Furutoppen 2-4, 1940 BJORKELANGEN

Flott utviklingstomt regulert til

blokkbebyggelse. Tomtearel pa

2022 m? sentralt ved innlopet av
Bjorkelangen sentrum.
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Eiendomsmegler MNEF
Gisle Spidsberg

Mobil 902 95 555
E-post  gisle.spidsberg@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Aurskog
Aurskog senter, 1931 Aurskog.

Eiendomsmegler MNEF
Wenche Roterud

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

Aktiv Eiendomsmegling
Aurskog senter, 1931 Aurskog

Furutoppen 2-4

Flott utviklingstomt
regulert til
blokkbebyggelse.
Tomtearel pa 2022 m?

Furutoppen 2-4 er en utviklingstomt regulert til blokkbebyggelse.
Tomten ligger i et etablert boligomrade ved innlgpet til Bjgrkelangen
sentrum med kort vei til servicetilbud, skoler og butikker. Busset
stopper rett ved tomten.

Bilveien gér allerede frem til eiendommen, og tomten har et areal pa
2022 kvm. Maksimal utnyttelse skal ikke overstige 50% BYA.
Kommunen har tidligere gitt rammetillatelse til & bygge 30 leiligheter
fordelt pa 1 blokk i inntil 4 etasjer. Tillatelsen utlgp 03.11. 2024, men
viser at mulighetene er gode.

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 4 050 000, Gnr./bnr.
Omkostn.: Kr 102 600,-
Total ink omk.: Kr 4152 600, Oppdragsnr.:
Selger: Furutoppen 2 4
AS

Romerike og

Glamdal Tingrett

Salgsobjekt: Tomt
Eierform: Eiet
Tomtstr.: 2022 m?

Gnr. 75, bnr. 416
Gnr. 75, bnr. 417
1105250076
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Om eiendommen

Om eiendommen

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
2022 m?

Tomtebeskrivelse

| hjertet av Bjgrkelangen tilbys na en ca. 2 mal stor boligtomt med spennende
utviklingsmuligheter. Eiendommen ligger i innlgpet av Bjgrkelangen med nzerhet til
skoler, barnehager, butikker og kollektivtilbud. Bjgrkelangen er et prioritert
utviklingsomrade i Aurskog-Hgland kommune, og her har profesjonelle aktgrer en
mulighet til & posisjonere seg i et omrade med vekst, gode rammevilkar og hgy
attraktivitet i arene fremover.

Det foreligger ramme (utgatt i 2024) pa en blokk bestdende av 4 etasjer med
parkeringskjeller med boder i underetasjen. Rammen er utlgpt. Prosessen gir derimot
et solid grunnlag for videre utvikling, samtidig som ny eier star fritt til & justere og
tilpasse prosjektet etter egne ambisjoner.

Pa tomten er det et gammelt hus som idag er leid ut og kjgper ma ta ansvar for 4 rive.
Ellers bestar tomten av naturens egen vegetasjon.

Tomtearealets fordeling:
Gnr. 75 bnr. 416: 943,8 kvm
Gnr. 75 bnr. 417: 1.078,7 kvm

Beliggenhet

Eiendommen er beliggende pa Bjgrkelangen i Aurskog-Hgland kommune, mellom Oslo
og grensen til Sverige. Omradet bestar av smahusbebyggelse i form av eneboliger og
flermannsboliger, samt naeringsbebyggelse med blandet formal. Eiendommen er
beliggende langs riksvei 170 som er hovedfartsaren frem til E22 og Lillestrgm. | tillegg
er eiendommen beliggende kort vei fra kollektivtransport i form av busstrase.

Med bil tar det ca. 30 min til Fetsund, 35 min til Lillestrgm, 50 min til Oslo S, 52 min til
Oslo lufthavn og 60 min til Charlottenberg i Sverige.

Furutoppen 2-4



Bjgrkelangen er i stadig utvikling med nyetableringer innen naering og service samt
nybygg av eneboliger, smahus og leiligheter. | de senere arene har det blitt bygget ny
skole pa Bjgrkelangen, nytt helsehus for hele befolkningen og ny svemmehall
(Bjorkebadet). Aurskog Hgland kommune har fokus péa utvikling og nyetableringer og
gnsker & veere en attraktiv kommune for tilflytting og etablering av bedrifter.

Kommunen har gode oppvekstvilkar for barn og unge. Idrettsmiljget er godt og det
finnes mange frivillige organisasjoner. De store skogs- og naturomradene med
tilhgrende sjger og vassdrag gir muligheter for et rikt friluftsliv

Adkomst

Eiendommen ligger pa hgyre side av rv. 22 nar man kjgrer inn i Bjgrkelangen, vis a vis
YX stasjon. Det er ca 35 min kjgretid fra Lillestrsm og 45 min til Gardermoen. Se
veikart for kjgrebeskrivelse til eiendommen.

Bebyggelsen

Eiendommen bestar av to gards- og bruksnumre, og er i dag bebygget med en
enebolig. Eksisterende bebyggelse er tenkt revet og det er tenkt oppfart ny
blokkbebyggelse pa eiendommen. Det foreligger reguleringsplan med bestemmelser
for Furutoppen 2-4.

Diverse
Det foreligger en geoteknisk rapport fra 2018 for eiendommen. Denne kan oversendes
pa forespgrsel.

Det gjgres oppmerksom pa at eiendommen er begjeert tvangssolgt og at salget derfor
reguleres av tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 11. Oppdragsansvarlig er oppnevnt av
Tingretten som medhjelper ved salget.

Interessenter plikter & undersgke eiendommen grundig fgr bud inngis. Eventuelle feil
og mangler som kunne veaert oppdaget ved slik undersgkelse, vil normalt ikke kunne
paberopes av kjgper som mangel senere. Ved tvangssalg kan det variere i hvilken
utstrekning eier selv bistar med aktuelle opplysninger til kigper og medhjelper.
Medbhijelper vil derfor ofte ikke kjenne eiendommen utover de opplysninger som fglger
av denne salgsoppgaven med vedlegg.

Eneboligen som star pa tomten er idag utleid via utleiemegleren.

Energi
@dkonomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 4 050 000
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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.

Gebyrene er fordelt som fglger: Avigp kr 9452,52 , Feiing kr 724,92, Renovasjon kr
4834,92, Vann kr 4722,60, tilsammen kr 19 004,20 Tallene er fra 2024 og gjelder
boligen som star oppfgrt pa tomten.

Info eiendomsskatt
Det er pr. idag ingen eiendomsskatt pa eiendommen. Ved ny eier s&d ma det paregnes
eiendomsskatt.

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «kkommunale avgifter» og fyll inn eventuelle
andre relevante punkt, palgper kostnader til for eksempel strom, fyring/brensel,
forsikring, innvendig/utvendig vedlikehold og abonnement til tv og internett.

Tilbud lanefinansiering

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 75, bruksnummer 416 i Aurskog-Hgland kommune.Gardsnummer 75,
bruksnummer 417 i Aurskog-Hgland kommune.

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

3226/75/416:

25.04.2000 - Dokumentnr: 3115 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52

01.01.2020 - Dokumentnr: 597374 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0221 Gnr:75 Bnr:416

01.01.2024 - Dokumentnr: 123952 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3026 Gnr:75 Bnr:416
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13.09.2000 - Dokumentnr: 7798 - Erklzering/avtale

Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:

Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:1
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:2
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:3
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:4
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:5
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:6
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:7
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:8
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:9
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:10
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:11
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:12
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:13
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:14
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:15
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:16
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:17
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:18

Bestemmelse om adkomstrett

Best. om vedlikehold.

Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

14.12.2021 - Dokumentnr: 1571906 - Bestemmelse om veg

Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:

Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:1
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:2
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:3
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:4
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:5
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:6
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:7
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:8
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:9
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:10
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:11
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:12
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:13
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:14
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:15
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:16
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:17
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:18

Gjelder denne registerenheten med flere
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Vei, vann og avlgp
Det er offentlig tilknytning for vei, vann og avlgp.

Regulerings- og arealplaner
Tomta ligger innenfor hensynssone for stgy i kommuneplanen og kommunedelplan for
Bjgrkelangen.

Kommuneplanen ligger pa kommunens hjemmeside: https://www.ahk.no/innhold/
politikk-ogplaner/
planer/kommunale-planer/overordnende-planer/

Kommunedelplanen for Bjgrkelangen ligger pa kommunens hjemmeside:
https://www.ahk.no/innhold/politikk-og-planer/planer/kommunale-planer/
kommunedelplaner/

Eiendommen er regulert til boliger i henhold til reguleringsplan for Furutoppen (planiD:
0221_20170004), datert 28.10.2019. | henhold til regulerings-bestemmelsene tillates
det blokkbebyggelse pa eiendommen, med maksimalt tillatt BYA=50 %. Videre tillates
det en maksimal mgnehgyde pa +148.0 meter og maksimal gesimshgyde pa +147.0
meter. | tillegg er det tillatt etablering av takterrasse pa hele eller deler av tiltaket.

Formalet med planen er a sikre en helhetlig utvikling av boliger, herunder
blokkbebyggelse. Det skal legges til rette for opparbeidelse av felles lekeplass/
uteoppholdsareal pa kommunaleid tomt, i tillegg til at det skal opparbeides en
neerlekeplass innenfor planomradet. Lekeplass/uteoppholdsareal pd kommunal tomt
skal veere ferdig opparbeidet senest nar 50 % av leilighetene har fatt brukstillatelse, og
forutsettes & veere etablert fgr det kan gis ferdigattest pa tiltaket. | henhold til
reguleringsbestemmelsene skal det opparbeides 1 parkeringsplass per boenhet i
parkeringskjeller. | tillegg skal det etableres 0,2-0,5 gjesteparkeringsplass per boenhet.
Det skal etableres 2 sykkelparkeringsplasser per boenhet, hvorav minimum 1 skal veere
overdekket.

I henhold til gjeldende kommuneplan for Aurskog-Hgland kommune er eiendommen
angitt som eksisterende bebyggelse og anlegg, bolighebyggelse. Videre er det angitt at
bebyggelsen skal ha en god form og materialbehandling, samt at bygningene skal ha
god utfgrelse med hensyn til form, takvinkel, mgneretning, materialvalg med mer.
Kravene gjelder ogsa uthus og garasjer. Det er ikke tillatt & benytte ubebygd del av tomt
eller fellesomrade til utendgrs lagring som er sjenerende for nabolaget. Der det er
motstrid mellom kommuneplanen og tidligere godkjente reguleringsplaner skal
gjeldende reguleringsplan viderefgres. Alle tiltak i utbyggingsomrader skal veere i
samsvar med godkjente detaljreguleringsplaner. Maksimalt tillatt gesimshgyde settes
til 10 meter og maksimalt tillatt BYA settes til 70 %. For etablerte bolig- og
neeringseiendommer kan tiltak i trdd med eiendommens lovlige bruk godkjennes uten
reguleringsplan, safremt det ikke kan vurderes a vaere i vesentlig konflikt med ulike
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interesser i omradet. Dette gjelder ogsa for fortetting med inntil tre boligenheter i
samsvar med omradestrgkets karakter. For omrader med konsentrert bebyggelse skal
det i tillegg sikres gode felles uteoppholdsarealer.

I henhold til kommuneplanen skal det for frittliggende boligbebyggelse etableres
minimum 2 parkeringsplasser per boligenhet, pluss 1 parkeringsplass per
sekundeerleilighet, hvorav minimum 1 parkeringsplass per boenhet skal vaere
garasjeplass. Tilstrekkelig antall parkeringsplasser skal i utgangspunktet legges pa
egen tomtegrunn. Parkeringsplasser skal ikke vaere lenger unna enn 200 meter fra den
aktuelle eiendommen.

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

Kommentar konsesjon

Den ene tomten er ubebygd, ligger i et omrade som i kommuneplanens arealdel eller
reguleringsplan etter plan- og bygningsloven er utlagt til bebyggelse og anlegg, og der
tomteinndeling er foretatt eller godkjent av bygningsmyndighetene. Kjgper er kjent
med at dette bekreftes overfor plan- og bygningsmyndigheten ved utfylling av
egenerklzering om konsesjonsfrihet.

Kontraktsgrunnlag
Salgs- og betalingsvilkar
Handelen reguleres av tvangsfullbyrdelsesloven.

Etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-39 har kjgper kun begrenset adgang til 4 paberope
eventuelle mangler ved eiendommen. Eiendommen overtas i den stand den befinner
seg. Lov om avhending av fast eigedom far ikke anvendelse ved tvangssalg.

| fglge tvbl. § 11-39 foreligger en mangel nar:

(a) formuesgodet ikke svarer til opplysninger om vesentlige forhold som medhjelperen
har gitt, og som kan antas a ha innvirket pa kjgpet.

(b) medhjelperen har forspmt & gi opplysning om vesentlige forhold som denne matte
kjenne til og som kjgperen hadde grunn til 8 regne med a 3, safremt unnlatelsen kan
antas a ha innvirket pa kjgpet, eller

(c) formuesgodet er i vesentlig darligere stand enn kjgperen hadde grunn til & regne
med.

Dersom mangel foreligger, kan kjgperen kreve prisavslag. Kjgperen kan ikke heve
kjgpet pa grunn av mangler. Erstatning kan bare kreves av medhjelperen dersom denne
har utvist skyld eller det foreligger annet szerskilt rettsgrunnlag. Kjspesummen ma
betales selv om prisavslag kreves.
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Loven har seerskilte regler om prisavslag og om fremgangsmaten ved mangelskrav.

Det utstedes ikke kjgpekontrakt ved tvangssalg. Stadfestelseskjennelsen er
bekreftelsen pa at handel er kommet i stand.

Nar et bud er rettskraftig stadfestet og kjispesummen innbetalt, skal retten pa
kigperens begjeering utstede skjgte, jfr. tvangsfullbyrdelsesloven § 11-3. Skjgtet blir sa
sendt til medhjelper. Dersom kjgper helt eller delvis har innbetalt kjigpesummen via
laneinstitusjon vil denne normalt kreve at medhjelper innestar for at pantedokumentet
far tinglyst rett prioritet i eiendommen. Medhjelper sgrger for tinglysing av skjgte og
pantedokument. Utstedelse av blankoskjgte er ikke mulig.

Overtakelse
Kjgperen kan etter tvbl. § 11-31 tidligst overta eiendommen péa oppgjgrsdagen,
safremt budet er stadfestet og kjgpesummen er innbetalt.

Medhjelper deltar ikke ved overleveringen, og medhjelper besitter normalt heller ikke
ngkler til eiendommen. Kjgper ma derfor i direkte samarbeid med saksgkte sta for den
faktiske overleveringen. Dersom saksgkte og hans husstand bor i eiendommen plikter
de & fraflytte eiendommen nar kjgperen er blitt eier og & overlevere ngkler o.l. til kjgper.
Dersom dette ikke skjer, kan kjgperen uten gebyr kreve namsmyndighetenes bistand
for utkastelse. Kjgper blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjgring og
lagring av inventar. Begjeering om utkastelse kan sendes Namsmannen i den rettskrets
eiendommen ligger i.

Tvangsfullbyrdelsesloven legger ikke opp til at eiendom som tvangsselges skal vaere
ryddet eller rengjort ved kjgpers overtakelse. Kjgper ma derfor veere forberedt pa selv a
matte besgrge/bekoste dette. | tilfelle sakspkte og kjsper avtaler at saksgkte skal
ordne rydding og rengjgring, vil ev. avtalebrudd fra saksgktes side normalt ikke
berettige kjgper til prisavslag/erstatning i forbindelse med tvangssalget og/eller
oppgjeret.

Budgivning

Bud inngis skriftlig pa vedlagt budskjema. Det gjgres spesielt oppmerksom pa at budet
ma som hovedregel vaere bindende for budgiver i minimum 6 uker. For
andelsleiligheter er bindingstiden minimum 3 uker. Retten kan unntaksvis ta hensyn til
bud med bindingstid ned til 15 dager. For nazermere informasjon se budskjema samt
vedlagt informasjonsskriv.

Etter rettskraftig stadfestelse, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev.
matte etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved
overfgring av hjemmel.
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Omkostninger kjopers beskrivelse
4 050 000 (Prisantydning)

Omkostninger

101 250 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

102 600 (Omkostninger totalt)

4152 600 (Totalpris. inkl. omkostninger)

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 102 600

Betalingsbetingelser

Kjgpesum inkludert omkostninger skal veere innbetalt og disponibelt pa
meglerforetakets klientkonto innen oppgjgrsdato. Kjspesummen skal innbetales fra
norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen konto i norsk finansinstitusjon.

Det er spesielle regler for hvordan oppgjeret skal foretas ved tvangssalg. Oppgjegr skal
skje pa en bestemt oppgjgrsdag. Oppgjgrsdagen er vanligvis tre maneder etter at
medhjelper har forelagt et bud for Tingretten for stadfestelse. Betaler ikke kjgper pa
oppgjersdagen, palgper renter i henhold til bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven §
11-27.

Er eiendommen fraflyttet kan medhjelper, dersom kjgper gnsker det, tillate at
overtakelse skjer fgr oppgjersdato. Skal eiendommen overtas fgr oppgjgrsdato ma
hele kjppesummen betales av kjgper fgr innflytting kan skje. Eventuell innflytting fgr
ankefristens utlgp skjer pa kjgpers risiko.

Dersom en anke ikke er avgjort fgr oppgjgrsdagen inntrer, forskyves betalingsplikten.
Kjgper ma velge mellom a betale kjgpesummen til oppgjersdato eller betale renter i
henhold til bestemmelsene i tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 frem til
betalingsplikten inntrer.

Nar kjgper er blitt eier, plikter saksgkte (tidligere eier) og hans husstand a fraflytte
eiendommen. Flytter ikke saksgkte frivillig nar kjsper skal overta eiendommen, kan
kjoper uten gebyr kreve utkastelse etter at kjgper har innbetalt kigpesummen. Kjgper
blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjgring og lagring av inventar.
Begjaering om utkastelse kan sendes Namsmannen i den rettskrets eiendommen
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liggeri.

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 kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring pa eiendommen i henhold til vilkar.

Meglers vederlag
Medhjelpers vederlag og rett til dekning av utlegg er fastsatt i forskrift til
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 3.

Ansvarlig megler

Gisle Spidsberg
Eiendomsmegler MNEF
gisle.spidsberg@aktiv.no
TIf: 902 95 555

Ansvarlig megler bistas av
Wenche Roterud
Eiendomsmegler MNEF
wenche.roterud@aktiv.no
TIf: 990 18 195

Oppdragstaker
Bankenes Boligmegler AS avdeling Aurskog, organisasjonsnummer 981 129 792

Aurskog senter, 1930 Aurskog

Salgsoppgavedato
28.10.2025
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Velkommen til Aurskog-Holand
- den romslige kommunen

g mange fea variegper

V1#¢ e Izt e oo snm
imarrb

g | » f:»l,
T :

Tusistifsrmayioeem ol Narkeiangen
g 2 Eiverien

Aurskog-Holand har romsilge areaier far ture | skog og mark og et rkt m og planteiv. wm—mmmm
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e Velkommen til Haldenkanalen

HALDENKANALEN er dm eldste
ler | Morge og mdier di i i tH Tistedol i sor.

Kanolen bie bygget | perioden 1852-5924, mlﬂkl‘lﬂ for transport av temmer.
Flatingen apphorte | 3382, men slusene er fortsatt operative,
Vi ensker deg velkommen il en reise | den spennends kanalen!
Kemmunend langs Haldenkanalen er nordfre: Aurskog-Holand, Ramskag,
arker, Aremark og Halden,

ARIREHLS

@ s
ey

el T

| st b i e

@ stemesross sLse

wssangt

@ BrEOE SR

Furutoppen 2-4

ST

B e
4 4



-;_;.umummaﬂ
et

L i

=

18  Furutoppen 2-4




1 £ ::E-' = =T

et
—~ Bttt o peom.

ARbioolin o oo

Furutoppen2-4 19




|Gnr: 75 [Bnr:416  |Fnr:0 snr: 0
Eiendom:
Adresse: Furutoppen 2, 1940 BJORKELANGEN
. URUTOPPEN 2-4 o Lentu en AS, Daelenenggata 4
Hj.haver/Fester: 5567 10-550 AS, o SOTUPPEN A5, 9gata 4,

AURSKOG-
H@LAND
KOMMUNE

Dato: 10/9-2025 Sign:

7.5/317

n

72416 /

75/419

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil pd kartet, bla. gjelder dette eiendomsgrenser, ledninger/kabler, kummer m.m. som i
b3, rl 1 BemZad euall 3 ol
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|Gnr: 75 [Bnr:417  |Fnr:o0 snr: 0
Eiendom:
Adresse: Furutoppen 4, 1940 BJIORKELANGEN
. FURUTOPPEN 2-4 AS, c/o Lentusgruppen AS, Daelenenggata 4,
Hj.haver/Fester: 0567 OSLO o Srupp 99

AURSKOG-
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KOMMUNE

Dato: 10/9-2025 Sign:

(751233

Det tas forbehold om a

[ T FERT PR PR |

Furutoppen 2-4 21



Vedlegg



VERIDIAN

ANALYSE

VERDIVURDERING

TOMT

Furutoppen 2-4, 1940 Bjorkelangen
Gnr. 75, bnr. 416 og 417 i Aurskog-Hgland kommune

10.09.2025

><

23



24

VERIDIAN D& ANALYSE

INNHOLDSFORTEGNELSE

1 — INNLEDNING/MANDAT
2 - FAKTISKE OPPLYSNINGER

3 - VERDIGRUNNLAG
3.1 — Premisser
3.2 — Metode for verdiberegningen
3.3 — Markedsvurdering
3.3.1 — Makrogkonomiske forhold
3.3.2 — Neeringseiendomsmarkedet
3.3.3 — Boligmarkedet
3.4 — Paregnelig utnyttelse
3.5 — Salgspriser boliger
3.6 — Byggekostnader
3.7 — Risiko/gevinstfordeling
3.8 — Verdiberegning iht. tomteprisbelastningsmetoden
3.9 — Naverdiberegning
3.10 — Kontrollberegning tomtearealmetoden

4 — KONKLUSJON

O oW NNNNOODOO W W

Rapporttype: Verdivurdering — Tomt
Matrikkel: Gnr. 75, bnr. 416 og 417 i Aurskog-Hgland kommune
Prosjektnr.: 20250365

Side 2 av 12



VERIDIAN D& ANALYSE

1 - INNLEDNING/MANDAT

Oppdraget: Gisle Spidsberg i Aktiv Eiendomsmegling har pa vegne av Furutoppen 2-4 AS
anmodet Veridian Analyse AS om a beregne verdien av et utviklingsprosjekt pa
Bjarkelangen i Aurskog-Hgland kommune.

Eiendommen skal vurderes slik den fremstar i dag, med utgangspunkt i forelagte
utviklingsplaner, herunder riving av eksisterende bebyggelse og oppfering av ny
blokkbebyggelse. Basert pa mottatt informasjon ble det i 2019 vedtatt en ny
reguleringsplan for eiendommen. Verdigrunnlaget tar saledes utgangspunkt i
paregnelig utnyttelse i henhold til gjeldende reguleringsbestemmelser.

Dette er en oppdatering av en tidligere utarbeidet rapport datert 8. januar 2020, basert
pa oppdatert eiendoms- og markedsinformasjon.

Markedsverdi er i henhold til internasjonalt anerkjente verdivurderingsstandarder (IVS,
EVS) definert som det estimerte belgp en eiendom kan omsettes for pa verdsettelses-
tidspunktet mellom en villig kjgper og en villig selger, i en transaksjon pa en
armlengdes avstand, etter tilstrekkelig markedsfaring og der partene hver handlet
velinformert, forsvarlig og uten tvang.

Andre forutsetninger/  Det er forutsatt i denne rapport at eiendommen er godkjent til dagens bruk, samt at
opplysninger: eventuelle palegg fra offentlig myndigheter er oppfylt. Markedsverdien er henfert til
dagens dato og med mindre annet er eksplisitt beskrevet i verdigrunnlaget forutsettes
det at
- det ikke foreligger uoppfylte palegg pa eiendommen, servitutter eller lignende som
kan pavirke eiendommens verdi
- eiendommen er fri for forurensede masser
- eiendommen vurderes som om den var heftelsesfri
- mottatte muntlige og skriftlige opplysninger er korrekte

For @vrig er vurderingen basert pa egne observasjoner, erfaringer med markedet og
eiendomsbransjen generelt samt konkrete referansetall. Eventuelle servitutter er ikke
undersgkt naermere i forbindelse med oppdraget med mindre annet er eksplisitt
beskrevet i verdigrunnlaget, og forutsettes i denne verdivurdering ikke & ha
verdipavirkende effekt. | beregningene er eventuelle byggekostnader for boliger alltid
oppgitt inklusiv mva., mens byggekostnader for naeringsareal er oppgitt ekskl. mva.

2 - FAKTISKE OPPLYSNINGER

Besiktigelse: Eiendommen er ikke besiktiget i forbindelse med oppdraget.

Dokumenter: Vi har mottatt felgende dokumenter som grunnlagsmateriale:
- Bestilling med mandat og tilhgrende informasjon
- Planbeskrivelse
- Reguleringskart
- Reguleringsbestemmelser
- Soldiagram
- Situasjonsplan
- Geoteknisk rapport

| tillegg er det innhentet informasjon fra grunnboken samt Aurskog-Hgland kommunes
hjemmeside pa internett.

Registerbetegnelse: ~ Gnr. 75, bnr. 416 og 417 i Aurskog-Hgland kommune

Hjemmelshaver: Furutoppen 2-4 AS Org. nr.: 926 035 169
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Tomteareal

Beliggenhet:

Beskrivelse:

Regulering:

Kommuneplan:

VERIDIAN D& ANALYSE

I henhold til Statens Kartverk har de angjeldende tomtene et samlet tomteareal pa
2022,5 m2

Eiendommen er beliggende pa Bjarkelangen i
Aurskog-Hgland kommune, mellom Oslo og
grensen til Sverige. Omradet bestar av
smahusbebyggelse i form av eneboliger og

N
<
1!/‘\/ St

flermannsboliger, samt naeringsbebyggelse l.:-q
med blandet formal.

(1084
Eiendommen er beliggende langs riksvei 170 Bjesiagien

som er hovedfartsaren frem til E22 og

Lillestram. | tillegg er eiendommen beliggende

kort vei fra kollektivtransport i form av

busstrase. ol

Eiendommen bestar av to gards- og bruksnumre, og er i dag bebygget med én
enebolig. Eneboligen forutsettes a rives i forbindelse med utviklingen av eiendommen.

Eiendommen er regulert til boliger i henhold til ( | — \\ \
reguleringsplan for Furutoppen (planiD: 1
0221_20170004), datert 28.10.2019. | henhold
til reguleringsbestemmelsene tillates det
blokkbebyggelse pa eiendommen, med
maksimalt tillatt BYA=50 %. Videre tillates det
en maksimal mgnehgyde pa kote +148.0
meter og maksimal gesimshgyde pa +147.0
meter. | tillegg er det tillatt etablering av
takterrasse pa hele eller deler av tiltaket.

Formalet med planen er a sikre en helhetlig utvikling av boliger, herunder
blokkbebyggelse. Det skal legges til rette for opparbeidelse av felles
lekeplass/uteoppholdsareal pa kommunaleid tomt, i tillegg til at det skal opparbeides
en neerlekeplass innenfor planomradet. Lekeplass/uteoppholdsareal pa kommunal
tomt skal veere ferdig opparbeidet senest nar 50 % av leilighetene har fatt
brukstillatelse, og forutsettes a vaere etablert for det kan gis ferdigattest pa tiltaket. |
henhold til reguleringsbestemmelsene skal det opparbeides 1 parkeringsplass per
boenhet i parkeringskjeller. | tillegg skal det etableres 0,2-0,5 gjesteparkeringsplass
per boenhet. Det skal etableres 2 sykkelparkeringsplasser per boenhet, hvorav
minimum 1 skal vaere overdekket.

I henhold til gjeldende kommuneplan for Aurskog-Hgland kommune er eiendommen
angitt som eksisterende bebyggelse og anlegg, boligbebyggelse. Videre er det angitt
at bebyggelsen skal ha en god form og materialbehandling, samt at bygningene skal
ha god utfgrelse med hensyn til form, takvinkel, mgneretning, materialvalg med mer.
Kravene gjelder ogsa uthus og garasjer. Det er ikke tillatt & benytte ubebygd del av
tomt eller fellesomrade til utenders lagring som er sjenerende for nabolaget. Der det
er motstrid mellom kommuneplanen og tidligere godkjente reguleringsplaner skal
gjeldende reguleringsplan viderefgres.

Alle tiltak i utbyggingsomrader skal veere i samsvar med godkjente
detaljreguleringsplaner. Maksimalt tillatt gesimshgyde settes til 10 meter og
maksimalt tillatt BYA settes til 70 %. For etablerte bolig- og naeringseiendommer kan
tiltak i trad med eiendommens lovlige bruk godkjennes uten reguleringsplan, safremt
det ikke kan vurderes a veere i vesentlig konflikt med ulike interesser i omradet. Dette
gjelder ogsa for fortetting med inntil tre boligenheter i samsvar med omradestrgkets
karakter. For omrader med konsentrert bebyggelse skal det i tillegg sikres gode felles
uteoppholdsarealer.
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VERIDIAN D& ANALYSE

I henhold til kommuneplanen skal det for frittiggende boligbebyggelse etableres
minimum 2 parkeringsplasser per boligenhet, pluss 1 parkeringsplass per
sekundeerleilighet, hvorav minimum 1 parkeringsplass per boenhet skal vaere
garasjeplass. Tilstrekkelig antall parkeringsplasser skal i utgangspunktet legges pa
egen tomtegrunn.

Grunnforurensninger: Det er ikke mottatt informasjon vedrgrende forurensninger i grunnen pa den
angjeldende eiendom. Grunnforurensning er i utgangspunktet tomteeiers ansvar.
Kostnader henfgrt til sanering av forurenset masse er ikke vurdert da dette krever
eget mandat. Vi anbefaler derfor alltid at det ved en eventuell videre utvikling av
eiendommen foretas en risiko og statusanalyse samt eventuelt en sakalt
Environmental Due Diligence (EDD). Dette vil saledes kunne representere belgp som
vil komme til fradrag fra konkludert verdi av eiendommen.
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3 - VERDIGRUNNLAG

3.1 — Premisser

Oppdraget er som tidligere nevnt & beregne verdien av eiendommen basert pa paregnelig utnyttelse i henhold
til gjeldende reguleringsbestemmelser. Verdigrunnlaget tar saledes utgangspunkt i mottatt informasjon,
forelagte utviklingsplaner samt bestemmelsene i vedtatt reguleringsplan for Furutoppen, datert 28.10.2019.

Eiendommen er i dag bebygget med en enebolig. Pastdende bygningsmasse er saledes utleibar og kan
potensielt generere leieinntekter i en periode frem til byggestart. Vi har imidlertid ikke beregnet verdien av
dette inntektspotensialet konkret, men anser det som et positivt element i form av redusert prosjektrisiko.

3.2 — Metode for verdiberegningen

Verdien av tomter og utviklingseiendommer bestemmes av formalet og reguleringsbestemmelsene. Viktige
forhold i verdigrunnlaget er stgrrelsen pa utbyggingspotensialet, beliggenhet og bebyggbarhet. Ved beregning
av verdien ser man saledes pa paregnelig utnyttelse henfert til reguleringsbestemmelser,
kommune(del)planer eller andre planfgringer, alternativt andre sammenliknbare eiendommer i omradet eller i
sammenliknbare omrader. Tomteverdi/utviklingsverdi beregnes normalt etter den sakalte
tomteprisbelastningsmetoden, eventuelt med tomtearealmetoden (sammenlignbare priser) og tomtens verdi
som andel av totale anleggskostnader som kontrollmetoder.

Tomteprisbelastningen er den sum som fremkommer etter fradrag av totale byggeomkostninger og
prosjektgevinst fra den nominelle salgssum. Forventet salgsverdi for boligeiendom vurderes ut fra
erfaringstall og tilgjengelig statistikk pa sammenliknbare boligeiendommer/-prosjekter i omradet, mens
salgsverdien for neeringslokaler normalt beregnes med nettokapitaliseringsmetoden basert pa paregnelige
leieinntekter og krav til avkastning. | beregningene anslas byggeomkostninger normalt ut fra tilgjengelig
statistikk og erfaringspriser, hensyntatt standard, sterrelse, kompleksitet med mer. Prosjektgevinst/risiko
anslas skjgnnsmessig basert pa en vurdering av prosjekt- og reguleringsstatus pa vurderingstidspunktet.
Bebyggbart areal beregnes i henhold til gjeldende regulering og/eller kommune(del)plan.

Tomtearealmetoden (generell verdi per m? tomt multiplisert med tomteareal) benyttes normalt som
kontrollmetode, eller eventuelt som primeermetode i mer perifere omrader. Man tar utgangspunkt i det
generelle prisnivaet for sammenliknbare tomter, dvs. tomter med sammenliknbar beliggenhet, bebyggbarhet,
reguleringsstatus, formal, paregnelige utnyttelse og tomteareal.

Tomtens verdi som andel av de totale anleggskostnadene beregnes normalt kun for tomter i perifere strgk
eller for tomter med begrenset/intet inntjeningsgrunnlag, sa som offentlige bygninger, herunder skoler,
sykehus, bibliotek, museer m.fl. Metoden kan ogsa benyttes som kontrolimetode. Man tar utgangspunkt i at
tomteverdien normalt utgjer mellom 5 % og 50 % av de totale utviklingskostnadene (i spesielle tilfeller ogsa
over/under dette intervallet), der den nedre delen av intervallet er representert ved eiendommer i perifere
strok med begrenset utnyttelse eller spesielle formal, og den gvre delen av intervallet er representert ved
attraktive og sentralt beliggende eiendommer med hgy utnyttelse og markedsmessige attraktive bruksformal.

Vi har i dette tilfellet kun benyttet tomteprisbelastningsmetoden, da dette gir det mest riktige bildet av en
investor/utviklers tankegang ved utvikling av denne type eiendom. Det er imidlertid ogsa foretatt en kontroll av
om tomtepris per m? er beliggende innenfor normalniva for denne type utviklingsprosjekter/dette omradet.
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3.3 — Markedsvurdering

3.3.1 — Makrogkonomiske forhold

Etter en nedgang i BNP for Fastlands-Norge i 2020 pa grunn av pandemien tok aktiviteten seg opp igjen i
lapet av 2021 og 2022. Aktiviteten fortsatte & ske moderat i 2023 og 2024 med en vekst pa henholdsvis

0,7 % og 0,6 %. Veksten har tatt seg noe opp i ferste halvar 2025 og den arlige veksten forventes & ta seg
videre opp fra nivaene i 2024 bade i inneveerende ar og i 2026. Arbeidsledigheten har gkt fra ca. 3 % til 4,3 %
som felge av lavere sysselsettingsvekst, men det forventes en relativt flat eller svak synkende utvikling de
neste arene. Varen 2020 ble styringsrentene satt ned til 0 % som fglge av pandemien, men ble gkt til 4,50 %
som felge av aktivitetsniva og hay inflasjon. Kjerneinflasjonen gikk kraftig ned i lepet av 2024 men holder seg
fortsatt noe over inflasjonsmalet. | juni ble imidlertid styringsrenten satt ned til 4,25 % som felge av lavere
inflasjon, noe styrket krone og gkt arbeidsledighet. Det forventes flere rentenedsettelser frem til slutten av
2027, dog vil tempoet avgjgres av utviklingen i prisveksten, kronekursen, veksten i den norske gkonomien,
samt internasjonale renteniva, vekst, inflasjon, handelskrig og konflikter.

3.3.2 — Neeringseiendomsmarkedet

| etterkant av pandemien gkte inflasjonen kraftig og pengepolitikken ble strammet til med rentegkninger.
Sammen med gkt usikkerhet medferte dette betydelig dyrere og vanskeligere finansiering, som gav en
gkning i yieldene og et polarisert marked med sterre avstand mellom prisforventninger og lavere
salgsaktivitet. Transaksjonsaktiviteten tok seg imidlertid noe opp i 2024, dog delvis fremtvunget av besittere
som matte selge og noe bedring i finansierings-markedet. Selv om aktgrene na er relativt enige om
prisnivaene er aktiviteten fortsatt relativt lav i transaksjonsmarkedet som fglge av de samme forholdene.
Transaksjonsvolumet i farste halvar 2025 var det laveste pa ti ar og det er i hovedsak egenkapitalkjgpere og
utenlandske akterer som er kjgpere av eiendommer med de lavest yieldnivaene.

Leiemarkedet viser fortsatt relativt god aktivitet selv om aktiviteten Naeringseiendom Niva Trend
er noe lavere enn de foregédende arene. Leieprisene er Kontor  Prime yield 450% >
rekordhgye og det forventes en flat eller svak positiv utvikling, Toppleie 6700 >
men en ytterligere svekkelse i arbeidsmarkedet og nedgang i Lager  Prime yield 550% >
konsum vil kunne medfere nedgang. En relativt hay tilfersel av Toppleie 2200 >
nye arealer kan ogsa bidra til noe gkt ledighetsrate i ar. Det er Handel Prime yield 475% N
saledes fortsatt noe usikkerhet knyttet til hvordan bade Toppleie 34000 -

transaksjons- og leiemarkedet vil utvikle seg fremover, selv om
usikkerheten gradvis har blitt redusert og aktiviteten forventes a ta

seg opp.

3.3.3 — Boligmarkedet

Markedet for boligeiendom i Oslo-regionen har de senere ar veert relativt attraktivt pa grunn av stor
befolkningsvekst og hgy etterspgrsel kombinert med begrenset tilfarsel. En kraftig nedgang i rentenivaet
under pandemien medferte at boligprisene gkte veksttakten til over 12 % i 2020, dog ble prisveksten mer
moderat i perioden 2021 til 2023 pa grunn av gkt renteniva. Utsikter til lavere rente medfarte okt aktivitet og
en vekst i salgsprisene pa 10 % i 2024. | fgrste kvartal 2025 fortsatte den gode utviklingen med en vekst pa
5,5 %, men veksten avtok i andre kvartal og endte pa 3,7 % per farste halvar 2025. Nyboligmarkedet er
imidlertid fortsatt preget av lite byggeaktivitet og lav salgstakt, dog har aktiviteten tatt seg noe opp. Det
forventes na den forventede nedgangen i rentene sammen med begrenset tilbudsside og lavere krav til
egenkapital vil medfare gkte boligpriser, med leiligheter og storbyene som det mest attraktive segmentet og
omradene. Leiemarkedet viser god aktivitet og begrenset tilbudsside med en arlig leieprisvekst pa i underkant
av7 %.

I henhold til tilgjengelig statistikk fra EiendomNorge for prisregionen Akershus har boligprisene steget med ca.
4,4 % det siste aret, mens prisveksten siste 5 ar har veert pa ca. 19,0 % (per august 2025). Den kvartalsvise
statistikken fra EiendomNorge indikerer imidlertid at prisene i prissonen "Distriktene i Akershus" har steget
med ca. 2,7 % det siste aret, og prisene er i dag ca. 21,3 % hayere enn for 5 ar siden (per 2. kvartal 2025).

I henhold til EiendomNorges prisindeks har prisveksten i Romerike de siste 5 arene veert pa 18,22 % fra kr.
44 200,- per m2 til kr. 52 300,- per m2.
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3.4 — Paregnelig utnyttelse

Som tidligere nevnt er eiendommen regulert til boliger, herunder blokkbebyggelse, i reguleringsplan for
Furutoppen vedtatt i 2019. Eiendommen som er angitt med feltbetegnelse BBB skal bebygges med
maksimalt BYA=50 %, med maksimal mgne- og gesimshgyde pa henholdsvis C+148 og C+147. Basert pa
mottatt planbeskrivelse tilsvarer dette en bebyggelse oppfart over 3-4 etasjer, hvorav bebyggelsen trappes
opp fra ser mot nord. Vi tar utgangspunkt i giennomsnittet av nevnte intervall og legger saledes til grunn et
boligprosjekt pa 3,5 etasjer i vart verdigrunnlag.

Videre skal det i henhold til reguleringsbestemmelsene etableres 1 parkeringsplass per boenhet i
parkeringskjeller, 0,2-0,5 gjesteparkeringsplasser per boenhet samt 2 sykkelparkeringsplasser per boenhet.

Basert pa ovennevnte bestemmelser far vi dermed felgende beregning av prosjektets paregnelige utnyttelse:

Tomteareal 2 022,5
BYA % 50 %
BYA m? 1011
Etasjer 3,5
Estimert bruttoareal (m? BTA) 3539
Konverteringsfaktor BRA/BTA 92,5 %
Estimert bruksareal (m? BRA) 3274
Konverteringsfaktor S-BRA/BRA 80,0 %
Estimert salgbart bruksareal (m? S-BRA) 2619

Med en gjennomsnittlig boligsterrelse pa 75 m? S-BRA per boenhet vil det totale utviklingspotensialet pa
eiendommen utgjere ca. 35 boenheter. Som nevnt over skal det i henhold til reguleringsplanen etableres 1
parkeringsplass per boenhet i parkeringskjeller, i tillegg til 0,2 gjesteparkeringsplasser per boenhet. Det skal
ogsa etableres 2 sykkelparkeringsplasser per boenhet, hvorav 1 av disse skal vaere under tak. Videre har vi
forutsatt at parkeringsbehovet primaert dekkes under terreng, men at 1 sykkelparkeringsplass per boenhet
etableres pa grunn. Parkeringskravet tilsier séledes at det ma etableres 42 biloppstillingsplasser i
parkeringskjeller. samt 70 sykkelparkeringsplasser hvorav halvparten er under terreng. Det legges til grunn
30 m2 BTA per biloppstillingsplass inkl. mangvreringsareal og 0,5 m? BTA per sykkelparkeringsplass i
parkeringsanlegg under grunn. Videre er det et krav om at leiligheter over 50 m? BRA skal ha en sportsbod pa
minimum 5 m2 BRA, som normalt utgjer ca. 7,5 m? BTA nar vegger og adkomst medregnes. Det samlede
arealbehovet henfert til parkeringskjeller utgjer saledes ca. 1 540 m? BTA.

3.5 — Salgspriser boliger

De siste 6 manedene er det omsatt 60 brukte leiligheter i Aurskog-Hgland kommune, med en gjennomsnittlig
salgspris pa kr. 47 700,- per m? S-BRA, varierende fra 34 500,- til kr. 68 800,- per m? S-BRA.

Til sammenligning er det lagt ut 7 salgstrinn fordelt pa 3 nyboligprosjekter pa Bjgrkelangen de siste to arene,
med en gjennomsnittlig salgspris pa ca. kr. 61 000,- per m? S-BRA. Vi anser disse prosjektene som bade
relevante og sammenlignbare med angjeldende prosjekt, og har saledes tatt et utvalg av disse i listen under.

Antall| Boligstoerrelser (m?) Salgspriser pr. m?
Prosjekt enheter Min.  Snitt Maks. Min. Shnitt Maks.
Linnestad 1940 (trinn 1) 30 43 84 131 39900 73 000 127 500
Vollahagen (trinn 1) 6 49 49 49 50 800 51400 52 000
Vollahagen (trinn 2) 16 48 48 48 51900 52 600 54 000
Utsikten Festningasen (trinn 1) 30 34 51 74 57 300 64 200 72 900
Gjennomsnitt 44 58 76 49 975 60 300 76 600

Basert pa ovennevnte statistikk anslar vi at det bgr kunne oppnas salgspriser i niva kr. 60 000,- til 70 000,-
per m? S-BRA. Pa bakgrunn av dette, samt registrerte bruktboligsalg i gvre del av ovennevnte intervall, anslar
vi at det angjeldende prosjektet vil kunne oppna salgspriser i niva kr. 67 000,- per m? S-BRA.
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3.6 — Byggekostnader

Byggekostnader er beregnet som ngkkelferdig bygg, inkl. arkitekt- og konsulentkostnader samt
utomhusarbeider. Finanskostnader, byggeledelse og gebyrer utgjer normalt i niva rundt 20 - 30 %. Basert pa
var erfaring med det angjeldende omradet anser vi at det er naturlig & oppfere bebyggelse av middels
standard pa den angjeldende eiendommen. Andre faktorer som har innvirkning pa byggekostnadene er blant
annet riggforhold og grunnforhold.

Basert pa vare erfaringspriser har vi har ansatt falgende byggekostnader for det angjeldende prosjektet:

Leilighetsbygg Per m?
salg (inkl. mva.) Antall Enhet Enhetspris Sum kostnad BRA-i
Entreprise - over terreng 3539 m? BTA 29 000 102 641 875 39 189
Entreprise - P-kjeller 1540 m? BTA 13 000 20 020 000 7 644
Sum entreprise 122 661 875 46 833
Byggadm., prosjektering m.m. 15,0 % 18 399 281 7 025
Infrastrukturbidrag 3274 m? BRA 1000 3273922 1250
Sum ekskl. finans 144 335 078 55108
Finans 7,0 % 10 103 455 3858
Sum boligdel nybygg (avr.) 154 440 000 59 000

3.7 — Risiko/gevinstfordeling

En utbygger/investor vil gjgre en selvstendig vurdering av prosjektets risiko, tidspunkt for igangsettelse, og
prosjektets stgrrelse og omfang. Denne risikovurderingen vil samtidig matte hensynta ev. gkte
byggekostnader, reduserte salgspriser, samt reguleringsrisiko. Utviklere/investorer beregner ofte denne
risikoen basert pa sitt krav til direkteavkastning i det enkelte prosjektet. Denne direkteavkastningen basert pa
investert kapital i utviklingsprosjekter ligger normalt i niva 10-18 % i sentrale omrader, men kan ligge vesentlig
hayere for prosjekter med stor grad av usikkerhet knyttet til blant annet reguleringsmessige forhold
(utnyttelsesgrad/formal) og markedsmessige forhold (salgspriser/byggekostnader).

Markedet for utviklingseiendom i Norge har siden 2020 vaert preget av betydelige endringer. Etter pandemien
var renten lav, noe som ga gkt ettersparsel og hgy transaksjonsaktivitet, seerlig i de sterste byene. Fra 2021
har renten akt, kjgpekraften blitt redusert, og byggekostnadene har steget. Entreprisekostnadene har gkt
vesentlig de siste arene, noe som har redusert lsnnsomheten i nye boligprosjekter. Som falge av dette har
tomteprisene bilitt justert ned for & oppna gkonomisk beerekraft, noe som tilsier at kravene til
direkteavkastning for utviklere og investorer har gkt.

Vi har i dette tilfellet vurdert den totale risikoen knyttet til makro-/mikrobeliggenhet, kostnader/inntekter samt
salgstakt og tidsperspektiv. Eiendommen er ferdig regulert og prosjektet innehar saledes lav
reguleringsrisiko, noe som bidrar til & trekke den totale prosjektrisikoen ned. Imidlertid er markedet pa
Bjagrkelangen relativt begrenset, og vil medfagre en viss risiko knyttet til prosjektets salgstakt, dog er denne
risikoen relativt moderat henfart til prosjektets starrelse. Videre anser vi at det er usikkerhet knyttet til bade
utviklingskostnader og oppnaelige salgspriser. Dette bidrar til & trekke risikoen opp. Som nevnt tidligere har
pastaende enebolig et inntektspotensial ved utleie i en prosjekterings- og salgsfase noe som gir redusert
prosjektrisiko.

Pa bakgrunn av ovennevnte vurderinger anser vi den totale prosjektrisikoen for & vaere beliggende i gvre del
av ovennevnte intervall. Dog vil ikke utviklingsprosjekter av denne typen veere regningsvarende med dagens
markedssituasjon. Imidlertid vil en lokal investor/utvikler sannsynligvis i dagens marked kunne godta en noe
lavere direkteavkastning, dette pa grunn av god kjennskap til lokale forhold og markedet generelt.

For det angjeldende prosjektet har vi derfor lagt til grunn en direkteavkastning relatert til investert kapital pa
12,0 % basert pa ovennevnte risikofaktorer. Dog uten & hensynta tidsrisikoen, som er beregnet individuelt i en
kontantstreamsanalyse.
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3.8 — Verdiberegning iht. tomteprisbelastningsmetoden

Basert pa de ulike parameterne beskrevet over far vi felgende beregning av utviklingspotensialets verdi i
henhold til tomteprisbelastningsmetoden:

Leiligheter

(per m?* BRA-i)

Forventet gjennomsnittlig salgspris 67 000
Normale byggekostnader 59 000
Brutto tomteprisbelastning 8 000
Risiko/gevinst utbygger 7179
Netto tomteprisbelastning (avr.) 800
Direkteavkastning utvikler/investor 12,0 %
Gevinst av salgspris (boligdel) 10,7 %
Areal 2619 m?
Sum verdi utviklingsprosjekt (avr.) 2100 000

3.9 — Naverdiberegning

Ovennevnte verdier forutsetter en utvikling av hele prosjektet umiddelbart. Som tidligere nevnt er
eiendommen ferdig regulert noe som vil redusere den totale tidshorisonten pa utviklingsprosjektet. Det vil
imidlertid medga tid til planarbeid og vi har saledes forutsatt en planleggingsperiode pa 1 ar. Videre er det
forutsatt leilighetsbebyggelse i middels standard med parkeringskjeller. Basert pa erfaringer med lignende
utviklingseiendom har vi skjgnnsmessig lagt til grunn en utbyggingsperiode pa 2 ar.

I naverdiberegningen har vi lagt til grunn inflasjon pa 2,00 % per ar i henhold til Norges Banks inflasjonsmal.
Som diskonteringsrente har vi benyttet 7,00 % realavkastning, noe som gir en nominell neddiskonteringsrente
pa 9,00 % (inkl. inflasjon). Nivaet pa diskonteringsrenten henfares til en rekke faktorer, som dagens
renteniva, alternative investeringer, prosjektets attraktivitet med mer. Diskonteringsrenten avhenger ogsa av
utviklers lanegrad og gvrige lanebetingelser, og baseres saledes pa en vurdering av investeringens
kapitalkostnad, ofte kalt Weighted Average Cost of Capital (WACC). Denne varierer mye fra investor til
investor og prosjekt til prosjekt, men er ofte beliggende i niva 4-15 %.

Basert pa dette far vi falgende naverdiberegning:

Inflasjonsjustert

Ar Fase verdi utv.potensial Naverdi
1 Planlegging - -
2 Utbygging 1068 608 899 426
3 Utbygging 1089 980 841 665
4 Ferdig - -
Sum naverdi (avr.) 1700 000
Naverdi per Direkte- Naverdi per Naverdi per Sum

kategori/utviklingsfelt Periode avkastning m? bygg m? tomt naverdi (avr.)

Inntekter eksist. bebyggelse t.o.m. Q3-ar 3 n/a - - -
Leiligheter Q1-ar 2 — Q4-ar 3 12,3 % 665,- per m? BRA-i 841 1700 000
Sum 12,3 % 665,- per m? BRA-i 841 1700 000

Direkteavkastningen (gevinst av investert kapital) er estimert til 12,3 % etter at utviklingshorisonten er
hensyntatt. Dette er saledes beliggende innenfor normalintervallet pa 10-18 %.

Risikoen kan ogsa ses pa som en gevinstfordeling mellom utvikler/investor og tomteeier, der gevinsten
normalt utgjer i niva 25-75 % av brutto tomtebelastning. Gevinsten/risikoen utgjer i dette tilfellet ca. 91,9 %
etter neddiskontering, det vil si en gevinstfordeling med 91,9 % til en utvikler/investor og 8,1 % til tomteeier.
Dette er saledes beliggende betydelig over normalintervallet beskrevet over, noe som i stor grad henfgres til
dagens markedsforhold med hgye byggekostnader og begrensede salgsinntekter, som gjer prosjektet sveert
sarbart for kostnadsoverskridelser.
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3.10 — Kontrollberegning tomtearealmetoden

Etter vart skjgnn er verdien av utviklingsprosjektet relativt lavt og preget av dagens markedssituasjon.
Byggekostnadene har steget markant de siste arene, vesentlig mer enn oppnaelige priser pa nye boliger.
Dette har fort til stopp i en rekke utviklingsprosjekter, og ofte endring av formal/strategi for en eiendom.
Kolkulert verdi blir derfor ofte veldig lav og vi har derfor foretatt en kontrollberegning av eiendommens verdi
sett opp mot sammenlignbare tomtesalg.

| henhold til databasen Eiendomsverdi er det omsatt flere tomter til boligformal i omradet rundt Bjerkelangen
som tyder pa at det er en viss kjgpsvilje for slike eiendommer i markedet. Det siste aret er det omsatt 8
tomter i Bjgrkelangen som folger:

Adresse Tomteareal Salgsdato Salgspris Pris per m? tomt
Bakkeveien 32, 1940 Bjarkelangen 626 m*  25.08.2025 500 000 799
75/83, 1940 Bjgrkelangen 1062 m?  26.02.2025 3000 000 2825
75/217, 1940 Bjgrkelangen 552 m?*  26.02.2025 3000 000 5435
75/433, 1940 Bjorkelangen 160 m*  10.01.2025 469 600 2935
75/512, 1940 Bjorkelangen 427 m?*  10.01.2025 469 600 1100
Nordre Bliksrud vei 16, 1940 Bjgrkelan 5036 m* 27.12.2024 4028 800 800
73/490, 1940 Bjgrkelangen 876 m?  23.10.2024 1300 000 1484
73/252, 1940 Bjorkelangen 227 m?  07.10.2024 1297 500 5716
Gjennomsnittlig oppnadd salgspris per m? tomt. 1569

Da gjeldende regulering omfatter bade Furutoppen 2 og 4 samlet, vurderes det som mest sannsynlig at en
eventuell investor vil erverve eiendommene under ett. Sammenligningen i denne analysen er derfor gjort mot
det totale tomtearealet for Furutoppen 2 og 4 samlet. Tomtene i sammenligningsgrunnlaget varierer med
hensyn til starrelse og beliggenhet. Av disse vurderes gnr./bnr. 75/83, 75/217 og 73/490 som de mest
relevante, ettersom de er avsatt til tilsvarende formal i kommuneplanen. Den aktuelle eiendommen er
imidlertid vesentlig starre, noe som etter var vurdering trekker oppnaelig pris per m? noe ned. Pa dette
grunnlag anslas verdien til a ligge i intervallet kr. 1 500—2 500 per m2. | beregningsgrunnlaget er det
skjgnnsmessig lagt til grunn et gjennomsnitt pa kr. 2 000 per m?, hvilket gir felgende beregning av samlet
verdi for eiendommen:

Estimert verdi per m? tomt 2000
Tomtestarrelse 2023 m?
Sum verdi eiendommen (avr.) 4 050 000
Rapporttype: Verdivurdering — Tomt Side 11 av 12
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4 - KONKLUSJON

Eiendommens verdi er i utgangspunktet beregnet basert pa paregnelig utnyttelse i henhold til gjeldende
reguleringsbestemmelser, med utgangspunkt i mottatt informasjon vedrgrende fremtidig utvikling av
eiendommen. Etter vare beregninger er verdien av utviklingsprosjektet imidlertid meget lav og preget av
dagens markedssituasjon henfert til hgye byggekostnader i forhold til oppnaelige salgspriser. Det er derimot
omsatt flere sammenlignbare tomter det siste aret som tilsier at det er en viss kjgpsvilje for slike eiendommer.
Vi har derfor benyttet tomtearealmetoden og gjort en analyse av sammenlignbare omsatte tomter for &
beregne verdien av den angjeldende eiendommen.

Basert pa vare beregninger har vi derfor konkludert med fglgende verdi av eiendommen gnr. 75, bnr. 416 og
417 i Aurskog-Hgland kommune slik den fremstar i dag:

kr 4 050 000 Kronerfiremillionerfemtitusen 00/100
Som det fremgar av beregningene tilsvarer den konkluderte verdien ca. kr. 2 000,- per m? tomtegrunn.

Investorer/eiendomsutviklere vurderer de forskjellige verdiparametrene meget ulikt og det er en hgy grad av
sensitivitet i beregningsmetodene. Stadige endringer i markedsforholdene medfgrer dermed at det vil veere
vanskelig & ansette en eksakt verdi pa denne type eiendom.

Vi anser derfor at eiendommens normale markedsverdi er beliggende innenfor et intervall pa £ 10 %
av konkludert verdi, det vil si fra kr. 3,6 millioner til kr. 4,5 millioner.

Rapporten er utarbeidet etter beste skjgnn og i henhold til gjeldende instruks og retningslinjer. Utferende
konsulent(er) er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om feil og mangler som de ikke kunne ha
oppdaget etter & ha undersgkt takstobjektet slik god skikk tilsier.
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Vedtatt dato: 28.10.2019

Aurskog- Hgland kommune Dato for siste endring: 09.09.2019

PlanID: 0221_20170004

Reguleringsplan for Furutoppen

Reguleringsbestemmelser, detaljregulering.

1. Planens hensikt

Formalet med planen er a legge til rette for blokkbebyggelse.

2. Fellesbestemmelser for hele planomradet

Byggegrenser er vist i plankartet. Byggegrense mot fv 170 Kompveien er 20m fra senter veg.
Det tillates oppfering av stgyskjerm utenfor byggegrense mot fv.170 Kompveien.

Det skal etableres brannhydrant i forbindelse med tiltaket.

Renovasjon skal Igses i form av nedgravde avfallsbrgnner.

3. Stgy

Avvik fra tabell 3 for behandling av sty i reguleringsplan (T1442/2016) tillates ved at
avvikende boenheter skal veere giennomgaende og ha minst en stille side. Minst ett soverom
i hver boenhet skal ligge pa stille side.

Stgyrapport datert 23.03.2018 rev. A gjgres gjeldende for planomradet.

Det skal oppfgres stgyskjerm som stgyreduserende tiltak. Stgyskjerm kan utformes i
kombinasjon med terrengbearbeidelse/stgyvoll og stgttemur. Plassering av stgyskjermen er
vist i plankartet.

Lekeplasser skal ha et stgyniva som ligger lavere enn Lgen 55 dB.

Balkonger over 1. etasje skal ha et stgyniva som ligger lavere enn Lgen 55 dB.

4. Bestemmelser til arealformal

4.1. Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1)

Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg.

e Grad av utnytting (§ 12-7 nr. 1)
- Utnyttelsesgrad er vist i plankartet

Sidelav3 Reguleringsplan for Furutoppen PlanID: 22120170004
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e Funksjons- og kvalitetskrav (§ 12-7 nr. 4, 7):

Felles lekeplass for nabolaget skal opparbeides pa kommunal tomt (gnr/bnr:
75/184). Eiendommen har form som en trekant og er avgrenset av Furuveien i
@st, vest og eiendom 75/383 i sgr. Det skal i tillegg opparbeides narlekeplass for
de minste barna innenfor planomradet.

Det skal opparbeides 1 parkeringsplass pr. boenhet i parkeringskjeller. | tillegg
skal det etableres 0,2-0,5 parkeringsplass pr. boenhet som avsettes til
gjesteparkering.

Det skal etableres 2 sykkelparkeringsplasser pr. boenhet. Minst en skal vaere
overdekket.

Boder til oppbevaring, f.eks. sykler, kan plasseres utenfor byggegrense med
minsteavstand til eiendomsgrense pa 1m. Maksimal gesimshgyde er 3m.
Overvann skal handteres pa egen grunn

Blokkbebyggelse (BBB)
e Utforming (§12-7 nr. 1):

Det tillates blokkbebyggelse pa eiendommen.

Maksimal mgnehgyde for bebyggelse er C+148.0m og maksimal gesimshgyde er
C+147.0m

Takoppbygg for heissjakt og trapperom kan overstige maksimal kotehgyde med
inntil 4m.

Takformer som kan benyttes er flatt tak, pulttak eller saltak.

Det er tillatt med takterrasse pa hele eller deler av taket.

e Funksjons- og kvalitetskrav (§ 12-7 nr. 4, 5):

Adkomst er vist med pil pa plankartet. Pilen kan sidevegs forskyves.

Felles lekeplass for nabolaget pa kommunal tomt, skal besta av felles
uteoppholdsareal og lekeareal. Felles uteoppholdsareal skal ha fast dekke og
utstyres med minst 1 benk. Lekeareal skal utstyres med sandkasse og minst ett
lekeapparat. Sandkasse og lekeapparat skal ligge inntil areal med fast dekke.
@vrig areal kan beplantes med gress.

Neerlekeplass innenfor planomradet skal minst bestd av sandkasse og en benk.

5. Rekkefglgebestemmelser

5.1. Ved sgknad om tillatelse til tiltak
Stgyskjerm og evt. terrengbehandling og stgttemur skal vaere synlig pa

anmeldelsestegninger.

5.2. Fgr bebyggelse tas i bruk

5.2.1. Etablering av brannhydrant
Brannhydrant skal veere etablert fgr det kan gis brukstillatelse til fgrste boenhet.

Side2av3

Reguleringsplan for Furutoppen PlanID: 22120170004
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5.2.2. Lekeplasser
Lekeplass pa kommunal tomt skal veere opparbeidet senest nar 50% av leilighetene
har fatt brukstillatelse. Dersom leilighetene ferdigstilles i vinterhalvaret skal lekeplass
opparbeides og tilsas senest pafglgende vekstsesong.
Lekeplass innenfor planomradet skal veere etablert f@r det kan gis ferdigattest til
tiltaket.

5.2.3. Stgyskjerming
Stgyskjerm skal veere ferdig bygget fgr det gis brukstillatelse.

Side3av3 Reguleringsplan for Furutoppen PlanID: 22120170004



Utskriftsdato: 05.09.2025
Aurskog-Hgland kommune
Adresse: Radhusveien 3, 1940 Bjerkelangen
Telefon: 63852500

Kommunale gebyrer 2025

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Aurskog-Hgland kommune
Kommunenr. 3226 | Gardsnr. 75 Bruksnr. 417 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Furutoppen 4, 1940 BJORKELANGEN

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2024

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et ar for aret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoraret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk pa ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belgp i 2024
Avlgp 9 452,52 kr
Feiing 724,92 kr
Renovasjon 4 834,92 kr
Vann 4 722,60 kr
Sum 19 734,96 kr

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen innevaerende ar

Vare Mva | Grunnlag | Enhetspris | Andel | Korreksjon | Arsprognose
ORDINAR RENOV.GEBYR 25% 1 stk 5028.75 11 0% 5028,75 kr
Feier/Tilsynsgebyr 0% 1 Pipe 586.00 11 0 % 586,00 kr
ABB.GEBYR VANN BOLIG 15% 1 stk 1230.50 11 0% 1 230,50 kr
ABB.GEBYR AVLYP BOLIG 15% 1 stk 3701.85 11 0 % 3701,85 kr
FORBRUKSGEBYR VANN 71 - 150 M2 15% 1 stk 3114.20 11 0% 3 114,20 kr
FORBRUKSGEBYR AVLYP 71 - 150 M2 15% 1 stk 5342.90 11 0 % 5 342,90 kr
Sum 19 004,20 kr

Lepende gebyr brukes for & fordele en arlig kostnad pé flere innbetalinger.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og belgp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt
merverdiavgift.
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Nedre Romerike brann- og redningsvesen IKS

VAR KOMPETANSE - DIN TRYGGHET! www.nrbr.no

09.09.2025

Matrikkel: 3226/75/417/0/0
Adresse: Furutoppen 4, 1940 BJORKELANGEN

Dato siste feiing

12.6.2025 — med avvik — feiing ikke utfgrt

Avvik 1 Eier har ikke sgrget for at brannforebygger har tilfredsstillende atkomst til hele
fyringsanlegget

Hjemmel Forskrift om brannforebygging § § 6

Kommentar: Takstigen pa ditt tak er Igs. Den ma byttes ut. For at vi skal kunne jobbe
sikkert og ikke forarsake skade pa taket, ma det monteres taksikring hele veien fra
takets begynnelse og opp forbi skorsteinen. Feiing skal kunne utfgres staende i
taksikring. Taksikring skal festes i henhold til monteringsanvisningen.

Avvik 2 Eier har ikke sgrget for at brannforebygger har tilfredsstillende atkomst til hele
fyringsanlegget

Hjemmel Forskrift om brannforebygging § 6

Kommentar: Skorsteinen din er hgyere enn 1,2 meter over taket. Det skal ikke vaere
over 1.20 fra der vi star til toppen av skorsteinen. For at feiing skal utfgres
tilfredsstillende, sikkert og at vi ikke skal forarsake skade, ma det monteres
pipe-/feieplattform pa taket eller feieluke pa skorsteinen.

29.10.2013

Dato siste tilsyn:

Boligtilsynet ble utfgrt fgr sas mmenslaingen av brannvesnene og vi har derfor ingen
rapport, kun fglgende kommentar: C1: Brannmur forlenges

Besgk oss pa www.nrbr.no

Sykehusveien 10, 1474 Finn var digitale postlenke pa Ved brann og ulykker, ring 110
Lgrenskog www.nrbr.no/Kontakt Org.nr.: NO 976 634 438
Telefon 67 91 04 00

E-post: post@nrbr.no
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Nedre Romerike brann- og redningsvesen IKS

Vr&k KOMPETANSE - DIN TRYGGHET! www.nrbr.no
Vi opplyser om at eventuelle avvik kan vaere utbedret, men ikke har blitt verifisert pa nytt

tilsyn av NRBR. Det kan eksistere avvik som ikke fremkommer av sammenstillingen.

Vi tar forbehold om skjulte feil og mangler. Denne rapporten omhandler kun feil og mangler

ved skorstein og ildsted.

Det er viktig at kavene til rgykvarsler og slokkeutstyr ogsa er ivaretatt. Kravene i en boenhet

er:

Det skal veere minst en detektor eller rgykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjgkken, stue,
sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom. Alarmen skal kunne hgres tydelig pa

oppholdsrom og soverom nar dgrene mellom rommene er lukket.

e Det skal vaere minst ett slokkeutstyr (pulver, skum, vann) som kan brukes i alle
rom. Pulverapparat og skumapparat skal inn til ekstern kontroll/service hvert
5.ar.

e Feiing og tilsyn er behovsprgvd og det er kommunene som fastlegger
feiegebyr. Les om feiing og brannsikkerhet pa var hjemmeside www.nrbr.no.

Henvendelser vedrgrende saken kan gjgres til Hege Halden, som kan treffes pd

telefon: 911 89 875, eller epost hege.halden@nrbr.no

Med hilsen

Nedre Romerike brann- og redningsvesen IKS

Anita Holtet Hege Halden
Seksjonsleder konsulent

Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ikke hdndstrevet signatur.

Besgk oss pa www.nrbr.no

Sykehusveien 10, 1474 Finn var digitale postlenke pa Ved brann og ulykker, ring 110
Lgrenskog www.nrbr.no/Kontakt Org.nr.: NO 976 634 438
Telefon 67 91 04 00

E-post: post@nrbr.no




Aurskog-Hegland
kommune

Muligheter, milje og mangfold

Vedrgrende ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse

Etter sgk i tilgjengelige arkiver har vi ikke funnet at det foreligger ferdigattest eller midlertidig
brukstillatelse for bygningene pa eiendommen.

Det forekommer ofte at det ikke foreligger ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for
oppferte bygninger pa eiendommer bestdende av eldre bygg. Det kan vaere ulike arsaker til
dette, som det i ettertid er vanskelig & gi noe konkret svar pa.

Ved endringen av plan- og bygningsloven, pbl., 1. juli 2015 ble det innfaert en bestemmelse
som gj@r at det ikke utstedes ferdigattest for tiitak omsgkt fer 1. januar 1998. Se pbl. § 21-10,
femte ledd. Dette betyr med andre ord at det ikke vil veere mulig a fa ordnet med ferdigattest
for slike bygninger i ettertid.

Aurskog-Heland kommune,
Enhet Forvaltning
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Nabolagsprofil

Furutoppen 2 - Nabolaget Bjgrkelangen vest - vurdert av 27 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
& Borgenfeltet 2 min %
Linje 470, 470E 0.2 km
®@ Blaker stasjon 22 min &
LinjeR14 22.4km
X Oslo Gardermoen 53 min &
Skoler
Bjgrkelangen skole (1-10 kl.) 17 min %
650 elever, 40 klasser 1.5km
Bj@rkelangen videregdende skole 7 min %
674 elever, 32 klasser 0.6 km
Kjelle videregdende skole 21 min #&
180 elever, 17 klasser 1.8 km
Ladepunkt for el-bil
&  Aurskog Kommune 5min %

= Bjgrkelangen VGS - Akershus fylkesk... 6 min #

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 92/100

» Naboskapet

AN
Wi Godt vennskap 73/100

Kvalitet pa skolene
Bra 66/100

Aldersfordeling

14 %
13.9%
14.5%
9.4 %
7.7 %
7.2%
17.8%
18.1 %
21.2%

41.9%
38.9%
38.9%

&2
@
-
~

17 %
18.3%

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

B Bjorkelangen vest 1645 731
B Bierkelangen 4181 1924
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager

Burholtoppen barnehage (1-5 ér) 16 min %
53 barn 1.4 km
Kjelle gardsbarnehage (1-5 ar) 17 min %
19 barn 1.5km
Festningsédsen barnehage (0-5 ar) 5min &
112 barn 2.6 km
Dagligvare
Rema 1000 Bjgrkelangen 11 min 4
Post i butikk 0.9 km
Coop Extra Bjgrkelangen 11 min %



Primaere transportmidler

&= 1.Egen bil

£} 2 Buss

o Stgynivaet
< Lite stgynivad 97/100

Turmulighetene

6w
Al Neerhet til skog og mark 95/100

# Trafikk
Lite trafikk 91/100
Sport
@ Bjgrkelangen sportssenter 9min %
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 0.7 km
@ Kijelle vg. skole 16 min %
Fotball 1.4 km
& MOVA Bjgrkelangen Serviceveien 5min %
& MOVA Bjgrkelangen 9min #
Boligmasse

B 9% blokk
7% annet

M 74% enebolig
B 10% rekkehus

Varer/Tjenester
Bjgrkelangen Senter 11 min %
l@ Boots apotek Bjgrkelangen 11 min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 24% i barnehagealder
B 36%6-12ar
B 19% 13-154ar

21% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

I

I

|

Enslig u. barn
|
|
1
Flerfamilier

|

|

|

0% 43%

I Bjgrkelangen vest
B Bjorkelangen

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 32% 33%
Ikke gift 53% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%

53
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@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 sarskilt 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 hengel3s, skal 13s 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.



Boligkjgperforsikring

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste

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

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
« Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

rettsomradene i privatlivet.

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

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

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest  Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av forst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig  kostnadsgodtgjarelse, avhengig av boligtype, samt et
ved faktura fra HELP. tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

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

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen
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For eiendommen:

Adresse:

Furutoppen 2-4, 1940 Bjorkelangen

gnr. 75, bnr. 416 (Ideell andel 1/1) - gnr. 75, bnr. 417 (Ideell andel
1/1) i Aurskog-Heland kommune

Oppdragsnummer:

1105250076

Undertegnede gir herved folgende bud pa ovennevnte eiendom:

Kjopesum: Kr
Belop med bokstaver:  kr

+omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:
Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med folgende

Budet er bindende nar budet har kommet til medhjelpers kunnskap

Meglerforetak: Bankenes Boligmegler AS avdeling Aurskog
Saksbehandler: Gisle Spidsberg

Telefon:
E-post:

902 95 555
gisle.spidsberg@aktiv.no

KI.

Dersom medhjelper, innen utlepet av den ovennevnte fristen, gir melding om at budet er blant de budene medhjelper vil anbefale overfor
saksoker, er budet bindende i ytterligere 6 uker, regnet fra utlopet av fristen.

Eiendommen selges etter reglene i Tvangsfullbyrdelsesloven av 26.02.1992. Lov om avhending av fast eigedom er ikke gjeldende

Det vil ikke bli utarbeidet og signert kjppekontrakt. Dette bud, sammen med prospektet, vil danne grunnlag for partenes rettigheter og

forpliktelser

Tingrettens stadfestelse av budet kan paankes. Ankefristen er en maned regnet fra dato for tingrettens stadfestelse. En anke medforer ikke
at forpliktelsene etter budet faller bort (med mindre stadfestelsen oppheves).
Dersom tingretten stadfester budet, gir undertegnede herved fullmakt til medhjelper til a begjeere skjote utstedt i undertegnedes navn og

utlevert til seg.
De saerskilte forholdene ved tvangssalg beskrevet nedenfor.

Onsket overtakelsesdato:

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

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon:
Lant kapital:
Egenkapital:
Totalt:

Egenkapital bestar av:

Jeg gir bud som: [J Forbruker

Navn:

Fodselsnummer (11 siffer):

Adresse:

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

|:| Salg av naveerende bolig eller fast eiendom

Referanse og tif nr:

Kr:
Kr:
Kr:

|:| Disponibelt kontantbelop (bankinnskudd)
[ Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Navn:

Fodselsnummer (11 siffer):

Adresse:

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

Det bes om at kopi av legitimasjon vedlegges bud.



Fer bud innleveres ma budgiver vaere kjent med falgende:

akuv.

Eiendommen selges i henhold til Lov om
tvangsfullbyrdelse av 26.06.1992. Tvangssalg
ved medhjelper er et alternativ til & selge en
eiendom pa tvangsauksjon. At eiendommen
tvangsselges innebaerer at det er Namsretten,
og ikke hjemmelshaver som tar beslutningene
i salgsprosessen.

OPPLYSNINGER OM EIENDOMMEN

Det fremgar ikke av annonsen at en eiendom
tvangsselges, men det skal opplyses om
dette i salgsoppgaven. Medhjelper innhenter
de opplysningene om eiendommen som man
far som kjoper ved et frivillig salg.

Opplysningene skal gis skriftlig av medhjelper
for bindende avtale inngas. Dersom
medhjelper ikke har klart & fremskaffe de
lovpalagte opplysninger om eiendommen i
henhold til Lov om eiendomsmegling § 6-7
skal det opplyses om arsaken til dette.

MANGLER

Veer ngye nar du besiktiger eiendommen. Ta
gjerne med en bygningskyndig. Det kan veere
fornuftig & fa utarbeidet en tilstandsrapport.
En slik tilstandsrapport er en gjennomgang av
eiendommens bygningsmessige standard.

Hovedregelen er at en eiendom som kjgpes
pa tvangssalg overtas i den stand den
befinner seg i. Bestemmelsene
avhendingsloven gjelder ikke, hvilket
innebaerer at mulighetene for & reklamere er
begrenset. Kjoper kan ikke heve kjopet, men
kan kreve prisavslag i felgende tilfeller:

Eiendommen er ikke samsvar med
opplysninger om vesentlige forhold som
medhijelper har gitt, og disse forhold antas &
ha innvirket pa kjopet

Medhijelper har forsemt & gi opplysninger
om vesentlige forhold som denne matte
kjenne til og som kjeper hadde grunn til &
regne med fa, og disse forhold antas & ha
innvirket pa kjopet

Eiendommen er i vesentlig darligere stand
enn kjgper hadde grunn til & regne med

Oppnés det ikke enighet om prisavslag, mé&
kjoper eventuelt ga til sgsksmal mot den eller
de av kreditorene som har fatt den del av
kjgpesummen som det kreves prisavslag for.

Kjepesummen ma betales selv om det kreves
prisavslag, men kjgper kan kreve at belgp
tilsvarende det belop det kreves prisavslag
for ikke utbetales til kreditorene for saken er
avgjort. Namsretten kan avvise krav om
tilbakeholdelse der Namsretten finner dette
apenbart grunnlgst.

Dersom hele eller deler av eiendommen er
bortleid, overtar kjeper tidligere eiers
rettigheter og forpliktelser.

BUDGIVNING
Budgivning ved tvangssalg folger bestemte
regler og budgivere bar merke seg falgende:

o Medhjelper sender ikke inn bud til
Namsretten fortlepende, men har plikt til &
avvente dette inntil det foreligger et bud
som er tilnaermet markedspris

» Det gjelder spesielle frister for bindingstiden
for budet. Vanligvis er denne minimum 6
uker for fast eiendom. Fristen kan imidlertid
settes ned til to uker i en del tilfeller. Radfer
deg med medhjelperen.

¢ Bud med finanseringsforbehold vil normalt
ikke bli anbefalt stadfestet for
finansieringen er ordnet.

o Det er ikke anledning til & ta forbehold om
konsesjon eller odelslgsning. Kjgper ma
selv ta risikoen for utfallet.

Medhjelper formidler kun budene mellom
partene. Medhjelper kan ikke akseptere bud.
Medhijelper forelegger budet for saksgker
(vedkommende som har forlangt at
eiendommen skal tvangsselges) og andre
rettighetshavere. Medhjelper anbefaler
saksgker & begjeere et bud stadfestet.
Saksgker plikter ikke & rette seg etter
medhjelpers anbefaling, og saksgker kan
ogsa trekke saken tilbake helt frem til budet
er stadfestet av Namsretten. Dette kan f.eks.
skje i tilfeller der saksgkte ordner opp i
gjeldsforholdet for stadfestelsen skjer.

Nar Namsretten har stadfestet budet, har
partene en maneds ankefrist pa avgjerelsen.
Budgiver ma veere oppmerksom pa at selv
om Namsretten stadfester et bud innen
fristen, kan det ta noe tid & fa Namsrettens
meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som
hovedregel ikke begrunnes med innvendinger
som ikke har veert fremsatt overfor
Namsretten for kjennelsen ble avsagt. Det
stadfestede budet er bindende for budgiver
selv om stadfestelsen paankes og det tar tid
far anken blir avgjort. Blir stadfestelsen
opphevet, er budgiver fri.

KJGPEKONTRAKT, OVERTAKELSE OG
OPPGJOR

Det er viktig & merke seg at det ikke
utarbeides og signeres en vanlig
kjgpekontrakt. Det er det stadfestede budet
sammen med prospektet som danner
grunnlaget for partenes rettigheter og
forpliktelser.

Det er spesielle regler for hvordan oppgjoret
skal foretas ved tvangssalg. Oppgjer skal skje
pa en bestemt oppgjersdag. Oppgjersdagen
er vanligvis tre maneder etter at medhjelper
har forelagt et bud for Namsretten for
stadfestelse. Betaler ikke kjgper pa
oppgjersdagen, paleper renter i henhold til
bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven §
11-27.

Er eiendommen fraflyttet kan medhjelper,
dersom kjoper gnsker det, tillate at
overtakelse skjer for oppgjersdato. Skal
eiendommen overtas for oppgjersdato ma
hele kjgspesummen betales av kjoper for
innflytting kan skje. Eventuell innflytting for
ankefristens utlep skjer pa kjepers risiko.

Dersom en anke ikke er avgjort far
oppgjersdagen inntrer, forskyves
betalingsplikten. Kjoper ma velge mellom &
betale kjspesummen til oppgjersdato eller
betale renter henhold til bestemmelsene i
tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 frem til
betalingsplikten inntrer.

Nar kjoper er blitt eier, plikter saksgkte
(tidligere eier) og hans husstand a fraflytte
eiendommen. Flytter ikke saksgkte frivillig nar
kjoper skal overta eiendommen, kan kjgper
uten gebyr kreve utkastelse etter at kjoper
har innbetalt kigpesummen. Kjaper blir
ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til
bortkjering og lagring av inventar. Begjaering
om utkastelse kan sendes Namsmannen i
den rettskrets eiendommen ligger i.

SKJOTE

Nar kjoper er blitt eier og
stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil
Namsretten utstede skjote som skal tinglyses
pa eiendommen. Vanligvis vil medhjelper
foresta oppgjeret, og vil i den forbindelse be
om en fullmakt fra kjgper til & motta skjotet fra
Namsretten for tinglysing.

Nar tvangssalgsskjatet/hjemmelsovergang
tinglyses, blir samtlige pengeheftelser som
forrige eier hadde pa eiendommen, og som
kjoperen ikke skal overta, slettet.

Ovenstaende er basert pa hovedreglene for
tvangssalg ved medhjelper i
tvangsfullbyrdelsesloven, seerlig kapittel 11
og 12.

Fremstillingen her er ikke uttemmende.
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Tar deg videre



