter TEK 2017 med fremlagt
ferdigattest pa bygget der forutsettes at UK er
levert og boligen er bygget med tilfredsstillende
radonduk.

Peisovn i stue med pipelgp av stal fra byggear.
Pipelgp er formelt ikke vurdert og det forutsettes
at de branntekniske krav er kontrollert og
godkjent av det stedlige brann og feievesen.
Ildsted ble ikke funksjonstestet av undertegnende
men det ble ikke opplyst om negative avvik pa
befaringsdagen.

Malt tretrapp fra byggear med heltre eiketrinn.
Trapp fremstar med normal bruksslitasje og
tiltenkt funksjon.

Fabrikkmalt profilerte innerdgrer fra byggear.
Dgrer fremstar med normal bruksslitasje og
tiltenkt funksjon.

Sprukket betongdekke i front av boligen. Ingen VATROM Gatilside
umiddelbar fare for gvrig.
Ga til side
INNVENDIG
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Bad i 2.etg: Bad fra byggedr med fremlagt SPESIALROM Gé til side
dokumentasjon pa badets oppfgring. Flislagt bad
med varmekabler i gulvet. Heldekkende servant
pa underskap, speil og belysning. Vegghengt
klosett og dusj med dusjvegger i herdet glass. Bad
fremstar med normal bruksslitasje og tiltenkt
funksjon. Hgydeforskjell fra topp membran
terskel til topp slukrist ble malt til ca. 30 mm.
(Anbefalt er min. 25 mm) Det er plastsluk og G4 til side
smgremembran med dokumentert utfgrelse. Det TEKNISKE INSTALLASJIONER

er balansert ventilasjon. Hulltaking er ikke utfgrt

da badet er under 5 ar med fremlagt

dokumentasjon pa underliggende utfgrelser og

produktbeskrivelser. Det indikerte ingen

unormale hgye fuktverdier ved fuktsgk inne pa

badet for gvrig.

Toalettrom med belegg gulv og malte flater pa
vegg. Servant, speil. Veggehengt klosett. Rom
mangler avtrekk. Toalettrom vurderes a vaere i
tilfredsstillende funksjonell stand med normal
bruksslitasje og ingen unormale fuktverdier ble
pavist i utsatte soner.

Bad i 1.etg: Flislagt bad med varmekabler i gulvet.
Heldekkende servant pa underskap, speil og
belysning. Vegghengt klosett og dusj med
dusjvegger i herdet glass. Bad fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon. Bad fra
byggear med fremlagt dokumentasjon pa badets
oppfgring. Det er plastsluk og smgremembran
med dokumentert utfgrelse. Det er balansert
ventilasjon.

Hulltaking er ikke utfgrt da badet er under 5 ar
med fremlagt dokumentasjon pa underliggende
utfgrelser og produktbeskrivelser. Det indikerte
ingen unormale hgye fuktverdier ved fuktsgk
inne pa badet for gvrig.

Vaskerom fra byggear med fremlagt
dokumentasjon pa vatrommets oppfegring. Flislagt
gulv med varmekabler i gulvet og malte flater pa
vegg. Utslagsvask og opplegg til vask og t@rk.
Hgydeforskjell fra topp membran terskel til topp
slukrist ble malt til ca. 25 mm. (Anbefalt er min.
25 mm) Det er plastsluk og smgremembran med
dokumentert utfgrelse. Det er balansert
ventilasjon.

Hulltaking er ikke utfgrt da vaskerom er under 5
ar med fremlagt dokumentasjon pa
underliggende utfgrelser og produktbeskrivelser.
Det indikerte ingen unormale hgye fuktverdier
ved fuktsgk inne pa vaskerommet for gvrig.

Ga til side

KIBKKEN

Sogdal kjpkkeninnredning fra byggear med slette
fronter, laminat benkeplate med nedfelt
benkebeslag og ett-greps blandebatteri. Integrert
kjgl/frys, oppvaskmaskin, ovn, induksjonstopp og
mekanisk avtrekk fra ventilator. Komfyrvakt.
Kjpkken vurderes a vaere i tilfredsstillende
funksjonell stand med normal bruksslitasje og
ingen unormale fuktverdier ble pavist i utsatte
soner.

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.
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Vannrgr fra byggedr av materialtype pex og
kobber. Fordelerskap pa vaskerom.
Waterguard/fgler i benkeskap pa kjgkken for god
sikring av lekkasjevann. Alder er normalt i seg
selv en vurderingskriterie hva angar slitasjegrad.
Hovednettet er som oftest selskapets ansvar.
Dette er ikke undersgkt. Videre bemerkes at
bunnledninger av den arsak fglgelig heller ikke er
kontrollert. Ingen negative avvik observert pa
befaringsdagen.

Avlgpsrgr av plast fra byggear. Alder er normalt i
seg selv en vurderingskriterie hva angar
slitasjegrad. Videre bemerkes at bunnledninger
av den arsak fglgelig heller ikke er kontrollert.
Ingen negative avvik observert pa
befaringsdagen.

Balansert ventilasjon i boligen. Gjennom et
balansert ventilasjonsanlegg kontrollerer man
bade mengden tilluft og avtrekksluft, til forskjell
fra et sentralavtrekk der man bare kontrollerer
avtrekksluften. Ventilasjonsaggregatet bestar av
en vifte som normalt sett trekker ut brukt luft fra
vatrom, kjgkken og tekniske rom. Det bestar ogsa
av en vifte som trekker luft utenifra og tilfgrer
frisk, temperert luft til oppholdsrom, som
soverom, stue og evt. kontor. Tilluften passerer
pollenfilter i aggregatet, innen den fgres ut i
oppholdsrom. | ventilasjonsaggregatet gjenvinnes
varmen fra den brukte luften og overfgres til
tilluften. Dette gjgr at den luften som fgres
tilbake til oppholdsrommene er oppvarmet.

Filter bgr byttes 1-2 ganger pr. Ar.

Varmtvannsbereder ca. 200 L fra byggear plassert
pa vaskerom. Rom med sluk for lekkasjevann.
Normalt vil fabrikkar indikere tilstanden og
samtidig forventet levetid ut fra en
gjennomsnittsbetraktning.

Sikringsskap med automatsikringer og
jordfeilbryter plassert pa vaskerom.
Samsvarserklaering er fremlagt. Tg er gitt pa
grunnlag av besvarte kontrollspgrsmal i samsvar
med selger og ma ikke forveksles med en el-
kontroll. Det elektriske vurdert pa det laveste
inspeksjonsniva med kun en visuell kontroll der el
-kontroll ma utfgres for faktisk tilstand pa
anlegget. Etterstramming av brytere og
stikkontakter er paregnelig som et normalt
vedlikehold. Antatt normal levetid for el-anlegg
20-40 ar.

Brannslukkingsapparat. Rgykvarsler pa batteri.

Ga til side

TOMTEFORHOLD

Felles arealer og tomt er ikke vurdert.

Oppdragsnr.: 19291-1941

Befaringsdato: 04.10.2024

Arealer

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Kjedehus

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

Ga til side

Ga til side

Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

For utbedringer av feil og mangler pa satte tilstandsgrader TG 2

eller TG 3 ma pris innhentes. Prisestimatet er ikke endelig, der

kostnader for utbedringer kan variere ved videre avdekning av

30 konstruksjoner, materialvalg og prisforskjeller mellom firmaer.
Det oppfordres med dette a innhente pris fra 2 til 3 aktgrer for
faktisk kostnad pa gnsket utbedringer.

40

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

10
Kjedehus

=
e g L' <58 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
I 760: Ingen awvik o Spesialrom > 3. Etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Gétilside
TG1: Mindre eller moderate avvik konstruksjon

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak
I 7G3: Store eller alvorlige awvik AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Utvendig > Dgrer - 3 a til si
Utvendig > Dgrer - 2 a til si

Anslag pa utbedringskostnad Utvendig > Andre utvendige forhold a til si

7
6 Innvendig > Overflater - avvik 4 til si
5 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
4 2 el N
Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side
3
2 Vatrom > 1. Etasje > Vaskerom > Overflater Gulv Gatil side
1 =
s
[ =
0 <
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
®  Tiltak over kr 300000
Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4.
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KJEDEHUS

Byggear Kommentar
2020 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse
Leiligheten er fortiden ikke bebodd.

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer

Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra byggear. Vinduer fremstar
med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Dgrer

Fabrikkmalt balkongdgrer med isolerglass fra byggear. Dgr fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Dgrer -3
Garasjeport i leddet utfgrelse. Port fremstar med tiltenkt funksjon dog
synlig skade pa port.

Arstall: 2020 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Synlig skade pa port.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Lokal utbedring er paregnelig.

Oppdragsnr.: 19291-1941

Befaringsdato: 04.10.2024

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Synlig skade pa p.ort..

Dgrer - 2

Malt ytterdgr fra byggear. Ytterdgrer fremstar med tiltenkt funksjon dog
noe synlig slitasje.

Arstall: 2020 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

¢ Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Dgrblad har synlige skader.

Konsekvens/tiltak

¢ Det ma foretas lokal utbedring.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse med utgang fra loftstue pa ca. 42 m2. Trekonstruksjon fra
byggear dog rehabilitert i 2024. Rekkverkshgyde er pa ca. 100 cm.
Terrassen fremstar med tiltenkt funksjon og normal bruksslitasje.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2

Balkong med utgang fra stue pa ca. 4 m2. Trekonstruksjon.
Rekkverkshgyde pa 100 cm.

Balkongen fremstar for gvrig med tiltenkt funksjon uten a pavise
nevneverdige avvik.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

Andre utvendige forhold
Sprukket betongdekke i front av boligen. Ingen umiddelbar fare for
@vrig.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Synlig riss i betongsalen.

Konsekvens/tiltak

Side: 9 av 22
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o Tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak er paregnelig.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

INNVENDIG

Overflater

Vegger: Malte flater. Fliser pa bad.
Gulv: Laminat. Fliser pa bad. Belegg pa wc.
Himlinger: Malte flater pd innvendige takoverflater. Overflater med

normal bruksslitasje. Ingen skadeavvik ble registrert pa befaringsdagen.

Overflater - avvik

Noe manglende avslutninger mot trapp.
Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Noe manglende avslutninger mot trapp.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Listverk eller fuging bgr utfgres.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

i
v

N o
s
Avsluttninger rundt trapp bgr utbedres. .

Etasjeskille/gulv mot grunn

Oppdragsnr.: 19291-1941

3.etg: Etasjeskille av trebjelker og er trolig med paliggende selvbaerende
plater/tregulv med paliggende overflategulv. Utover dette synes
etasjeskille a ha tiltenkt funksjon, men noe avvik ble registrert.

Vurdering av avvik:

o Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Konsekvens/tiltak

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn - 2

2.etg: Etasjeskille av trebjelker og er trolig med péliggende selvbarende
plater/tregulv med paliggende overflategulv. Utover dette synes
etasjeskille a ha tiltenkt funksjon uten konstruksjonsmessig negativ
awvik av stgrre betydning.

Etasjeskille/gulv mot grunn - 3

Etasjeskille mot grunn i betong. Etasjeskille synes a ha tiltenkt funksjon
uten konstruksjonsmessig negativ avvik av stgrre betydning.

@ Radon

Bygget er bygget etter TEK 2017 med fremlagt ferdigattest pa bygget der
forutsettes at UK er levert og boligen er bygget med tilfredsstillende
radonduk.

Pipe og ildsted

Peisovn i stue med pipelgp av stal fra byggear. Pipelgp er formelt ikke
vurdert og det forutsettes at de branntekniske krav er kontrollert og
godkjent av det stedlige brann og feievesen. lldsted ble ikke
funksjonstestet av undertegnende men det ble ikke opplyst om negative
avvik pa befaringsdagen.

Befaringsdato: 04.10.2024 Side: 10 av 22
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Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Hgydeforskjell fra
topp membran terskel til topp slukrist ble malt til ca. 30 mm. (Anbefalt
er min. 25 mm)

2. ETASJE > BAD
@ Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.

Besiktigelse av ildsted.

Innvendige trapper

Malt tretrapp fra byggear med heltre eiketrinn. Trapp fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Innvendige dgrer

Fabrikkmalt profilerte innerdgrer fra byggear. Dgrer fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Vurdering av avvik: Kontroll av sluk.
 Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Konsekvens/tiltak
* Enkelte dgrer ma justeres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

VATROM
2. ETASJE > BAD

Generell

Bad i 2.etg: Bad fra byggear med fremlagt dokumentasjon pa badets
oppfgring. Flislagt bad med varmekabler i gulvet. Heldekkende servant

Kontroll av sluk.

pa underskap, speil og belysning. Vegghengt klosett og dusj med 2. ETASJE > BAD
dusjvegger i herdet glass. Bad fremstar med normal bruksslitasje og
tiltenkt funksjon. Saniteerutstyr og innredning

Heldekkende servant pa underskap, speil og belysning. Vegghengt

klosett og dusj med dusjvegger i herdet glass.
2. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling
2. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon.

Veggene har fliser. Taket er malt.

2. ETASJE > BAD

Cm Overflater Gulv

2. ETASJE > BAD

Oppdragsnr.: 19291-1941 Befaringsdato: 04.10.2024 Side: 11 av 22
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Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke utfgrt da badet er under 5 ar med fremlagt
dokumentasjon pa underliggende utfgrelser og produktbeskrivelser. Det
indikerte ingen unormale hgye fuktverdier ved fuktsgk inne pa badet for
gvrig.

1. ETASIE > BAD

Generell

Bad i 1.etg: Flislagt bad med varmekabler i gulvet. Heldekkende servant
pa underskap, speil og belysning. Vegghengt klosett og dusj med
dusjvegger i herdet glass. Bad fremstar med normal bruksslitasje og
tiltenkt funksjon. Bad fra byggear med fremlagt dokumentasjon pa
badets oppfgring.

1. ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

1. ETASIE > BAD

ULl Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Oppdragsnr.: 19291-1941

Befaringsdato: 04.10.2024

1. ETASIE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.

Kontroll av sluk.
1. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Heldekkende servant pa underskap, speil og belysning. Vegghengt
klosett og dusj med dusjvegger i herdet glass.

1. ETASIE > BAD

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon.

1. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke utfgrt da badet er under 5 ar med fremlagt
dokumentasjon pa underliggende utfgrelser og produktbeskrivelser. Det
indikerte ingen unormale hgye fuktverdier ved fuktsgk inne pa badet for
gvrig.

1. ETASIE > VASKEROM

Generell
Vaskerom fra byggear med fremlagt dokumentasjon pa vatrommets

oppfering. Flislagt gulv med varmekabler i gulvet og malte flater pa
vegg. Utslagsvask og opplegg til vask og tgrk.
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1. ETASIE > VASKEROM
m Overflater vegger og himling

Veggene har malte plater.

1. ETASIE > VASKEROM

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Hgydeforskjell fra
topp membran terskel til topp slukrist ble malt til ca. 25 mm. (Anbefalt
er min. 25 mm)

Vurdering av avvik:
* Det er pavist awvik i fuger.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretaes lokal utbedring

Fornyelse av flisfuger og silikon ma forventes av ny hjemmelshaver.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1. ETASIE > VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.

Kontroll av sluk.

1. ETASIE > VASKEROM

Saniteerutstyr og innredning

Utslagsvask og opplegg til vask og terk.
1. ETASJE > VASKEROM

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon.

Oppdragsnr.: 19291-1941

Befaringsdato: 04.10.2024

1. ETASIE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke utfgrt da vaskerom er under 5 ar med fremlagt
dokumentasjon pa underliggende utfgrelser og produktbeskrivelser. Det
indikerte ingen unormale hgye fuktverdier ved fuktsgk inne pa
vaskerommet for gvrig.

KIGKKEN
2. ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Sogdal kjgkkeninnredning fra byggear med slette fronter, laminat
benkeplate med nedfelt benkebeslag og ett-greps blandebatteri.
Integrert kjgl/frys, oppvaskmaskin, ovn, induksjonstopp og mekanisk
avtrekk fra ventilator. Komfyrvakt. Kjgkken vurderes a vaere i
tilfredsstillende funksjonell stand med normal bruksslitasje og ingen
unormale fuktverdier ble pavist i utsatte soner.

2. ETASJE > KI@KKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM
3. ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Toalettrom med belegg gulv og malte flater pa vegg. Servant, speil.
Veggehengt klosett. Rom mangler avtrekk. Toalettrom vurderes a veere i
tilfredsstillende funksjonell stand med normal bruksslitasje og ingen
unormale fuktverdier ble pavist i utsatte soner.

Vurdering av avvik:
® Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for a kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak
¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Kostnadsestimat: Under 10 000
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr fra byggear av materialtype pex og kobber. Fordelerskap pa
vaskerom. Waterguard/fgler i benkeskap pa kjgkken for god sikring av
lekkasjevann. Alder er normalt i seg selv en vurderingskriterie hva angar
slitasjegrad. Hovednettet er som oftest selskapets ansvar. Dette er ikke
undersgkt. Videre bemerkes at bunnledninger av den arsak fglgelig
heller ikke er kontrollert. Ingen negative avvik observert pa
befaringsdagen.

Besiktigelse av rgropplegg.

Avlgpsrgr

Oppdragsnr.: 19291-1941

Befaringsdato: 04.10.2024

Avlgpsrgr av plast fra byggear. Alder er normalt i seg selv en
vurderingskriterie hva angar slitasjegrad. Videre bemerkes at
bunnledninger av den arsak fglgelig heller ikke er kontrollert. Ingen
negative avvik observert pa befaringsdagen.

Ventilasjon

Balansert ventilasjon i boligen. Gjennom et balansert ventilasjonsanlegg
kontrollerer man bade mengden tilluft og avtrekksluft, til forskjell fra et
sentralavtrekk der man bare kontrollerer avtrekksluften.
Ventilasjonsaggregatet bestar av en vifte som normalt sett trekker ut
brukt luft fra vatrom, kjgkken og tekniske rom. Det bestar ogsa av en
vifte som trekker luft utenifra og tilfgrer frisk, temperert luft til
oppholdsrom, som soverom, stue og evt. kontor. Tilluften passerer
pollenfilter i aggregatet, innen den fgres ut i oppholdsrom. |
ventilasjonsaggregatet gjenvinnes varmen fra den brukte luften og
overfgres til tilluften. Dette gjgr at den luften som fgres tilbake til
oppholdsrommene er oppvarmet.

Filter bgr byttes 1-2 ganger pr. Ar.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder ca. 200 L fra byggear plassert pa vaskerom. Rom
med sluk for lekkasjevann. Normalt vil fabrikkar indikere tilstanden og
samtidig forventet levetid ut fra en gjennomsnittsbetraktning.

Besiktigelse av bereder.

Elektrisk anlegg

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler
som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.
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Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter plassert pa
vaskerom. Samsvarserklaering er fremlagt. Tg er gitt pa grunnlag av
besvarte kontrollspgrsmal i samsvar med selger og ma ikke forveksles
med en el-kontroll. Det elektriske vurdert pa det laveste inspeksjonsniva
med kun en visuell kontroll der el-kontroll ma utfgres for faktisk tilstand
pa anlegget. Etterstramming av brytere og stikkontakter er paregnelig
som et normalt vedlikehold. Antatt normal levetid for el-anlegg 20 - 40
ar.

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

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

2020

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei
6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

8. 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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

Ja

1

=

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Nei

Oppdragsnr.: 19291-1941

Befaringsdato: 04.10.2024

m Branntekniske forhold

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

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

Brannslukkingsapparat. Rgykvarsler pa batteri.

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

Internt
] TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong A (BRA-i)
£ eos
< Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
i bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
L 1 Bod 2
e i o (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje /18 m Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
o N (BRA-b) boenheten(e)
BRA-E}—- Proety
Teknisk \ stue
rom
. llnglrb:?;\SngZil Arealet av terrasser, apne balkonger
“ v e . (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje (\».
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Swage (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
| BRA %) AERN maleverdig areal, som skyldes skratak
7 Innglasse 4
ba‘lkong = og lav himlingshayde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Foles gorasjesnieos pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller felle: er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a

fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av

bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene

benyttes for & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a vaere delt opp i

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette.

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 19291-1941

Befaringsdato:

04.10.2024

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan spke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med 4 fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b)
3. Etasje 33 4
2. Etasje 80
1. Etasje 80
SUM 193 4
SUM BRA 197
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e)

3. Etasje TV-stue, Toalettrom , Bod, Utebod
2. Etasje Kjgkken , Stue , Spisestue , Bad,

Soverom

) Entré, Soverom , Soverom 2, Bad,

1. Etasje R

Vaskerom , Bod , Garasje
Kommentar

3.etg/loft: Innvendig romhgyde pa opptil 1,80 til 2,70 meter i stue.
2.etg: Innvendig romhgyde pa opptil 2,40 meter i stue.
1.etg:: Innvendig romhgyde pa opptil 2,40 meter i gang.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Oppdragsnr.: 19291-1941 Befaringsdato:  04.10.2024

Terrasse- og balkongareal

suM (T8A)
37 42
80 4
80
46

Innglasset balkong
(BRA-b)

[:]Ja Nei
[¥]1a  [INei

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Kjedehus 166 27
Kommentar
Kjedehus Garasje og bod er s-rom.
Oppdragsnr.: 19291-1941 Befaringsdato:  04.10.2024 Side: 18 av 22
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Sofie Roes veg 45, 2040 KLAFTA Takstportalen Aleksander Olsen AS ‘ I I

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
04.10.2024  Aleksander Olsen Takstingenigr

Kunde var ikke pa befaring Kunde

Matrikkeldata

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

3209 ULLENSAKER 29 41 33 264.6 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Sofie Roes veg 45

Hjemmelshaver
Lindeberg Eiendom AS

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
REISOPTUNET 193 /5797 Bori 925179434
BOLIGSAMEIE

Eiendomsopplysninger

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 en relativt flat tomt. Tomten er opparbeidet med plen, asfalt.
Tinglyste/andre forhold

Ikke kjent.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
IF skadeforsikring SP2825922

Kommentar
Felles bygningsforsikring. Opplysninger iht. forr.fgrer. Eier ma tegne egen innboforsikring.

Oppdragsnr.: 19291-1941 Befaringsdato:  04.10.2024 Side: 19 av 22
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato

Egenerklaering

Oppdragsnr.: 19291-1941

Kommentar

Befaringsdato:

04.10.2024

Takstportalen Aleksander Olsen AS
4service @Pkern Portal Lgrenfaret 1
0580 OSLO

Status Sider

Ikke
gjennomgatt

N[

Norsk takst

Vedlagt

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.

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for starre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

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

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

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

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 19291-1941

Befaringsdato: 04.10.2024

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersakelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma veere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfares.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Sofie Roes veg 45, 2040 KLAFTA
Gnr 29 -Bnr 41
3209 ULLENSAKER

4service @Pkern Portal Lgrenfaret 1
0580 OSLO Norsk takst

Takstportalen Aleksander Olsen AS ‘ I I

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 19291-1941

Befaringsdato: 04.10.2024

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/YG1527

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Klgfta

Oppdragsnr.

1205240292

Selger 1 navn

John Martin Brennsund

Sofie Roes veg 45

Poststed
KLOFTA 2040

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 |2020

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |4

Antall maneder | 0

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [] Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | IF Forsikring

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva

Initialer selger: JMB
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Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

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

M Nei [1ua

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Brann i 3 etasje i 2023 hvor vegg og tak ble apnet og rekonstuert.
Arbeid utfert av | Recover

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

[ Nei Ja

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

M Nei [ Ja

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei 1 Ja

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

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Det er utfert arbeid pa tak og fasade etter en brann i 3 etasje i 2023.
Arbeid utfert av | Recover

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei 1 Ja

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

M Nei [Jva

Initialer selger: JMB
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19  Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [ Ja
20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrarende eiendommen?
[ Nei Ja
Beskrivelse Det er pagaende sak med Brannvesnet om hvordan man skal komme til pipa fordi markisen star i veien for stigen.
Det er tatt kontakt med utbygger Bakke AS, da det gjelder flere av husene i sameiet.

21  Er det foretatt radonmaling?

M Nei ] Ja
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei [ Ja
23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?
[ Nei Ja
Beskrivelse Det var en brann i 3 etasje pa huset i 2023.
Filer

Takstrapport, v5-Takst inspection-230226589.pdf

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

M Nei [ Ja
Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

M Nei [1ua

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

M Nei [ va

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

Document reference: 1205240292

M Nei [ va

28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
[ Nei Ja
Beskrivelse i Sameiet
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Tilleggskommentar

Som skrevet Flere ganger sa var det brann i 3 etasje i 2023 hvor store deler av etasjen matte rekostueres. 2 etasje fikk en del vanskader og
ble ogsa rekonstuert. Recover har gjort jobben for IF Forsikring.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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BORI BBL
TIf: 63890200, firmapost@bori.no,
Bankgiro: 6201.05.68418, Orgnr. 989987011MVA

b O |  borino Pb 323, 2001 Lillestrem

Generert 03.10.24
Var ref.: 5161/ 33

Boligopplysninger

seksjon 33 Bolignr
Boligselskap 5161 REISOPTUNET BOLIGSAMEIE Etasje 1.etg
Adresse SOFIE ROES VEG 45, 2040 KLJFTA Oppr.ant.rom 0
Eier(e) Lindeberg Eiendom As Bygningstype

Fellesutgifter og restanse

Manedlig fakturering. Ikke sikret. Restanse pr 03.10.24: kr 1 843,00 (med forbehold om feil)

Fakturalinje 202410 2024-11 2024-12 2025-01 2025-02 2025-03
Felleskostnader 1465 1465 1465 1465 1465 1465
Fremtidig vedlikehold 50 50 50 50 50 50
TV/Internett 328 328 328 328 328 328
Total 1843 1843 1843 1843 1843 1843

Andel fellesgjeld for seksjon

ingen fellesgjeld
Selskapets totale gjeld

Selskap og eiendom

Selskap 5161 REISOPTUNET BOLIGSAMEIE (orgnr. 925179434)
Antall enheter 33

Styrets e-post reisoptunet@borimail.no

Styreleder Thomas Mgller Hansen (95122032)

Forsikring If Skadeforsikring (Polise SP2825922)

Festet tomt Nei

Gnr/Bnr 29/41

Se vedtekter og eventuelle husordensregler. Kontakt styret for mer
Dyrehold : .

informasjon.
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Trivselsregler for Reisoptunet Boligsameie
24. mai 2023

Trivselsregler for Reisoptunet
boligsameie

1. Formalet med trivselsreglene

For a ha og videreutvikle et godt bomiljg i Reisoptunet boligsameie, skal vedtatte
trivselsregler fglges. Felles interesser bgr alltid sta sentralt. Trivselsreglene gjelder

for alle som oppholder seg i boligsameiet.
2. Stoy

Beboere oppfordres til & begrense aktiviteter som kan virke forstyrrende pa naboene.
Mellom kl. 23 til kl. 06 skal det vaere nattero. Vis hensyn ved avspilling av musikk,
seerlig nar vinduer og dgrer er apne. Skal det ved spesielle anledninger forega

stgyende aktivitet utover de fastsatte tider, ma bergrte naboer varsles i god tid.
3. Beplantning

Det er ikke tillatt & plante busker og traer pa eierseksjonene som er til ulempe for

boligsameiet.
4. Dugnad

Boligsameiet oppfordrer alle eierseksjonene til a stille til dugnad inntil to ganger arlig.
Dersom en eierseksjon ikke har mulighet til 3 stille til angitt dato, kan oppgaver

avtales med boligsameiet i forkant eller i etterkant.
5. Dyrehold

Dyrehold er tillatt, men det ma ikke vaere til ulempe for boligsameiet. Hunder skal

luftes i band og vaere under kontroll. Ekskrementer skal fjernes.

REISOPTUNET BOLIGSAMEIE Side 1av 2
c/o BORI BBL, Postboks 323, 2001 LILLESTR@M
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6. Seppelhandtering

Husholdningsavfall, plast og papir kastes i molokene. Sgppel skal til en enhver tid
folge @ras reglement for sgppelhandtering. Det ma ikke kastes miljgfarlig avfall som

f.eks. elektriske apparater, lyspaerer, batterier, malingsspann o.l. i molokene.
7. Fellesomrader

Beboere oppfordres til a ta vare pa fellesomradene, deriblant konstruksjoner og

beplantning.
Endringer pa fellesomradene uten samtykke fra boligsameiet er ikke tillatt.
8. Parkering

Parkering skal kun skje innenfor egen seksjon. Parkering pa Sofie Roes vei,

boligsameiets gangveier eller fellesomrader er ikke tillatt.
9. Brudd pa trivselsreglene

Gjentatte brudd pa trivselsreglene kan anses som mislighold, og kan fgre til

sanksjoner med henvisning til Lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven)

Brudd pa trivselsreglene forsgkes fortrinnsvis ordnet direkte mellom bergrte
beboere. Kanskje er vedkommende ikke klar over forholdet og problemet kan pa den
maten Igses gjennom samtaler partene imellom. Dersom dette ikke fgrer frem, kan

klage sendes skriftlig til styret@reisoptunet.no

10. Endring av trivselsreglene

Det kreves et flertall av de avgitte stemmene pa arsmegtet for a endre trivselsreglene.
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VEDTEKTER

for

Reisoptunet Boligsameie
(org. nr. 925 179 434)

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet 05.05.2020.

1. Navn

1-1 Navn, formal og opprettelse
Sameiets navn er Reisoptunet Boligsameie

Sameiet bestar av 33 boligseksjoner i eiendommen gnr 29 bnr 41 i Ullensaker
Kommune,
Det er parkering pa egen tomt som parkeringsplass/carport eller garasje.

De enkelte bruksenheter bestar av en hoveddel samt en eller flere tilleggsdeler som
f.eks tillegg grunn. Private balkonger/terrasser inngar i bruksenhetene for bolig.

Inndelingen i hoveddeler og tilleggsdeler samt sameiebrgkens starrelse, fremgar av
seksjoneringsbegjaeringen.

Sameiets formal er & ivareta seksjonseiernes felles interesser og administrasjon av
eiendommen og fellesanlegg av enhver art.

2. Rettslig raderett
2-1 Rettslig raderett

Den enkelte seksjonseier rar som en eier over seksjonen og har full rettslig raderett
over sin seksjon, herunder rett til overdragelse, utleie og pantsettelse. Seksjonseier
har plikt til & melde salg eller bortleie av seksjonen skriftlig til sameiets forretningsfarer
om hvem som er ny eier/leietaker. Dette gjelder ogsa utleie av parkeringsplasser.
Ved eierskifte av bolig betales et eierskiftegebyr til forretningsfarer fra seksjonseier.

En seksjonseier blir fullt ansvarlig for leiernes handlinger eller unnlatelser eller andre
forhold til sameiet.

Ingen, ei heller juridiske personer, kan erverve mer enn 2 seksjoner i sameiet.

2-2 Begrensning i forbindelse med romningsveier/brannstiger.

Ramningsveier skal holdes fri for hindringer. Brannstiger som henger over
naboseksjonenes tomt (tillegg i grunn) skal kun benyttes i ngdsituasjon. Det skal gis
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tilgang pa tillegg grunn til vedlikehold av brannstiger som tjener naboseksjon. Denne
bestemmelse 2-2, kan ikke endres ut tilslutning av samtlige boligseksjoner.

3. Bruken av boligen og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til & nytte
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

(2) Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig
mate veere til skade eller ulempe for andre seksjonseiere.

(3) Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med formalet.

(4) Parabolantenne eller lignende installasjoner tillates ikke montert uten etter
flertallsvedtak i seksjonseiermgte.

3-2 Trivselsregler

Seksjonseiermgtet fastsetter trivselsregler. Seksjonseierne plikter a falge de
trivselsregler som til enhver tid er fastsatt. Brudd pa trivselsreglene anses som brudd
pa seksjonseiernes forpliktelser overfor sameiet.

3-3 Bygningsmessige arbeider mm

Utskifting av darer og vinduer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger etc kan kun skje etter samlet plan for alle seksjoner og
etter forutgaende vedtak i sameiet og /eller styret.

4. Vedlikehold og forsikring

4-1Seksjonseiers ansvar

Det paligger den enkelte seksjonseier & besarge og bekoste utvendig og innvendig
vedlikehold av bruksenheten (bygningen) og utearealer som sameieren har enerett til &
bruke. Itillegg kommer fjernvarme radiatorer/kraner i boligen

Sameierne har felles vedlikeholdsansvar for overvann- og drensledninger fra kommunal
ledning frem til utvendig kum og stoppekran tilhagrende bruksenheten.

Ved fremtidig utvendig vedlikehold skal alle boligene overflatebehandles med samme

farge som fastsettes av arsmgte.
Seksjonseier skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

4-2 Forsikring



Det er felles boligforsikring for alle seksjoner. Forretningsfarer tegner forsikring forste
gang slik at alle er forsikret fra overtakelsestidspunkt. | forsikringen ligger ogsa
styreansvar og rettshjelpsforsikring for sameiet

Den enkelte seksjonseier ma betale egen innboforsikring

4-3 Sameiets vedlikeholdsplikt
(1) Stettemurer inkl. gjerde inngar under felles vedlikeholdsansvar for sameiet, selv om
deler av denne star pa den enkelte seksjonseiers seksjon/tomt.

(2) Sngopplag kan benyttes pa de ulike omrader som er definert som fellesareal iht
endelig seksjonering

(3) Vedlikehold av private veier (ikke kommunale veier) inngar under felles
vedlikeholdsansvar for sameiet.

5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

5-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal
fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken med mindre saerlige grunner taler
for & fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

(2) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver maned betale akontobelep fastsatt
av styret. Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen, dersom seksjonseiermatet har
vedtatt slik avsetning.

Som felleskostnader gjelder bl.a. felles strgm, felles forsikring, honorarer til
forretningsfarer, revisor, styrehonorarer.

(3) Kostnader til TV og internett fordeles etter nytte.

Kommunale avgifter faktureres av kommunen direkte til den enkelte.

5-2 Panterett for seksjonseierne forpliktelse

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
falger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belap som for hver
bruksenhet svarer til 2x folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning
besluttes gjennomfgart.

5-3 Heftelsesform
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin
sameiebrgk.

6. Palegg om salg og fravikelse
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6-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd pa ordensregler.

6-2 Palegg om salg

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende & selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38 farste ledd.
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve
seksjonen solgt.

6-3 Fravikelse

Medfarer seksjonseierens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er seksjonseierens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Styret og dets vedtak

7-1 Styret - sammensetning
(1) Sameiet skal ha et styre som skal besta av en styreleder og to) andre medlemmer
med en til to (1 -2 ) varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to &r. Varamedlemmer
velges for ett &r. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmate skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen
skal velges seerskilt. Styret skal velges av seksjonseiermgtet. Styret velger nestleder
blant sine medlemmer.

(4) Arsmate skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene for foregaende
styreperiode. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget.

7-2 Styremgter
(1) Styreleder skal sarge for at styret mates sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er
valgt noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor matelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning,
ma likevel utgjere mer enn en tredjedel av stemmene.

(4) Styret skal fare protokoll fra styrematene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen.

7-3 Styrets oppgaver

Styret skal sagrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sarge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa
arsmotet.



7-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgtet, kan ogsa tas av
styret om ikke annet falger av lov, vedtekter eller arsmgatets beslutning i det enkelte
tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle p4 en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

7-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjarelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes neerstdende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk seerinteresse i.

7- 6 Representasjon og fullmakt

Styret representerer seksjonseierne og forplikter dem med sin underskrift av styreleder
og ett styremedlem i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter,
herunder vedtak som er truffet av seksjonseiermgtet eller styret.

Styret kan gjare gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

8. Arsmotet

8-1 Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern.
(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmgtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

8-2 Tidspunkt for arsmotet

(1) Ordineert &rsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa
forhand varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for & innlevere saker
som gnskes behandlet.

(2) Ekstraordinegert &rsmgte skal holdes nar styret finner det nadvendig, eller nar minst
to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

8-3 Innkalling til arsmote

(1) Styret innkaller til arsmgte med et varsel som skal veere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmate med kortere varsel,
men varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig
melding til forretningsfareren-

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

69



70

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgatet skal behandle. Skal arsmgtet
kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene mé vedtas med minst to
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet veere angitt i
innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordineere arsmatet, skal nevnes i
innkallingen nér styret har mottatt krav om det for fristen i vedtektenes punkt 8-2 (1).

8-4 Saker arsmotet skal behandle
(1) Arsmgatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere arsmgtet:
e behandle styrets arsberetning
¢ behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende
kalenderar
¢ velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for
ordineert arsmate sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene
skal dessuten veaere tilgjengelige i arsmgtet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordingert &rsmgte, kan arsmgatet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle seksjonseiere er til
stede pa arsmatet og stemmer for det, kan arsmatet ogsa ta beslutning i saker som
ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at
styret beslutter a innkalle til nytt arsmate for & avgjare forslag som er fremsatt i matet.

8-5 Hvem kan delta i arsmotet

(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta pa arsmeatet med forslags-, tale-, og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller annet medlem av husstanden til eieren av en
boligseksjon har rett til & veere til stede og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere
til stede pa arsmgtet og uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & vaere til
stede med mindre det er apenbart unedvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mate ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst
tilbakekalles. Seksjonseieren har rett til & ta med en radgiver til arsmatet. Radgiveren
har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa arsmgtet tillater det. Fullmakten kan
ikke angi hva fullmektigen skal stemme.

8-6 Moteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder a&rsmatet med mindre arsmgatet velger en annen mgteleder.
Moteleder behgver ikke & veere seksjonseier.

(2) Matelederen har ansvar for at det fares protokoll over alle saker som behandles, og
alle beslutninger som tas p& arsmgtet. Matelederen og minst én seksjonseier som
utpekes av arsmatet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen.
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmotet



| arsmgatet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.
Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjares saken ved loddtrekning.

8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet

(1) Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke
annet flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan
arsmeotet pa forhand fastsette at den som far flest stemmer skal regnes som valgt.
Vedtektene kan ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall p& minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgatet for
a ta beslutning om

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjaring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjap, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som
tilharer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige
disposisjoner over fast eiendom som gér ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til
annet formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd
annet punktum

g) endring av vedtektene.
8-10 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder
Folgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder:

o at eierne av bestemte seksjoner plikter & holde deler av fellesarealet vedlike

¢ innfgring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige
disposisjonsretten over seksjonen

¢ innfaring av vedtekisbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene
enn det som fglger av pkt. 5.

8-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et soksmal mot en selv eller ens neerstdende
b) ens eget eller ens nzerstdendes ansvar overfor sameiet

c) et soksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen
interesse i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser
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d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en
selv eller ens nzerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

9. Forholdet til eierseksjonsloven
For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner
av 16.6.2017 nr. 65.

10. Bruk av bruksenheter og fellesarealer

Inntil sameiet er etablert, vil utbygger ha rett til & forvalte eiendommen og til & foreta
nedvendige beslutninger av gkonomisk og juridisk art for a fa driftet eiendommen péa en
forsvarlig mate, som & innga avtale med forretningsferer (avtale med forretningsforsel
inngatt for 5 ar), drift o.l
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&
gy KOMMUNE
Romerike Eiendomsmegling Unntatt offentlighet: offl § 13, jf
matrikkellova § 29 og § 30
Saksnr.: Deres ref.: Saksbehandler: Dato:

12005240292 Nina Skoglund 0710.2024.

FORESPQRSEL OM OFFENTLIGE PLANER MM | FORBINDELSE MED SALG AV
EIENDOMMEN GNR: 29 BNR: 41 SNR: 33

Forespgrsel datert: 02.10.2024.

Eiendom
Oppgitt areal i matrikkelen 264,6 m2. B Snr. 33 har en andel pa 193/5797 i sameie.

* Veer oppmerksom pa at oppgitt areal kan fravike fra faktisk areal om ikke grensepunktene er koordinatfestet med hay
ngyaktighet.

X Alle grensepunktene er koordinatfestet med hay ngyaktighet. (Ngyaktighet +/- 10 cm.)

0 En eller flere grensepunkt er ikke koordinatfestet eller er koordinatfestet med lav nayaktighet —
Se matrikkelbrev for mer informasjon.

* Kommunen gjgr dem oppmerksom pa at eiendommer med darlig neyaktighet pa grensepunkter krever oppmalingsforetning
for eventuelle nye tiltak, jf. Pbl. § 21-4.

PLANSTATUS:

X Eiendommen er regulert til bolig i reguleringsplan for «Reisop» m/best. vedtatt 23.10.2018.
Endringer:.
O Eiendommen er ikke regulert.

Avsatt i kommuneplanen til: boligbebyggelse — fremtidig. Deler av eiendommen ligger innenfor
Faresone — Ras- og skredfare vedtatt 23.03.2021.

Avsatt i kommunedelplan for: Klgfta til: boligbebyggelse — fremtidig. Deler av eiendommen ligger
innenfor Faresone — Ras- og skredfare vedtatt 3.09.2012.

Grenser inntil reguleringsplan for: «Bakkedalen skole- og idrettsanlegg» vedtatt 13.02.2018.,
«Barnehage pa Reisop, gnr/bnr 29/90» vedtatt 01.09.2008. og «Asper» vedtatt 11.02.2020.

Ullensaker kommune Postadresse: E-post: Bank: 8601.41.92400
Besgksadresse: Postboks 470 postmottak@ullensaker.kommune.no Bank, skatt: 6345.06.02355
Furusethgt. 12 2051 Jessheim www.ullensaker.kommune.no Org. nr.: 933 649 768 MVA

2050 Jessheim Telefon: 66 10 80 00
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STOYFORHOLD:

X Deler av eiendommen er bergrt av veg/jernbanestay.

| Er bergrt av flystaysoner i forbindelse med hovedflyplassen.
FLYST@Y OG BYGGESAKER- RESTRIKSJONER OG MULIGHETER
Formannskapet vedtok falgende den 6.3.18 (sak nr. 42/18):

1. Midlertidig bygge- og deleforbud vedtas ikke.
2. De midlertidige steysonekartene legges ikke til grunn ved behandling av plan- og byggesaker.

Det er fortsatt byggerestriksjoner ved OSL Gardermoen, slik det har veert siden flyplassen ble etablert
i 1998. Det er begrensning i muligheten for & bygge og fradele boligtomter nzer flyplassen der stoyen
har et for hgyt niva. Formannskapets vedtak innebaerer at de nye stoykart som viser forventet
stoybilde med tre rullebaner ikke skal tas hensyn til. Dette fordi disse vurderes som forelgpige og
usikre. Dermed legger kommunen til grunn det stgybilde som dagens to rullebaner medfarer.

Det er i praksis ikke mulighet for & bygge / fradele til boligformal (steyfelsomme bruksformal) i rgd
stgysone. | gul staysone kan det vaere muligheter, men det forutsetter at man kan dokumentere
akseptable stgynivaer inne og pé utearealer. | byggesaker ma tiltakshaver/byggherre benytte seg av
konsulenter/foretak med stgyfaglig kompetanse.

Samferdselsdepartementet har i brev 28.3.17 besluttet at mulig ny 3. rullebane skal planlegges pa
gstsiden av flyplassen. Kommunen er i en planprosess som baserer seg pa departementets
beslutning.

Byggesaksavdelingen kan veilede naermere i konkrete spgrsmal.

Veg, vann og avlep:

X Tilknyttet offentlig vann og avlgp. [ Ikke tilknyttet off. vann og avigp.

O Tilknyttet off. vann, men har septik. O Skal tilknyttes off. vann og avigp.
X Vannmaler er installert. | Vannmaler er ikke installert.

| Eiendommen ligger til offentlig veg. X Eiendommen ligger til privat veg.
Kommunale avgifter for 2024 er kr. 22370,-. Restanser fra tidligere terminer utgjer kr. 0,-.

Da det er installert vannmaler, vil avgiftene variere etter forbruk.

«Fakturamottaker for kommunale eiendomsgebyrer er den som star registrert som eier av en eiendom
ved faktureringstidspunktet. Ved eierskifte ma utfakturert termin fordeles av de involverte parter.»

BEBYGGELSE:
Hovedbygning byggemeldt 2018. Garasje byggemeldt .
Tilbygg byggemeldt..
X Har ferdigattest. ] Har ikke ferdigattest.
O Har midlertidig bruksattest. O Har ikke midlertidig bruksattest.

1 stk. boenhet er iflg. Bygningsarkivet godkjent i hht. PBL



Ferdigattest

Etter plan og bygningsloven (pbl) av 27. juni 2008,
ajourfgrt med endringer senest ved lov 08.05.09, §21-
10 jf. SAK10 §§ 8-1 og 8-2.

Arkiv- 50718927 - 18

saksnr:

Ansvarlig spker:
Byggesak Norge AS
Postboks 233

2381 BRUMUNDDAL

Tiltakshaver:

Bakke Prosjekt AS
Finstadhagan Neeringspark
1930 AURSKOG

FERDIGATTEST ER GITT FOR

Adresse:
Sofie Roes veg 2-48

Gardsnr. Bruksnr. Festenr. Seksjonsnr.

29 41 1-33

Tiltakets/byggets art
Nybygg - Rekkehus

Vedtaksdato for ramme/byggetillatelse
(forstegangsvedtak)
07.02.2019

Dato for spknad om ferdigattest:

01.07.2021

Ferdigattest gis pd grunnlag av anmodning og tilhgrende dokumentasjon, mottatt 08.06.2021, jf.
SAK10 § 8-1 og plan og bygningsloven (pbl) § 21-10. Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er
beskrevet i sgknad om tillatelse til tiltak. Tiltaket, eller deler av tiltaket ma ikke tas i bruk til annet
formal enn det tillatelsen fastsetter (jf. pbl § 20-1)

Merknader:

- Ferdigattest er gitt med bakgrunn i sgknad om ferdigattest.

- Det forutsettes at tiltaket er utfgrt i trdd med gitt tillatelse, godkjent dokumentasjon og
gitte merknader/ kommentarer i tillatelsen.

- Ferdigattesten er ikke en bekreftelse pa tiltakets tekniske kvalitet, men en bekreftelse
pabygningsmyndighetens avslutning av saken.

Sted Dato

Ullensaker 27.07.2021

Underskrift
Dan Nicolas Nordal Jonny Leirpoll
radgiver Seniorradgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent uten signatur,
i henhold til interne rutiner.
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

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

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

“Vi wnnet ingen & St@ alene”

Reftt skal veere reft. For alle.

o,

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 drlig ved
faktura fra HELP.

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

Rettsomrdder du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde r&d til ny sofa.

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

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

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

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

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

¢ HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Viktige endringer |
avhendingsloven

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

Forbudt & selge bolig “som den er”

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

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgér av
kjopsavtalen. Med kjopsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige 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. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

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

Nytt om tilstandsrapporter

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

godkjent. (9 H E I.P

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

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

Vi har tro pd& at kjopere nd 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 ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjeperen faktisk har satt seg inn i denne.

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

Arealavvik

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

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

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

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

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

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

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

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

. Et bud bgr inneholde eiendommens

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

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

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

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

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

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

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

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

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

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

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

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

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

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



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Sofie Roes veg 45 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
2040 KLOFTA Saksbehandler: Solveig Granlund
Telefon: 951 51983
Oppdragsnummer: E-post: solveig.granlund@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



