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Pen halvpart
tomannsbolig

Flytt rett inn i Bakkeveien 5 A, en pen, lettholdt og innbydende halvpart
av en vertikaldelt tomannsbolig over to plan. Oppfgrt i 2023 holder
boligen en moderne standard med tidsriktige farger og 1-stavs
laminatgulv. Planlgsningen er praktisk og effektiv, med tre soverom,
lekkert bad og dpen stue-/kjgkkenlgsning. Man flytter seg enkelt etter
solen pa to fine terrasser, og bilen parkeres pa en gruslagt gardsplass
med elbillader pa husveggen.

| stuen er det bade peisovn og varmepumpe, og et tidlgst kjgkken har
god skapplass og alle hvitevarer integrert. Dagene far en god start pd
badet, utstyrt med dusjhjgrne, gulvvarme og vegghengt wc.
Hovedsoverommet er meget romslig, og har mye oppbevaring i et
dpent garderobeskap. Her bor man barnevennlig, neer skoler, sentrum
og flotte turomrader.

Det gjgres oppmerksom pa at rommene og bygningsdelene omtales
flere steder i salgsoppgaven. Vi gjgr spesielt oppmerksom pé evt.
forutsetninger rundt rom og lovlig bruk av disse. For & fa et helhetlig
bilde av eiendommen anbefales det derfor at hele salgsoppgaven,
tilstandsrapporten og selgers egenerklaering leses, samt at boligen
besiktiges fgr et eventuelt bud inngis.




Innhold

Nokkelinformasjon.......... ... ... ... ... ... ... ... . ..., 2
Om eiendommen . ... ... 4
Plantegninger . ... ... . . ... 34
Tilstandsrapport . ... .. 41
Egenerklaering . . ... .. ... ... 63
Energiattest . ... ... . ... 69
Kartfrakommunen ... ... ... ... ... ... 71
Vare samarbeidspartnere ... ... ... L. 72
Nabolagsprofil. . ... ... .. .. . . . . 74
Budskjema. ... ... ... 81

Bakkeveien 5A

3



Om eiendommen

Areal

BRA -i: 80 kvm
BRA - e: 5 kvm
BRA totalt: 85 kvm
TBA: 35 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje:

BRA-i: 53 kvm Entré/gang, bad/wc/vaskerom, soverom, trapperom, kjgkken og stue
BRA-e: 5 kvm Sportsbod

2. etasje:

BRA-i: 27 kvm Trapperom/gang, 2 soverom og 2 kott

TBA fordelt pa etasje
1. etasje:
35 kvm Terrasse- og balkongareal

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Halvpart av vertikaldelt tomannsbolig

2. etasje har skratak som det begrenser det malbare arealet og dette er hensyntatt i
bruksarealet.

Tomtetype
Eiet

Tomtebeskrivelse

Beliggenheten egner seg godt for familier, i et trygt og rolig nabolag naer skoler, idrett
og barnehager. Alt er tilrettelagt for enkle hverdager, i kort gangavstand til butikker,
fasiliteter og servicetilbud i sentrum. Neeromradet byr ogsd pa flotte turmuligheter i
skog og mark. Tomten rundt huset er felles, opparbeidet med gressplen, diverse
beplantning og en gruslagt gardsplass pa inngangssiden.

Stuen har utgang til en romslig terrasse med uttrekkbar skjermvegg og levegg mot
naboen. Belysning er montert, og uteplassen har stikkontakt og plass til en stor
sittegruppe. Terrassen innbyr til stille stunder sa vel som lange, sosiale kvelder i godt
lag. P4 motsatt side har boligen en trivelig adkomstterrasse, utstyrt med belysning og
stikkontakt. Til sammen maler terrassene ca. 35 kvm, og her flytter man seg enkelt
etter solen gjennom dagen.
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Sameiet har felles eiet tomt. Tomten er felles for sameiet med totalt 2 boligseksjoner
fordelt pa 1 bygning.

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et meget populeert og etablert boligomrade pa Bjgrkelangen i
Aurskog-Hgland kommune. Bjgrkelangen har skoler i alle trinn, flere barnehager, godt
kollektivtilbud og kort vei til sentrum med det meste du trenger i hverdagen. En tur til
sentrum tar fa minutter til fots og enda kortere pa sykkel, pa fine asfalterte gang- og
sykkelstier.

Boligen ligger rett ved marka og er et fantastisk utgangspunkt for turer. Enten du liker &
ta deg frem til fots, pa sykkel eller ski, har naeromradet spennende natur med kilometer
lange stier og mange idylliske vann. De voksne kan legge ut pa Langsjgen rundt og de
yngre kan kose seg pa Trollstien. Om sommeren er det stolpejakt i hele kommunen, og
ellers er det turbgker man kan skrive seg inn i.

Fra boligen er det kort vei til Rgytjern badeplass og Mangenfiellets flotte turlgyper. Nar
det er mye sng vinterstid kjgres det opp skilgyper pa neerliggende jorde. Ved den
videregaende skolen er det idrettshall, friidrettsanlegg og kunstgressbane. Her finner
du ogsa bade sandvolleyball- og tennisbane.

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

Kulturskolen har en rekke tilbud innen dans, drama, forming og musikk, samt egen
«gvingsboks» for band og musikere. Bjgrkelangen har ogsa et godt motorsportmiljg i
NMK Aurskog-Hgland (holder til pa Eksismoa motorpark ca. 2 km utenfor sentrum).
Det er ogsa skytterbaner i naerheten, samt jakt- og fiskeforeninger.

Alpinbakken er apen nar det er sngrike vintre pa Bjgrkelangen. Ved den gamle
herregdrden Eidsverket er det bygget et stgrre hestesenter - en naturlig mgteplass for
hestefolk for bade trening og konkurranser. Eidsbekken kafé ligger idyllisk til pa
omradet.

Servicetilbud

Dagligvarehandelen kan blant annet gjgres pa Kiwi, Coop og Rema 1000. @nsker du
ytterligere servicetilbud har Alti Bjgrkelangen et fint og variert utvalg. | ytterkant av
sentrum ligger Bliksrud Naeringsomrade med kjeder som Rusta, Power, Mekonomen,
Maxbo og Europris. Bjgrkelangen er et satsningsomrade og tiltrekker seg stadig
nyetableringer av bade store og sma bedrifter.
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Bjgrkelangen har et kollektivtilbud via buss, og neermeste bussholdeplass er Sgndre
Eidsvei, som ligger ca. 800 meter fra boligen. Det er togstasjon i Fetsund og pa Blaker.
Med bil tar det ca. 30 min til Fetsund, 40 min til Lillestrgm, 55 min til Oslo S, 60 min til
Oslo lufthavn og 55 min til Charlottenberg i Sverige.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestdende av eneboliger og tomannsboliger.

Barnehage/Skole/Fritid

Fra eiendommen er det sykkelavstand til Bjgrkelangen barne- og ungdomsskole som
stod ferdig i 2018. Kommunen har et godt utvalg av barnehager og vanligvis god
barnehagedekning. Pa Bjgrkelangen finnes det ogsa to videregaende skoler.

Offentlig kommunikasjon
Bjgrkelangen har et kollektivtilbud via buss, og neermeste bussholdeplass er
Einerhaugveien, som ligger ca. 800 meter fra boligen.

Bygningssakkyndig
Petter Larsen Havnen AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
Boligen er en halvpart av en vertikaldelt tomannsbolig fra 2023.

Byggegrunnen er ukjent, og bygningen har en grunnmur av isolerte elementer stgpt
med betong. Dreneringen er fra byggearet.

Veggene bestar av en bindingsverkskonstruksjon med utvendig liggende
trebordkledning.

Takkonstruksjonen er en saltakskonstruksjon av tre med A-takstoler og innredet
loftsetasje. Det er kneloft og mgneloft som er blindloft uten tilgang. Taket er tekket
med betongtakstein.

Takrenner, nedlgp og beslag er utfgrt i metall, og det er montert sngfangere pa begge
sider av taket.

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. Entredgren er i slett, hvitmalt
utfgrelse med et 2-lags glassfelt, og terrassedgren er en hvitmalt trekonstruksjon med
et 3-lags glassfelt.

Etasjeskilleren mellom etasjene bestar av et trebjelkelag, mens gulvet i fgrste etasje er
et betongdekke mot grunn.

Ved inngangspartiet er det en terrasse i trekonstruksjon pa punktfundamenter med
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spaltegulv av tre. Det er en ytterligere terrasse i trekonstruksjon med spaltegulv og en
levegg i trekonstruksjon mot naboleiligheten. Eiendommen inkluderer en sportsbod i
uisolert trekonstruksjon med betonggulv. Veggene er av trebindingsverk med liggende
trebordkledning, og taket er en pulttakskonstruksjon tekket med pappshingel eller
tilsvarende.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Vinduer

Avvik: Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer. Det mangler vannbrett og beslag
over enkelte vinduer i 1. etasje.

- Utvendig - Dgrer
Avvik: Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer. Det mangler vannbrett og beslag
over terrassedgren.

- Utvendig - Terrasse
Avvik: Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert. Det mangler
kantbjelke eller annen avslutning pa gulvbjelkene.

- Utvendig - Inngangsparti med terrasse
Avvik: Det mangler kantbjelke eller annen avslutning pa gulvbjelkene.

- Innvendig - Etasjeskille/gulv i 2. etasje

Avvik: Det er stedvis gulvknirk som skyldes for darlig innfesting av undergulvet eller at
laminatgulvet er lagt for tett mot veggene. Det er glipe mellom gulvlist og
laminatgulvet pa pipen.

- Innvendig - Pipe og ildsted
Avvik: Pipen har tilluftslgsning som normalt skal veere tilkoblet peisovnen, men denne
er ikke tilkoblet.

- Innvendig - Andre innvendige forhold
Avvik: Eier opplever at det er lytt i mellom boenhetene.

- Vatrom - 1. etasje > Bad/wc/vaskerom - Overflater vegger og himling

Avvik: Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj,
badekar, osv.), Iésningen eller byggematerialet er uegnet. Dgren er nzere (i vatsonen) til
bade servanten og dusjen.

Lovlighet: Iht. tilstandsrapporten foreligger det godkjente og byggemeldte tegninger,
som stemmer med dagens bruk.

Nyere handverkstjenester: Er det ifglge eier utfgrt hdndverkstjenester pa boligen siste
5 ar? Ja. Kommentar: Oppfert i sin helhet i 2023.
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For ytterligere og mer utfgrlig teknisk beskrivelse av eiendommen se vedlagte
tilstandsrapport. Her fremgar ogsa kostnadsestimat og anbefalte tiltak pa
tilstandsgrad 2 og 3 (TG 2 og 3). Vi oppfordrer interessenter til 4 sette seginn i
tilstandsrapporten, samt selgers egenerkleering fgr visning.

Opplysninger fra el-verket og evt. brann- og redningsvesen:

Iht. opplysninger mottatt fra el-verket er det ikke foretatt tilsyn av det elektriske
anlegget, fglgelig foreligger heller ingen palegg om utbedringer av det elektriske
anlegget.

Dette gir likevel ingen garanti for at anlegget er uten feil/mangler eller er tilpasset
dagens krav og/eller bruksmgnster.

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

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2023.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp? Ja.

40. Er det bestilt Norgespris pa strem? Ja.

Beskrivelse: Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til
fast pris pa 50 gre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026).
Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med Norgespris bytter
eier, vil ny eier fortsatt vaere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa
Regjeringens nettsider.

Innhold

Kort fortalt

- En pen halvpart over to etasjer.

- Tomannsboligen er vertikaldelt.
- Parkering pa gruset gardsplass.
- Lader for elbil pa husveggen.

- Terrasse i forlengelse av stuen.
- Adkomstterrasse v/inngangen.

- Entreen utstyrt med gulvvarme.
- Apen stue-/kjgkkenlgsning.

- Tidlgst kjgkken i hendig L-form.
- Godt med skap- og skuffeplass.
- Alle hvitevarene er integrerte.

- Innbydende stue med mye lys.

- Bade peisovn og varmepumpe.

- Lekkert bad med store fliser.
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- Dusjhjgrne og vegghengt wc.

- Opplegg for vaskemaskin.

- Tre soverom, ett med stort skap.
- Lagring i sportsbod og to kott.

Planlgsning

1. etasje: Entré, soverom, bad/vaskerom og stue/kjskken.
Loftsetasje: Gang, 2 soverom og 2 kott.

Annet: Sportsbod pa ca. 5 kvm ved inngangen.

Entré

Velkommen inn i et lettholdt og effektivt familiehjem med moderne fargevalg.
Inngangen er overbygd pa terrassen, og har belysning, utestikk og en hendig
sportsbod. Vel inne mgtes man av en innbydende entré med 1-stavs laminatgulv og
hvitmalte panelplater pa veggene. Her er det downlights, varmekabler og plass til &
henge fra seg yttertgyet.

Stue

Entreen glir semlgst over i stuen, som sammen med kjokkenet danner et dpent og
sosialt allrom med mye dagslys fra to sider. Vinduene inkluderer en glassdgr til
terrassen pa baksiden, og sommerstid er det deilig & trekke ut for bade avslapning og
middager i varmen. Dagslyset suppleres ypperlig av downlights, og laminatgulvet fra
entreen fortsetter inn i stuen for et helhetlig uttrykk.

Hvitmalte panelplater pa veggene gir et godt utgangspunkt for innredningen. Stuen er
naturlig inndelt i ulike soner, og det passer utmerket 8 mgblere med spisebord
naermest kjskkenet. Med bade peisovn og varmepumpe far man en lun og god
atmosfzaere, og ildstedet er plassert slik at stemningen nytes fra bade sofakroken og
spiseplassen.

Kjgkken

Kjokkenet er tidlgst og delikat, oppfert i en funksjonell L-form med god arbeidsflyt og
skapplass. Innredningen har gra, profilerte fronter, benkeplate av laminat og dobbel
oppvaskkum i metall. Alle hvitevarene er integrerte, bestaende av stekeovn,
induksjonstopp, oppvaskmaskin og en kombinert kjgl/frys. Over kokesonen har
kjokkenet en ventilator med avtrekk, og downlights i taket tilfgrer ekstra lys til
arbeidsflatene.

Bad/wc/vaskerom

Badet er plassert ved entreen, stilfullt innredet med store vegg- og gulvfliser i ulike
granyanser. Varme er lagt i gulvet, og badet har downlights, vegghengt toalett og et
dusjhjgrne med innfellbare glassdgrer. Opplegg for vaskemaskin er etablert, og
baderomsinnredningen bestar av en servant med hvite skuffer og et speil med lys
integrert.
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Soverom og garderobe

I boligen er tre pene soverom fordelt med ett i 1. etasje og to i loftsetasjen. Alle
rommene er holdt i duse, tidsriktige farger for en behagelig atmosfaere. Nede har
hovedsoverommet god plass til bade dobbeltseng og annet mgblement. Det er mye
oppbevaring i et dpent garderobeskap med skuffer, hyller og klesoppheng. Ekstra
lagringsplass finnes i to kott i loftsetasjen og i en praktisk sportsbod ved inngangen.

Standard

Innvendige overflater

Gulv: Laminat og fliser.

Vegger: Panelplater og fliser.

Himling: Himlingsplater. Det er downlights i entre/gang, baderom, kjgkken og stue.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Innvendige vannledninger er av plast (ror i rgr) fra byggearet 2023.
- Avigpsror: Avigpsrer av plast fra byggedret 2023.

- Ventilasjon: Boligen har balansert ventilasjon.

- Varmesentral: Det er installert [uft til luft varmepumpe i stue. Varmepumpen har
produksjonsar 2023.

- Varmtvannstank: Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter fra byggearet 2023 og er
plassert pa baderommet.

Innbo og lgsgre

Varmtvannstanken rommer ca. 200 liter og er plassert pa baderommet. Sikringsskapet
har automatsikringer, og kjgkkenet er utstyrt med komfyrvakt, lekkasjevarsler og
automatisk vannstoppesystem.

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.

Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2023: Kjgkkeninnredning bestar av: Benkeskap og overskap med folierte skrog og
1-speils gra fronter. Laminat benkeplate med nedfelt oppvaskkum av metall. Ventilator
med avtrekk. Integrert induksjonstopp, stekeovn, kjgl-/fryseskap og oppvaskmaskin.
Lekkasjevarsler tilkoblet automatisk vannstoppesystem i kjskkenbenken. Komfyrvakt.
Bad/wc/vaskerom bestar av: Veggmont. wc. Dusjnisje med dusjdgrer.
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Baderomsinnredning med servantskap og speil med lys. Opplegg for vaskemaskin.
Varmtvannstank. Det er installert luft til luft varmepumpe i stue. Det foreligger
samsvarserklaering pa nyinstallasjonen datert 28.03.2023.

Parkering
Ved inngangen har boligen en gruslagt gardsplass for parkering, og pa husveggen er
en lader for elbil installert. @vrig parkering etter omradets gjeldende bestemmelser.

Diverse

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra stremleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Oppvarmingen er elektrisk, der en varmepumpe i stuen suppleres av gulvvarme pa
badet og i entreen. For vedfyring er det en peisovn i stuen, og boligen har ogsa et
balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning.

Informasjon om stremforbruk

Selger har gjort avtale om Norgespris for strem. Avtalen er bindende, fglger
eiendommen (malepunktet) og Igper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE -
WWw.nve.no

Energimerke
B3

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pd mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.
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@konomi
Prisantydning og omkostninger kjgper
3 500 000 (Prisantydning)

Omkostninger

87 500 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

16 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

88 890 (Omkostninger totalt)

105 790 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

108 590 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett &r med Advokatforsikring for
boligeiere)

3 588 890 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3 605 790 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3 608 590 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Kommunale avgifter

Kr 15 600 for ar 2026. Belgpet for komm. avgifter er en prognose for innevaerende ar,
mottatt fra kommunen.

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

Informasjon om eiendomsskatt

Det har veert fritak for eiendomsskatt de to fgrste arene. For 2026 har kommunen
stipulert eiendomsskatten til kr 3855,-.

Beregning av eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primeer- eller
sekundaerbolig.

Informasjon om formuesverdi

Opplysninger hentet fra skatteetatens boligkalkulator:
Formuesverdi primaerbolig 2025: kr. 940 418.
Formuesverdi sekundaerbolig 2025: kr. 3 761 672.
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Andre utgifter

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

Tilbud om 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 492, seksjonsnummer 1 i Aurskog-Hgland kommune.

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

3226/75/492/1:

10.02.1973 - Dokumentnr: 856 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om anlegg og drift av skilgype/skianlegg
RETTIGHETSHAVER Bjgrkelangen Sportsforening
Overfgrt fra: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:492

Gjelder denne registerenheten med flere

16.02.1994 - Dokumentnr: 1307 - Jordskifte
(m-gnr.75/170).

Overfgrt fra: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:492
Gjelder denne registerenheten med flere

21.09.2001 - Dokumentnr: 8498 - Jordskifte
Grensegangssak

(ark.75/26)

Overfgrt fra: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:492
Gjelder denne registerenheten med flere

30.03.2017 - Dokumentnr: 279826 - Best. om vann/kloakkledn.
Rettighetshaver: Aurskog-Hgland Kommune

Org.nr: 948 164 256

Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.

Bakkeveien 5A
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Med flere bestemmelser
Overfort fra: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:492
Gjelder denne registerenheten med flere

10.03.2023 - Dokumentnr: 262690 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 1

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 1/2

01.01.2024 - Dokumentnr: 123720 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3026 Gnr:75 Bnr:492 Snr:1

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest for Bakkeveien 5 A og B, datert 25.05.23.

Vei, vann og avigp

Adkomstvei: Offentlig og privat veitilknytning.

Tilknytning vann: Offentlig tilknytning via private stikkledninger.
Tilknytning avlgp: Offentlig tilknytning via private stikkledninger.

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Frittliggende smahusbebyggelse.

Fglger reguleringsplan BAKKEN (plan-ID 22120130001), som regulerer eiendommen til
frittliggende smahusbebyggelse, 20.06.16.

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

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

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
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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
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

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

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

Overtakelse

Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
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for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjsper 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 & henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

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.

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

Hvitvaskingsreglene

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

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere 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 + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjores oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pd kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,5% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggings- og oppgjgrshonorar kr 27 900,- samt visninger/overtakelse pr. stk. kr 3
000,- med repr. fra Aktiv tilstede. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 50 000,-.
Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale
totalt ca. kr 45 600,-. Utleggene omfatter innhenting av informasjon, fotograf,
markedsfgring, sikringsobligasjon, mm. Dersom handel ikke kommer i stand eller
oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket alle palgpte utlegg, samt et
vederlag begrenset oppad til kr 20 000,-. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler
Camilla Haugerudbraten, Eiendomsmegler MNEF/Fagansvarlig
camilla@aktiv.no, TIf: 930 22 875

Oppdragstaker
Bankenes Boligmegler AS avdeling Bjgrkelangen, organisasjonsnummer 981 129 792

Bjgrkeveien 18, 1941 Bjgrkelangen

Salgsoppgavedato
17.02.2026
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Aktiv Eiendom v/Camilla Haugerudbraten har gleden av a presentere Bakkeveien 5A. Foto: Espen Edin i Image Day.

En tiltalende halvpart av en vertikaldelt tomannsbolig over to plan - med gangavstand til alle sentrumsfasiliteter.
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Pa begge sider av boligen er det solrike uteomrader. Ved inngangspartiet er det etablert en fin adkomstterrasse med god
plass til utemgblement.
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Velkommen inn!
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Det er apen garderobelgsning, men plass til oppbevaringsmgblement om gnskelig.
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I himlingen er det downlights, og i gulvet er det lun varme.
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Stue og kjgkken danner et dpent og sosialt allrom.

Hyggelig sofakrok med fin plass til tv/medialgsning.
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Allrommet har gode vindusflater som gir rikelig med Laminatgulvet fra entréen fortsetter inn i allrommet -
naturlig lysinnfall. noe som gir et helhetlig uttrykk.

Peisovnen star sentralt i allrommet.
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Ekstra hygge og varme.
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Innredningen har gr3, profilerte fronter og laminatbenkeplate med dobbel oppvaskkum.
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Det er godt med skap-, skuffe- og benkeplass.

Alle hvitevarer er integrerte - bestaende av stekeovn, induksjonstopp, oppvaskmaskin og kombinert kjgl/frys.
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Velkommen til bords!
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Badet er delikat og stilfullt - med store vegg- og gulvfliser i ulike, harmonerende fargetoner.

Innredningen har heldekkende servant over hvit skuffeseksjon og et speil med integrert lys.
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Toalettet er vegghengt og det er dusjhjorne
med innfellbare glassdorer.

Videre er det lun gulvvarme og opplegg for
vaskemaskin.
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Boligen har tre gode soverom - hvorav dette ligger i fgrste etasje.
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Hovedsoverommet har god plass til bade dobbeltseng og annet mgblement.
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God oppbevaringsplass i et apent garderobeskap med skuffer, hyller og klesoppheng.
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| loftetasjen er det gang, 2 soverom og 2 kott.
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Soverom oppe.
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Planskissen er en illustrasjon av boligens planlasning og kan avvike fra bolige

o takstpartner.no
Takstingeniar MNT Petter Larsen. larsen@takstpartner.no - spunites

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Bakkeveien 5 A

Loftsetasje

Planskissen er en illustrasjon av boligens planlasning og kan avvike fra bolige

Takstingeniar MNT Petter Larsen. larsen@takstpartner.no

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.

2,54 m [

:I'_'I 2,59 m

Soverom

Soverom
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Fra allrommet er det utgang til denne terrassen.

Terrassen har bade levegg og uttrekkbar skjermvegg.
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| forbindelse med inngangspartiet er det adkomst til en praktisk sportsbod.
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Kommunen byr pa gode friluftsopplevelser med Alti kippesenter, gagata og Bjgrkelangen Neeringspark
merkede turstier, stolpejakt, sykkelstier og skilgyper. har et godt utvalg av forretninger og servicetilbud.

Bjgrkelangen er en koselig landsby under stadig utvikling og med mange nye etableringer.
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Bjgrkelangen har 1-10 skole med sfo-tilbud. Skolen var ny i 2018. Her har ogsa kulturskolen moderne lokaler.
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Tilstandsrapport

Halvpart av vertikaldelt tomannsbolig

(© Bakkeveien 5 A, 1940 BJBRKELANGEN
(1) AURSKOG-H@LAND kommune

# gnr. 75, bnr. 492, snr. 1 Markedsverdi
3 500 000

Sum areal alle bygg: BRA: 85 m? BRA-i: 80 m?

X
m -~

Befaringsdato: 05.02.2026 Rapportdato: 09.02.2026 Oppdragsnr.: 10816-26025 Referansenummer: PV8842

Autorisert foretak: Larsen Havnen AS Sertifisert Takstingenigr: Petter Larsen Havnen

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.
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Larsen Havnen AS
Takstingenigr

Rapportansvarlig

Petter Larsen Havnen
Uavhengig Takstingenigr
larsen@takstpartner.no

92211434

Oppdragsnr.: 10816-26025

Befaringsdato: 05.02.2026

Side: 2 av 22



Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
Bakkeveien 5 A, 1940 BJARKELANGEN 1970 HEMNES
Gnr 75 - Bnr 492
3226 AURSKOG-HZLAND

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 byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 10816-26025 Befaringsdato: 05.02.2026 Side: 3 av 22



Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
Bakkeveien 5 A, 1940 BJBRKELANGEN 1970 HEMNES
Gnr 75 - Bnr 492
3226 AURSKOG-HGLAND

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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.

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Bakkeveien 5 A, 1940 BJORKELANGEN
Gnr 75 - Bnr 492
3226 AURSKOG-H@LAND

Beskrivelse av eiendommen

Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

Boligen er en halvpart av vertikaldelt tomannsbolig.

Boligen ble oppf@rt i 2023.
Boligens standard er beskrevet i rapporten.

Halvpart av vertikaldelt tomannsbolig - Byggear: 2023

UTVENDIG G til side

Taktekkingen er av betongtakstein og er fra byggearet. Taket er
besiktiget fra bakkeniva og var sngdekket ved befaringen.

Takrenner, nedlgp og beslag av metall.
Det er sngfangere pa begge sider av taket.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har liggende trebordkledning.
Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre/saltakskonstruksjon av tre
med innredet loftsetasje.

Det er kneloft og mgneloft som begge er blindloft uten tilgang.

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. Fra byggearet.

Entredgr i slett hvitmalt utfgrelse med glassfelt med 2-lags glass.
Terrassedgr i hvitmalt trekonstruksjon med glassfelt med 3-lags
glass.

Dgrene er fra byggearet.

Inngangsparti med terrasse i trekonstruksjon pa
punktfundamentering/mark. Spaltegulv av tre.

Terrasse i trekonstruksjon pa punktfundamentering/mark.
Spaltegulv av tre. Levegg i trekonstruksjon mot naboleiligheten.

Sportsbod:

Sportsbod i uisolert trekonstruksjon.

Betonggulv/betongdekke pa mark.

Vegger er av trebindingsverk med liggende trebordkledning.
Pulttakskonstruksjon av tre tekket med pappshingel, asfaltpapp eller
tilsvarende.

1 gangdgr i enkel trekonstruksjon.

INNVENDIG G4 til side

Gulv: Laminat og fliser.

Vegger: Panelplater og fliser.

Himling: Himlingsplater. Downlights i entre/gang, baderom, kjgkken
og stue.

Gulv og overflater er fra byggearet.

Gulvi 1. etasje er av betongdekke mot grunn.
Etasjeskiller/gulv i 2. etasje er av trebjelkelag.
Boligen har elementpipe. Tilkoblet peisovn i stue.
Trapp: Boligen har 180 graders malt tretrapp.
Innerdgrer: Hvite slette dgrer.

Oppvarming: Vedfyring med peisovn i stue.

Luft til luft varmepumpe i stue.

Oppdragsnr.: 10816-26025

Befaringsdato: 05.02.2026

Elektrisk gulvvarme i entre/gang og baderom.

VATROM Ga til side

Bad/wc/vaskerom:

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon:
Ferdigattest.

Baderommet har standard fra byggearet.

Bad/wc/vaskerom bestar av: Veggmont. wc. Dusjnisje med
dusjdgrer. Baderomsinnredning med servantskap og speil med lys.
Opplegg for vaskemaskin. Varmtvannstank.

KIBKKEN G til side

Kjgkkeninnredning bestar av: Benkeskap og overskap med folierte
skrog og 1-speils gra fronter.

Laminat benkeplate med nedfelt oppvaskkum av metall.
Ventilator med avtrekk.

Integrert induksjonstopp, stekeovn, kjgl-/fryseskap og
oppvaskmaskin.

Lekkasjevarsler tilkoblet automatisk vannstoppesystem i
kjgkkenbenken.

Komfyrvakt.

Innredningen er fra byggearet og har normalt god standard.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

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

Boligen har balansert ventilasjon.

Det er installert luft til luft varmepumpe i stue. Varmepumpen har
produksjonsar 2023.

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter, er fra byggearet og er plassert
pa baderommet.

Elektrisk anlegg fra byggearet.
Det foreligger samsvarserklaering pa nyinstallasjonen datert
28.03.2023. (ligger i sikringsskapet)

TOMTEFORHOLD G til side

Det er ukjent byggegrunn.

Dreneringen er fra 2023.

Bygningen har grunnmur i isolerte elementer stgpt med betong.
Tomten er hovedsaklig flat og skraner noe ned mot gst. Bygningen
har ikke kjeller.

Utvendige avlgpsrgr er av plast og utvendige vannledninger er av
plast (PEL), fra byggearet.

Boligen er tilknyttet offentlig vann og avlgp via private
stikkledninger.
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Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
Bakkeveien 5 A, 1940 BJORKELANGEN 1970 HEMNES
Gnr 75 - Bnr 492
3226 AURSKOG-H@LAND

Beskrivelse av eiendommen

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 85 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 85 m?

Totalpris 3500 000

Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3700 000
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Lovlighet Gatil side
Halvpart av vertikaldelt tomannsbolig

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som

stemmer med dagens bruk

Oppdragsnr.: 10816-26025 Befaringsdato: 05.02.2026 Side: 6 av 22



Larsen Havnen AS

Bratehggda 47A
Bakkeveien 5 A, 1940 BJGRKELANGEN 1970 HEMNES
Gnr 75 - Bnr 492
3226 AURSKOG-H@LAND

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader @ Innvendig > Andre innvendige forhold Galil side
25
_ Vatrom > 1. etasje > Bad/wc/vaskerom > Overflater Gatilside
vegger og himling
20
15
10
5
0 =
. TGO: Ingen awvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Tomten, terrasser, tak mv. var sngdekket ved befaringen og
inspeksjonen ble begrenset pga. dette.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Halvpart av vertikaldelt tomannsbolig
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ utvendig > Vinduer Gatilside
@ Utvendig > Dgrer Ga il side
@) Utvendig > Terrasse Gatilside
@) Utvendig > Inngangsparti med terrasse Ga til side
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv i 2. etasje Ga il side
@ Innvendig > Pipe og ildsted Ga il side
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Bakkeveien 5 A, 1940 BJGRKELANGEN
Gnr 75 - Bnr 492
3226 AURSKOG-H@BLAND

Tilstandsrapport

Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

HALVPART AV VERTIKALDELT TOMANNSBOLIG

Byggear Kommentar
2023 Byggear iht. matrikkelinformasjon.
Anvendelse

Boligen er bebodd.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av betongtakstein og er fra byggearet. Taket er
besiktiget fra bakkeniva og var sngdekket ved befaringen.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert
fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig & bevege seg ut pa taket eller observere fra
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke
dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan
avdekke. Veaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket
kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Nedlgp og beslag

Takrenner, nedlgp og beslag av metall.
Det er sngfangere pa begge sider av taket.

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning
har liggende trebordkledning.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre/saltakskonstruksjon av tre med
innredet loftsetasje.
Det er kneloft og mgneloft som begge er blindloft uten tilgang.

Oppdragsnr.: 10816-26025

48 Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. Fra byggearet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

Det mangler vannbrett og beslag over enkelte vinduer i 1. etasje.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjgres tiltak for a lukke avviket.

Det bgr monteres vannbrett og beslag over de aktuelle vinduene for a
hindre fuktbelastning og vanninntrengning i konstruksjonen.
Manglende vannbrett og beslag medfgrer gkt risiko for fuktskader og
redusert levetid pa vinduer og tilstgtende bygningsdeler.

©1c2 BT

Entredgr i slett hvitmalt utfgrelse med glassfelt med 2-lags glass.
Terrassedgr i hvitmalt trekonstruksjon med glassfelt med 3-lags glass.
Dgrene er fra byggearet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

Det mangler vannbrett og beslag over terrassedgren.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjgres tiltak for a lukke avviket.

Det bgr monteres vannbrett og beslag over terrassedgren for & hindre
fuktbelastning og vanninntrengning i konstruksjonen.

Manglende vannbrett og beslag medfgrer gkt risiko for fuktskader og
redusert levetid pa vinduer og tilstgtende bygningsdeler.

1Pl Terrasse

Terrasse i trekonstruksjon pa punktfundamentering/mark.
Spaltegulv av tre. Levegg i trekonstruksjon mot naboleiligheten.

Vurdering av avvik:
» Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.
¢ Det er avvik:

Det mangler kantbjelke eller annen avslutning pa gulvbjelkene.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

* Det bgr foretas neermere undersgkelser av balkong/terrasser nar den
er sngfri.
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Bakkeveien 5 A, 1940 BJGRKELANGEN
Gnr 75 - Bnr 492
3226 AURSKOG-H@BLAND

Tilstandsrapport

Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

Det bgr monteres kantbjelke eller annen avslutning pa gulvbjelkene for
a sikre konstruksjonens stabilitet og hindre deformasjon over tid.
Manglende avslutning kan fgre til redusert levetid og darlig estetikk.

(33D Inngangsparti med terrasse

Inngangsparti med terrasse i trekonstruksjon pa
punktfundamentering/mark.
Spaltegulv av tre.

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Det mangler kantbjelke eller annen avslutning pa gulvbjelkene.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det bgr monteres kantbjelke eller annen avslutning pa gulvbjelkene for
a sikre konstruksjonens stabilitet og hindre deformasjon over tid.
Manglende avslutning kan fgre til redusert levetid og darlig estetikk.

- " :,‘,t = N .:‘ .’; -1
g
Sportsbod

Sportsbod i uisolert trekonstruksjon.

Betonggulv/betongdekke pa mark.

Vegger er av trebindingsverk med liggende trebordkledning.
Pulttakskonstruksjon av tre tekket med pappshingel, asfaltpapp eller
tilsvarende.

1 gangdgr i enkel trekonstruksjon.

Oppdragsnr.: 10816-26025

Befaringsdato: 05.02.2026

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Laminat og fliser.

Vegger: Panelplater og fliser.

Himling: Himlingsplater. Downlights i entre/gang, baderom, kjgkken og
stue.

Gulv og overflater er fra byggearet.

Etasjeskille/gulv i 2. etasje

Etasjeskiller/gulv i 2. etasje er av trebjelkelag.

Det ble gjort stikkprgvekontroll med nivellering av gulv pa 2 soverom og
i gang.

Det ble stedvis malt planavvik med ca. 5mm. pa 2 meters lengde.

Det ble ikke pévist vesentlige skjevheter/planavvik.

Vurdering av avvik:

® Det er avvik:

Det er stedvis gulvknirk som skyldes for darlig innfesting av undergulvet
eller at laminatgulvet er lagt for tett mot veggene.

Det er glipe mellom gulvlist og laminatgulvet pa pipen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr utfgres lokale tiltak mot gulvknirk, for eksempel etterskruing
eller bedre innfesting av undergulvet. Dette krever at gulvoverflatene
fiernes fgrst.

Dersom tiltak ikke gjennomfgres, kan knirk og bevegelser i gulvet
vedvare, noe som kan redusere bokomforten og pa sikt fgre til
ytterligere slitasje pa gulvkonstruksjonen.

Det anbefales ogsa & utbedre glipen mellom gulvlist og laminatgulvet
ved pipen for @ unngd oppsamling av stgv og smuss, samt for a oppna et
bedre estetisk resultat.
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49



Bakkeveien 5 A, 1940 BJARKELANGEN
Gnr 75 - Bnr 492
3226 AURSKOG-H@LAND

Tilstandsrapport

Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

Det er glipe mellom gulvlist og gulv pa pipen.
(70 Gulv mot grunn/gulv i 1. etasje

Gulvi 1. etasje er av betongdekke mot grunn.

Det ble gjort stikkprgvekontroll med nivellering av gulv i stue og
kjgkken.

Det ble stedvis malt planavvik med ca. 3-5mm. pa 2 meters lengde.
Det ble ikke pavist vesentlige skjevheter/planavvik.

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe. Tilkoblet peisovn i stue.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Pipen har tilluftsigsning som normalt skal vaere tilkoblet peisovnen, men
denne er ikke tilkoblet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tilluftslgsningen i pipen ma tilkobles direkte til peisovnen dersom dette
er mulig, slik at dette blir et lukket system.

Manglende tilkobling kan fgre til redusert forbrenningseffektivitet,
darligere inneklima og darligere energieffektivitet.

Innvendige trapper

Boligen har 180 graders malt tretrapp.

Oppdragsnr.: 10816-26025

Befaringsdato: 05.02.2026

Innvendige dgrer

Hvite slette dgrer.

Andre innvendige forhold

Eier opplever at det er lytt i mellom boenhetene.
Vurdering av avvik:

¢ Det er awvik:

Eier opplever at det er lytt i mellom boenhetene.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det bgr gjennomfgres stgymalinger for a avklare om lydforholdene er
innenfor gjeldende krav.

Dersom det viser seg at lydisolasjonen er utilstrekkelig, bgr ngdvendige
tiltak iverksettes for & redusere stgy mellom boenhetene, for a8 unnga
redusert bokomfort og mulig brudd pa forskriftskrav.

VATROM
1. ETASJE > BAD/WC/VASKEROM
Generell
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon:

Ferdigattest.
Baderommet har standard fra byggearet.
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Bakkeveien 5 A, 1940 BJRKELANGEN
Gnr 75 - Bnr 492
3226 AURSKOG-H@LAND

Tilstandsrapport

| \
1. ETASJE > BAD/WC/VASKEROM
@ Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater med downlights.

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

Dgren er neere (i vatsonen) til bade servanten og dusjen.
Konsekvens/tiltak
* Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

Dgren bgr fuktbeskyttes eller byttes ut med materialer som taler fukt,
for & unnga risiko for fuktskader og redusert levetid pa dgr og
omkringliggende konstruksjon.

1. ETASIE > BAD/WC/VASKEROM

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
malt til ca. 20mm. fra gulv ved dgr til topp slukrist (inkludert nedsenket
dusjnisje med ca. 8mm.)

Hovedgulvet har marginalt fall mot dusjnisjen. Gulvet i dusjnisjen har
fall til sluket.

Det er oppkant pa ca. 15mm. med list ved dgrterskelen.

1. ETASIE > BAD/WC/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.

Oppdragsnr.: 10816-26025

Befaringsdato: 05.02.2026

Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

1. ETASIE > BADWC/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Bad/wc/vaskerom bestar av: Veggmont. wc. Dusjnisje med dusjdgrer.
Baderomsinnredning med servantskap og speil med lys. Opplegg for
vaskemaskin. Varmtvannstank.

Det foreligger ikke dokumentasjon pa sisternelgsningen.

Veggmontert toalett vurderes til a vaere innbygningssisterne med
Sealingbag.

Toalettsisternen ivaretar dagens krav til lekkasjesikring hvis den er
montert iht. monteringsveiledning.

Sealingbag er en plastkappe som opplyses a vaere dokumentert vanntett
med tilfredsstillende dreneringskapasitet. Kappens funksjon er d lede
eventuelt lekkasjevann fra sisterna, ut mellom vegg og skal, giennom
drensdpningen i stgydempingsplaten til sluk i vatrom eller til
lekkasjefgler i tgrre rom.

1. ETASJE > BAD/WC/VASKEROM

Ventilasjon

Det er avtrekk via balansert ventilasjonsanlegg.

1. ETASJE > BAD/WC/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold.
Hulltaking ble foretatt i vegg fra gang mot dusjnisje bad.
Det ble malt relativ luftfuktighet i veggen, det ble malt med
stikkelektroder i treverk og det ble gjort visuell inspeksjon.

Det ble ved malinger og visuell inspeksjon ikke pavist tegn pa fuktskader.
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Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
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KI@KKEN
1. ETASIE > KIBKKEN

Cm Overflater og innredning

Kjpkkeninnredning bestar av: Benkeskap og overskap med folierte skrog
og 1-speils gra fronter.

Laminat benkeplate med nedfelt oppvaskkum av metall.

Ventilator med avtrekk.

Integrert induksjonstopp, stekeovn, kjgl-/fryseskap og oppvaskmaskin.

Lekkasjevarsler tilkoblet automatisk vannstoppesystem i kigkkenbenken.

Komfyrvakt.

Innredningen er fra byggearet og har normalt god standard.

1. ETASJE > KIBKKEN

Lo Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk.

Oppdragsnr.: 10816-26025

Befaringsdato: 05.02.2026

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

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

Avlgpsrgr

Det er avlgpsrer av plast. Fra byggearet.

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon.

Varmesentral

Det er installert luft til luft varmepumpe i stue. Varmepumpen har
produksjonsar 2023.
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Bakkeveien 5 A, 1940 BJGRKELANGEN
Gnr 75 - Bnr 492
3226 AURSKOG-H@BLAND

Tilstandsrapport

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter, er fra byggearet og er plassert pa
baderommet.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl 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.

Tilstanden 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 pd
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Elektrisk anlegg fra byggearet.
Det foreligger samsvarserklaering pa nyinstallasjonen datert 28.03.2023.
(ligger i sikringsskapet)

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.

Oppdragsnr.: 10816-26025
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2023

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

4. Er det 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
awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

1

[

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

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

Nei
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Bakkeveien 5 A, 1940 BJGRKELANGEN
Gnr 75 - Bnr 492
3226 AURSKOG-H@BLAND

Tilstandsrapport

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.

Fuktsikring og drenering

Dreneringen er fra 2023.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i isolerte elementer stgpt med betong.

Terrengforhold

Tomten er hovedsaklig flat og skraner noe ned mot gst.
Bygningen har ikke kjeller.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avlgpsrgr er av plast og utvendige vannledninger er av plast
(PEL), fra byggearet.
Boligen er tilknyttet offentlig vann og avlgp via private stikkledninger.

Oppdragsnr.: 10816-26025 Befaringsdato: 05.02.2026

Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

Side: 14 av 22



Bakkeveien 5 A, 1940 BJGRKELANGEN
Gnr 75 - Bnr 492
3226 AURSKOG-H@LAND

Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i
85 m?/80 m?

Halvpart av vertikaldelt tomannsbolig: Entré,
Bad/vaskerom, 3 Soverom, 2 Trapperom, Kjgkken,
Stue, Bod, 2 Kott

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 3 700 000

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

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 3 500 000

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

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi er den verdi takstmannen mener bgr kunne oppnas for eiendommen solgt pa det apne markedet i dag.
Markedsverdi er vurdert i forhold til eiendommens standard, stgrrelse og beliggenhet.
Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende boligmarked med normal omsetningshastighet.

Oppdragsnr.: 10816-26025

Befaringsdato:

Markedsverdi 3 500 000
Konklusjon markedsverdi 3 500 000
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Bakkeveien 5 A, 1940 BJORKELANGEN
Gnr 75 - Bnr 492
3226 AURSKOG-H@LAND

Sammenlignbare salg

EIENDOM
Bakkeveien 20,1940 BJBGRKELANGEN
69 m? 2021 2 sov
2 Bakkesvingen 2 ,1940 BJGRKELANGEN
85 m? 2018 2 sov
3 Furuveien 3D ,1940 BJ@RKELANGEN
94 m? 2016 2 sov
a Furuveien 11,1940 BJBRKELANGEN
93 m? 2016 2 sov
5 Furuveien 11,1940 BJBRKELANGEN
93 m? 2016 2 sov
¢ Taietveien 36,1940 BJPRKELANGEN
94 m? 2019 3 sov
7 Nedre Bramannloftet vei 3A ,1940
BJORKELANGEN
91 m? 2007 3 sov

Furuveien 3B,1940 BJPRKELANGEN

106 m? 2008 4 sov

Om sammenlignbare salg

SALGSDATO

29-06-2023

16-08-2023

19-09-2022

11-01-2026

04-07-2023

21-05-2023

26-02-2025

04-04-2024

PRISANT

3200 000

3790 000

3990 000

4200 000

3990 000

3690 000

3300 000

3450000

PRIS

3200 000

3750 000

4020 000

4000 000

3875 000

3600 000

3200 000

3250000

Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

FELLESGJ. TOTALPRIS M? PRIS
3200 000 46 377
3750000 44118
4020 000 42 766
4000 000 42 105
3875000 40789
3600 000 38 298
3200 000 34043
3250 000 29 545

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

Oppdragsnr.: 10816-26025

Befaringsdato:

05.02.2026
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Bakkeveien 5 A, 1940 BJGRKELANGEN
Gnr 75 - Bnr 492
3226 AURSKOG-H@LAND

Beregninger

Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

Arlige kostnader

Kommunale avgifter. Antatt belgp. Kr.
Eiendomsskatt. Antatt belgp. Kr.
Forsikring. Antatt belgp. Kr.
Vedlikeholdskostnader. Stipulert belgp. Kr.
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr.

Teknisk verdi bygninger

Halvpart av vertikaldelt tomannsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr.
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr.
Sum teknisk verdi - Halvpart av vertikaldelt tomannsbolig Kr.
Sum teknisk verdi bygninger Kr.
Tomteverdi

16 000

3000

10000

12 000

41 000

3300 000

100 000

3200 000

3200 000

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

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

Normal tomteverdi Kr.

Beregnet tomteverdi Kr.

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

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

Oppdragsnr.: 10816-26025 Befaringsdato:  05.02.2026

500 000

500 000

3 700 000
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Bakkeveien 5 A, 1940 BJGRKELANGEN
Gnr 75 - Bnr 492
3226 AURSKOG-H@LAND

Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

Internt

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

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

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

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veaere 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.: 10816-26025

Befaringsdato:  05.02.2026

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Bakkeveien 5 A, 1940 BJGRKELANGEN

Gnr 75 - Bnr 492
3226 AURSKOG-H@LAND

Halvpart av vertikaldelt tomannsbolig

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

Bruksareal BRA m?

Terrasse- og balkongareal

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) S (TBA)
1. etasje 53 5 58 35
Loftsetasje 27 27
SUM 80 5 35
SUM BRA 85
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal
) (BRA-i) (BRA-e)
1. etasie Entré/gang, bad/wc/va§kerom, Sportsbod
soverom, trapperom, kjgkken, stue
Loftsetasje Trapperom/gang, soverom 1, soverom 2,
kott 1, kott 2
Kommentar

2. etasje har skratak som det begrenser det malbare arealet og dette er hensyntatt i bruksarealet.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar: ~ Oppfgrt i sin helhet i 2023.

Oppdragsnr.: 10816-26025 Befaringsdato:  05.02.2026

Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

Ikke maleverdig areal Gulvareal
(ALH) (GUA)
58
9 36
9 94

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Bakkeveien 5 A, 1940 BJGRKELANGEN
Gnr 75 - Bnr 492
3226 AURSKOG-H@LAND

Befarings - og eiendomsopplysninger

Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

Befaring
Dato Til stede Rolle
05.2.2026 Petter Larsen Havnen Takstingenigr

Ronny Meerli Pa vegne av eier

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde

3226 AURSKOG- 75 492 1 896.3 m? Matrikkelinformasjon/si
H@LAND tuasjonskart.

Adresse

Bakkeveien 5 A
Hjemmelshaver
Mads Meerli.

Kommentar
Oppgitt tomteareal er felles eiet tomt for hele sameiet med totalt 2 seksjoner i 1 bygning.

Forretningsfgrer
Det er ingen felles gkonomi i
sameiet iht. eier.

Eierandel
1/2

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i veletablert boligomrade pa Bjgrkelangen.
Naeromradet fremstar som rolig og barnevennlig.
Det er gode turmuligheter i nzerliggende skog og mark.

Bjgrkelangen er kommunesenter i Aurskog-Hgland kommune.
Bjgrkelangen har barnehager, skole med 10 trinn og videregaende skole.
Bjgrkelangen har et godt utvalg av butikker og servicetilbud med bla. gagate og 2 kjgpesentre.

Offentlig kommunikasjon med buss i neeromradet.
Adkomstvei

Offentlig og privat veitilknytning.

Tilknytning vann

Offentlig tilknytning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Offentlig tilknytning via private stikkledninger.
Om tomten

Sameiet har felles eiet tomt 896,3m?2.
Tomten er felles for hele sameiet med totalt 2 boligseksjoner fordelt pa 1 bygning.

Oppdragsnr.: 10816-26025 Befaringsdato:  05.02.2026

Eieforhold
Eiet
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Bakkeveien 5 A, 1940 BJORKELANGEN Larsen Havnen AS

Gnr 75 - Bnr 492 Bratehggda 47A
3226 AURSKOG-H@LAND 1970 HEMNES

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklaering 04.02.2026 Gjennomgatt 10 Nei

Eier 04.02.2026 oM fremviste eiendommen og ga Gjennomgatt Nei
opplysninger.

Statens Kartverk 28.01.2026 MatrlkkellnformaSJon via Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no

Situasjonskart 04.02.2026 Kart via kommunens digitale karttjeneste ~ Gjennomgatt Nei

Tegninger 04.10.2022 Gjennomgatt 4 Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 09.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 10816-26025 Befaringsdato:  05.02.2026 Side: 21 av 22
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Bakkeveien 5 A, 1940 BJGRKELANGEN
Gnr 75 - Bnr 492
3226 AURSKOG-H@LAND

Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 10816-26025

Befaringsdato: 05.02.2026

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

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 oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist 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 seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selgere Mads Meerli

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 2023

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

Bakkeveieﬂ 5A + Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

1940 Bjorkelangen

3226-75/492/0/1

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1107260024 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+Ja

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, derer,

garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu, darer eller annen fasade, enten av deg eller tidligere
eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til
6. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om det er utfort arbeid pa garasje eller gvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vaert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stgttemur, terrasse eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

9. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader med dreneringen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

10. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkijeller?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er, eller har veert, skadedyr eller sjenerende insekter pa eiendommen eller i boligen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Tekniske installasjoner

14. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrgnn, septiktank, pumpekum, avlgpskvern eller
lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

18. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det finnes oljetank pé& eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene

24. Vet du om bruken av eiendommen eller omradet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeéar, enten av deg
eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til
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27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggear, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

29. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomrade?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Bestar boligen av flere, selvstendige boenheter?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfart malinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

34. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

35. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fgre til gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommunale avgifter?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

37. Har boligen garasje eller avrige tilleggsbygninger?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

38. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

39. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris pa stram?
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Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tiloud om strem til fast pris pa 50 are pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med

Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting
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Dato 01.06.2023

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

Energimerket angir boligens energistandard.
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rgd farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til @kt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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Det tas forbehold om at det kan forekomme feil pd kartet, bla. gjelder dette eiendomsgrenser, ledninger/kabler, kummer m.m. som i
forbindelse med prosjektering/anleggsarbeid m& undersgkes naermere.
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Aurskog

SPAREBANK

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

Hos Trond, Trine, Lise, Geir og Lina
far du god og personlig radgivning tilpasset ditt behov.

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

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




Skal dv kjgpe bolig?

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

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

Kontakt oss i dag!

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

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

Bakkeveien 5A

Offentlig transport

x

=)

Oslo Gardermoen

Blaker stasjon
Linje R14

Ranasfoss stasjon
Linje R14

Borgenfeltet
Linje 470, 470E

Bjgrkelangen vgs.
Linje 470, 470E, 480

Avstand til byer

Lillestrgm

Oslo

Ladepunkt for el-bil

55 min &

24 min &
22.6 km

27 min &
26.3 km

7 min &
0.6 km

7 min &
0.6 km

39 min &

17t1min &

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

& Aurskog-Hgland Kommunehus

11 min &

Vintersport

Alpin
* Bjagrkelangen skisenter

¢ Avstand til neermeste bakke: 500 m

 Skitrekk i anlegget: 1

Aktiviteter
Urskog Fort
Fet Golfklubb

Fetsund Lenser

Sport

@ Bjgrkelangen sportssenter

Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii...

~ &
~

10 min &
3T min &

3T min &

8 min £
0.7 km

@ Bjorkelangen barne- og ungdomsskole18 min %

Aktivitetshall, ballspill, fotball

B

R

MOVA Bjgrkelangen

Dagligvare

Rema 1000 Bjgrkelangen
Post i butikk

Coop Extra Bjgrkelangen

Varer/Tjenester

C|

Bjgrkelangen Senter
@ Boots apotek Bjgrkelangen

¥  Bjgrkelangen Vinmonopol

MOVA Bjgrkelangen Serviceveien

1.6 km
9 min 4

14 min &

12 min &
T km

12 min &

12 min &
12 min &

12 min &
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

For eiendommen:

Adresse: Bakkeveien 5A Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1940 BJORKELANGEN Saksbehandler: Camilla Haugerudbraten
Telefon: 93022875
Oppdragsnummer: E-post: camilla.haugerudbraten@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



