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Ditt nye hjem!

Sgbyveien 4 er en hyggelig enebolig og som er oppgradert i senere ar.
Arbeider fra 2021 inkluderer nytt kjgkken, nye overflater, to oppussede
bad og installering av vannbaren gulvvarme. Boligen gér over to plan,

med inngang i begge etasjer.

Omradet er barnevennlig, med trygg skolevei og fine turveier i skogen.
Her bor man nzaert sentrum, med skoler, butikker og et godt
busstilbud.

Gode solforhold nytes pa to romslige uteplasser. Stuen er stor, dpen
og innbydende med peisovn, og innenfor stuen ligger et tidlgst
kjgkken med barlgsning, god skapplass og integrerte hvitevarer.
Badene er plassert i hver sin etasje, der hovedbadet har badekar.
Videre er det to soverom, et separat vaskerom og to innvendige
boder.

Parkeringen er god; i eller utenfor en garasje med tilbygget carport.

Vi ser deg gjerne pa visning!
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Aktiv Eiendomsmegling v/Camilla Haugerudbraten har gleden av & presentere Sgbyveien 4!
Foto: Espen Edin
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Beliggenheten er ideell for familier, i et barnevennlig omrade med trygg skolevei og naerhet til turstier i skogen.
Eiendommen grenser til friarealer, i solrike, grgnne og fredfulle omgivelser.
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Velkommen inn i en pent oppusset
familiebolig med hyggelig atmosfaere!
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Planskissen er en illustrasjon av boligens planlesning og avvik kan forekomme, Takstingenier
Dersom det er angitt romareal er arealet avrundet. TR

Takstingenier MNT Petter Larsen Havnen. larsen@takstpartner.no

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Boligen har en bred entré med 1-stavs laminatgulv og hvitmalte veggflater.
| entreen star det et lysegratt garderobeskap med tilhgrende sittebenk ( skap og benk medfglger ikke ).

Den apne entreen byr pa et luftig og lyst uttrykk.
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Kjokkeninnredningen ble montert i 2021,
med hvite, profilerte fronter, vitrineskap, stor
oppvaskkum og mork benkeplate av
laminat.
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Over benken er det lyslister og plater i flismgnster,
og over kokesonen har kjgkkenet en komfyrvakt og en ventilator med avtrekk ut.

Alle hvitevarene er integrerte, bestaende av stekeovn, kjgleskap, induksjonstopp og oppvaskmaskin.
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Stuen har samme laminatgulvet som i entreen, og hvitmalte veggflater gir et godt utgangspunkt
for personlig touch i innredningen for gvrig.
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Utformingen gjgr stuen enkel 8 mgblere med flere sittegrupper i ulike soner.
Her kan familien samles for filmkvelder i sofakroken eller hyggelige maltider rundt et spisebordet.
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Stuen far lys fra to sider, og vinduene inkluderer en glassdgr til den solrike verandaen.
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Fra stuen er det dpent trappelop ned til
underetasjen.
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Badet ble pusset opp i 2021 og har et stilrent uttrykk med sorte gulvfliser med gulvvarme og store, gra veggfliser.

Badet har vegghengt toalett og et badekar med dusjlgsning.
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Planskissen er en illustrasjon av boligens planlesning og avvik kan forekomme.,

Dersom det er angitt romareal er arealet avrundet.

Takstingenier MNT Petter Larsen Havnen. larsen@takstpartner.no

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Det er bade innvendig og utvendig adkomst til underetasjen.
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Gangen i underetasjen har peisovn og to tilliggende boder.
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Hovedsoverommet er malt i en mgrk og trendy jordfarge, noe som bidrar til en lun og avslappende atmosfaere.
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Begge soverommene har godt lysinnfall fra store vinduer.
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Den ene boden er innredet med vindu og benyttes i dag som ekstra soverom,
men rommet er godkjent brukt som bod og ikke oppholdsrom.

Pa opprinnelige byggetegninger har boligen tre soverom fordelt pa to i underetasjen og ett i 1. etasje.
Soverommet i 1. etasje er na en del av entreen.
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Badet i underetasjen er innredet med store, lysegra vegg- og gulvfliser. Pa badet er det vegghengt toalett og vannbaren
gulvvarme, og et dusjhjgrne er utstyrt med regnfallsdusj.

Vaskerommet har flislagt gulv med varme, og det er montert et praktisk benkeskap med nedfelt utslagsvask og tilhgrende
overskap. Under benken er det opplegg for vaskemaskin og plass til terketrommel.
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Den solrike tomten gir flere muligheter - som her en fin uteplass i hagen,
eller for deg som gnsker a dyrke egne grgnnsaker og urter.
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Inngangspartiet i underetasjen er overbygget av terrassen over.
Deler av terrassen har spilevegg av tre og benyttes i dag som vedskjul.
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Bildet viser terrassen med utgang fra stuen. Her er det hgyt under taket,
og verandaen har utestikk, fint utsyn og et areal pa ca. 34 kvm.

Terrassen vender mot grgntomradene ved lyslgypa og boligfeltet nedenfor.
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Pergolaen skjermer litt for innsyn og gir noe

skygge, mens den overbygde delen gjor det

mulig 4 vaere ute selvom det er litt ruskete
eller solen blir for sterk.
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ngs bekken ligger lyslgypa som fungerer som gangsti til sentrum og skoler i sommerhalvaret.
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Eiendommen har en frittstaende garasje pa ca. 28 kvm, med sidedgr, elektrisk portapner og tilbygget carport. Carporten star
over tomtegrensen. Det er flere parkeringsmuligheter pa den gruslagte gardsplassen.
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Bjgrkelangen kombinerer det beste fra to verdener: et levende tettsted med et godt utvalg av butikker, kaféer, servicetilbud
og nzeringsliv, og naturen rett utenfor dgra med muligheter for turer, sykling og rekreasjon aret rundt.
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Landsbyen er stadig i utvikling med nyetableringer av bedrifter og forretning. Her utvikles det ogsa nye boligprosjekter med
bade leiligheter og eneboliger som legger til rette for gode bomiljger.

"

b

Alti kippesenter, gagata og Bjgrkelangen Neeringspark har et godt utvalg av forretninger og servicetilbud med bl.a. etablerte
kjeder som Norli, Cubus, Dressmann, Normal, Rusta, Europris, Princess m.fl.
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Idrettslaget og friidrettslaget har et stgrre anlegg ved den ene videregaende skolen.
Lagene er veldrevet og tilbyr en rekke aktiviteter for alle aldre aret igjennom.

I tillegg til friidrettsbane er det bl.a. kunstgress, tennis, sandvolleyball, frisbeegolf og pentangue.
Idrettslaget drifter en hyggelig kafe pa omradet.
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Bjorkebadet ligger i sentrum og ble dpnet i 2018 og tilbyr bl.a. 25-meters basseng, terapi- og plaskebasseng samt boblebad,
kaldkulp og badstuer. Helsehuset rommer bl.a. legevakt, legekontor og tannhelsetjeneste.

Etbio ooy o gt
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Bjgrkelangen har 1-10 skole med sfo-tilbud. Skolen var ny i 2018. Her har ogsa kulturskolen moderne lokaler.
KulturArena har et flott amfi hvor konserter, teater, foredrag og kino kan nytes.
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Bjorkelangen har to videregaende skoler med et stort og variert linjeutvalg. Begge ligger i tilknytning til sentrum.

% Velkommen til Aurskog-Holand
- den romslige kommunen _
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Turstisformamjones pl Berielangen
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Aurskog-Haland har ramslige arealer for turer i skog og mark og et rikt dyre- og planteliv. Vi har rundt oo smd
og store vann og gode muligheter for bide 4 fiske og bade. Vi har et stor: utvaly aktivitetstilbud og severdigheter,
og sammen gjor dette kommumnen til ef sted ikt pd opplevelser dret rundt.
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Velkommen til Haldenkanalen

@ sroemsrossms
HALDENKANALEN er dem eldste

v to konaler | Norge og mdier dtte il fre Skulerud § nord £l Tistedal i sor.
Kanalen bie bygget | perioden 1853-%924, hovedsakedlg for tronsport ov tsmmer,
Flatingen apphorte i s982, men slusene er fortsatt operative.

Wi anzker deg en rete | den spe
Kemmunene langs Haldenkanalen er novdfre: Aurskog-Heland, Ramskog,
Marker, Aremark og Halden,

@ wrpoce suusen

iy

Kommunen byr pa gode friluftsopplevelser med merkede turstier, stolpejakt, sykkelstier og skilgyper i skog og ved vann.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 132 kvm
BRA - e: 28 kvm
BRA totalt: 160 kvm
TBA: 58 kvm

Enebolig

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-i: 64 kvm Entré/gang, trapperom, bad/wc, vaskerom, bod, bod 2/innredet rom og 2
soverom

1. etasje
BRA-i: 68 kvm Entré/gang, bad/wc, kjgkken, stue og trapperom

TBA fordelt pa etasje
Underetasje
24 kvm Terrasse- og balkongareal

1. etasje
34 kvm Terrasse- og balkongareal

Garasje

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-e: 28 kvm Garasje

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
947.1 kvm

Tomtebeskrivelse

Beliggenheten er ideell for familier, i et barnevennlig omrade med trygg skolevei og
neaerhet til turstier i skogen. Man kommer seg raskt og enkelt til sentrum med skoler,
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butikker og hyppige bussavganger. Eiendommen grenser til friarealer, i solrike, grgnne
og fredfulle omgivelser.

Tomten er opparbeidet med gressplen, prydbusker og diverse beplantning. Ved
hovedinngangen har boligen en gruslagt gardsplass med gode muligheter for
parkering. Fra stuen er det utgang til en delvis overbygget veranda med levegg, pergola
og trapp til hagen. Her er det hgyt under taket, og verandaen har utestikk, fint utsyn og
et areal pa ca. 34 kvm. Verandaen overbygger en markterrasse ved inngangen til
underetasjen. Deler av terrassen har spilevegg av tre og benyttes i dag som vedskjul.
Terrassen maler ca. 24 kvm, utstyrt med belysning og dobbel stikkontakt.

| felge mottatt situasjonskart fra kommunen ligger carporten over tomtegrensen mot
nord, og et lite uthus fra naboeiendommen ligger pa boligens tomtegrense mot sgrgst.

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et veletablert boligomrade pa Bjgrkelangen, som er
kommunesenteret i Aurskog-Hgland kommune. Naeromradet er rolig og barnevennlig,
med gode turmuligheter i naerliggende skog og mark. Bjgrkelangen tilbyr et bredt
utvalg av servicetilbud, inkludert barnehager, skole med 10 trinn og videregdende
skole, samt butikker og kjgpesentre.

Bjgrkelangen - en attraktiv og levende landsby

Bjorkelangen er et trivelig og sentralt tettsted i Aurskog-Hgland kommune, kjent som
kommunesenteret med sterk identitet og landlig sjarm. Med omkring 4 000 innbyggere
er Bjgrkelangen et naturlig samlingspunkt for handel, tjenester og fritid, samtidig som
det omgis av flotte naturomrader og attraktive boligomrader.

Bo og leve - moderne tilbud i landlige omgivelser

Bjgrkelangen kombinerer det beste fra to verdener: et levende tettsted med et godt
utvalg av butikker, kaféer, servicetilbud og nzeringsliv, og naturen rett utenfor dgra med
muligheter for turer, sykling og rekreasjon aret rundt. Her utvikles det ogsa nye
boligprosjekter med bade leiligheter og eneboliger som legger til rette for gode
bomiljger.

| sentrum ligger kjgpesenteret Alti og gagata. Her finner du et rikt utvalg av forretninger
og servicetilbud som dekker de fleste behov. | Bjgrkelangen Naeringspark er det
bilbasert handel for storhandel, bilverksted og byggvarehandel. Bjgrkelangen har ogsa
flere hyggelige kafeer og spisesteder som alle er gode mgteplasser i alle anledninger.

Skoler og barnehager - et godt sted a vokse opp

For barnefamilier er Bjgrkelangen et spesielt attraktivt sted & bosette seg.
Bjgrkelangen skole er en stor og moderne 1-10-skole med SFO-tilbud, der trivsel og
samarbeid star i fokus. | tillegg har tettstedet flere barnehager og to videregaende
skoler. Bjgrkelangen videregaende skole har et stort og variert linjetilbud bade innen
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praktiske fag og teoretiske fag. Kjelle videregdende skole har tilbud innen bygg- og
anleggsteknikk og naturbruk, samt forsterkede tilbud i flere fagomrader.

Kjelle-engene er et helhetlig utviklingsprosjekt der vatmark, naturrestaurering,
vannmiljg og undervisning mgtes i én felles arena. Omradet utvikles som et levende
klasserom for elever, fagmiljger og lokalsamfunn, med mal om a styrke biologisk
mangfold, vannkvalitet og kunnskap om naturbaserte Igsninger. Kjelle-engene er et
samarbeid mellom Kjelle videregaende skole, kommunen, fylkeskommunen og
Haldenvassdraget vannomradet. | samarbeid med Hgland Jeger- og fiskeforening vil
det ogsa anlegges hundeluftepark pa skolens arealer.

Aktiv fritid og idrett for alle

Bjorkelangen byr pa et rikt fritids- og idrettsliv. Bjgrkelangen Sportsforening (BSF) er et
aktivt fleridrettslag med tilbud for barn, ungdom og voksne innen blant annet fotball,
handball, allidrett og svemming. Idrettsanlegget omfatter en hyggelig kafe, klubbhus,
idrettshall, frisbeegolf, kunstgress, tennishane og sandvolleyball. Aurskog-Hgland
Friidrettslag har et flott baneanlegg pa samme omrade. Klubben og lokalsamfunnet
skaper aktivitet og samhold gjennom hele aret. | tillegg kan du benytte moderne
fasiliteter som Bjgrkebadet — et nyere svgmmeanlegg med 25-meters basseng, terapi-
og plaske, boblebad, kaldkulp og to badstuer.

P& Mangeskogen har Mangenfijellet Turlag et godt utbygd Igypenett pa vinterstid, og
med to betjente serveringshytter pa sgndagene i vinterhalvaret. Om sommeren er
omradet et eldorado for den tur- og sykkelinteresserte. For den motorinteresserte har
NMK Aurskog-Hgland eget baneanlegg i Eksismoa motorpark rett utenfor
Bjorkelangen. Her er det mulig & utgve motocross, enduro, ATV og bilcross/rallycross.
Sar i kommunen er det en rallytreningsvei hvor det holdes trening for rallybiler. Big
Dream Arena ligger i ytterkant av sentrum og er et moderne hestesportssenter,
spesialdesignet for Western Reining, men kan ogsa benyttes av alle typer hestesport.

Kulturtilbud

| tilknytning til Bjgrkelangen Skole ligger Kulturskolen og KulturArena Aurskog-Hgland.
KulturArena har et flott og moderne lokale med amfi, backstage og profesjonell lyd og
lys - for kortreiste opplevelser og store gyeblikk. | KulturArena kan du oppleve teater,
show, konserter og foredrag med kjente formidlere, men ogsa med lokale utgvere.
Bygdekinoen benytter de samme lokalene og kan by pa de nyeste filmene.
Kulturskolen har tilbud innen musikk, dans, teater og visuell kunst. Malgruppen er barn
og unge fra 0 til 25 ar, men ogsa voksne ved ledig kapasitet.

Bjgrkelangen Bibliotek er merdpent og arrangerer blant annet bokbad med aktuelle
forfattere, sprakkafe og andre kulturtilbud til store og sma. Av andre kulturtilbud kan
Komnes Kunsthall og Elsehuset nevnes. Komnes Kunsthall er et privat driftet kreativt
felleskap hvor samarbeid, kunst og kultur star i fokus. Elsehuset er en liten, og privat
driftet konsertarena i et gammelt tsmmerhus pa en gard pa Lierfoss. Eidsverket Gods
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tilbyr overnatting og lokaler til utleie til alle typer feiringer, kulturarrangement eller
konferanser. Eidsverket Gods er i dag i privat eie, og har en historie som strekker seg
tilbake til 1764. Det store anlegget fremstar som unikt og med et parkmessig uttrykk.

Liv og rgre i sentrum

Bjgrkelangen har et aktivt naeringsliv og kultur- og handelsliv som gjgr hverdagen enkel
og hyggelig. Lokale arrangementer og markedsdager gir ekstra liv i naermiljget og
bidrar til fellesskap og engasjement i landsbyen.

Avstander
Forretninger/servicetilbud
Rema 1000, Coop Xtra og Kiwi, ca 1,6 km

Skole

Bjorkelangen skole (1-10), ca 1,5 km
Bjgrkelangen videregdende skole, ca 1,5 km
Kjelle videregdende skole, ca 3 km

Barnehage

Kjelle gardsbarnehage, 3 km
Burholtoppen barnehage, ca 600 m
Festningsasen barnehage, ca 4 km

Ladestasjon, ca 1,6 km

Bussholdeplass
Bjorkelangen vgs, ca 1,5 km

Togforbindelser

Blaker Stasjon, ca 24 km
Fetsund Stasjon, ca 30 km
Lillestrgm Stasjon, ca 40 km

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Omradet bestar hovedsakelig av villa og smahusbebyggelse.

Offentlig kommunikasjon

Det er offentlig kommunikasjon via buss og naermeste holdeplass er Bjgrkelangen vgs.
Det er godt rutetilbud for pendlere. Det er togforbindelser fra Blaker, Fetsund og
Lillestrgm.
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Bygningssakkyndig
Petter Larsen Havnen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Eneboligen er oppfert i 1988 og ble vesentlig oppgradert i 2021. Bygningen er
fundamentert pa ukjent byggegrunn. Grunnmuren er av lettklinkerblokker og er
utvendig etterisolert pa to sider. Dreneringen er fra 1988. Veggene har en
bindingsverkskonstruksjon fra byggearet, med en fasade av staende trebordkledning.
Takkonstruksjonen er en saltakskonstruksjon i tre med undertak av sponplater. Det er
et kaldloft/kryploft med adkomst via en loftsluke med nedfellbar stige. Taktekkingen
bestar av betongtakstein fra byggearet. Takrenner og nedlgp er av plast, med beslag av
metall, alt fra byggearet. En del av pipebeslaget ble utbedret i 2024. Etasjeskilleren i
forste etasje bestéar av et trebjelkelag som ble flytsparklet i 2021, da det ogsé ble
etablert vannbaren gulvvarme. Gulvet i underetasjen er et betongdekke mot grunn, som
ogsa ble flytsparklet med etablering av vannbaren gulvvarme i 2021. Bygningen har
malte trevinduer med 3-lags glass fra 2021. Entredgrene er i malt, formpresset
utferelse med glassfelt. Verandadgren er en malt trekonstruksjon med lav brystning og
glassfelt med 3-lags glass fra 2021. Eiendommen har en terrasse i trekonstruksjon pa
punktfundamentering, med spaltegulv og rekkverk i tre. Det finnes ogsa en levegg og
en trapp i trekonstruksjon, samt en pergola med stolper og taksperre av malt treverk.
Under verandaen er det en terrasse pa mark med spaltegulv og rekkverk i tre. En del av
terrassen ved underetasjen har et betongdekke og en spilevegg av tre, og benyttes
som vedskjul. Taket over denne delen er tekket med takplater av metall. Ved
inngangspartiet er det et takoverbygd omrade i trekonstruksjon pa
punktfundamentering, med spaltegulv av tre og et saltak tekket med pappshingel.

Garasjen er en frittstaende bygning fundamentert med betongdekke pa mark. Veggene
er oppfert i trebindingsverk med utvendig stdende trebordkledning. Takkonstruksjonen
er et saltak av tre, tekket med betongtakstein. Garasjen har en leddport av aluminium
med glassfelt og en gangder i trekonstruksjon. Det er ogsa en tilbygd carport i en enkel
trekonstruksjon med pulttak, tekket med profilerte metalltakplater.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Taktekking

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen. Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

- Utvendig - Nedlgp og beslag
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.
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- Utvendig - Veggkonstruksjon

Avvik: Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur. Det er
pavist spredte rateskader i bordkledningen. Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/
trepaneler.

- Utvendig - Takkonstruksjon/Loft

Avvik: Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen. Det er pavist
fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen. Det er avvik: Undertaket er misfarget. Det
mangler isolasjon pa ventilasjonsrgr stedvis. Det er misfarget undertak/skader i
undertaket ved pipen pga. tidligere lekkasje, som er utbedret med pipebeslag iht. eier.
Det ble gjort fuktmalinger i treverk/takkonstruksjon pa befaringsdagen og det ble ikke
malt fuktighet/forhgyede fuktverdier. Det er misfarget undertak stedvis og dette kan
skyldes for darlig lufting av loftet og/eller dampbelastning fra underliggende etasje.

- Utvendig - Veranda
Avvik: Det er avvik: Pergola har gjenstdende arbeider og det mangler rekkverk pa
verandaen ved pergolaen.

- Utvendig - Takoverbygd inngangsparti

Avvik: Det er avvik: Det mangler vannbrett og beslag mellom veggen og taket. Utett/
ufagmessig lgsning (er utenfor huset). Det mangler takrenner og nedlgp. Det er
skjevheter i konstruksjonen (det ble malt loddavvik pa stolpene).

- Innvendig - Innvendige trapper
Avvik: Det er avvik: Det siste opptrinnet er ca. 6¢cm. hgyere enn gvrige opptrinn. Det
siste opptrinnet er uhensiktmessig hgyt.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger

Avvik: Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til sluk eller
annen kompenserende Igsning. Det mangler membran pa vegger pa vaskerommet og
det mangler oppkant p& membran mellom gulv og vegg. Det er synlig glipe/utett
mellom gulv og gipsplate pa veggen ved tekniske installasjoner. Ved evt. lekkasjevann
fra anlegget er det fare for skader pa boligen.

- Tekniske installasjoner - Avigpsrar
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger. Avviket gjelder kun avlgpsregr fra byggearet.

- Tekniske installasjoner - Ventilasjon

Avvik: Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen. Det mangler
ventiler for tilluft i enkelte rom.
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- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank

Avvik: Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende
forskrift. Iht. dagens forskrift skal varmtvannstank direktekobles (ikke med
stikkontakt).

- Tomteforhold - Fuktsikring og drenering
Avvik: Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

- Tomteforhold - Grunnmur og fundamenter
Avvik: Det er registrert fritt eksponert isopor e.l. Murpussen er for tynn og det er
stedvis synlig skader/hull/manglende murpuss.

- Tomteforhold - Utvendige vann- og avlgpsledninger

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
avlgpsledninger. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
vannledninger.

- Vatrom - U. etasje > Bad/wc - Overflater Gulv

Avvik: Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann
ikke vil ga til sluk. Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet. Hovedgulvet er flatt og det er ingen synlig oppkant for
lekkasjesikring ved dgrterskelen (krav er 15mm. oppkant p& membranen ved
dgrterskelen med denne Igsningen). Det er oppkant med ca. 5mm. pa dusjnisjen som
vil hindre lekkasjevann i a finne vei til sluket. Gulvet i dusjnisjen har nedsenk med kun
5mm. (krav til nedsenk er 10mm. med denne Igsningen).

- Vatrom - U. etasje > Vaskerom - Ventilasjon
Avvik: Rommet har kun naturlig ventilasjon.

- Vatrom - 1. etasje > Bad/wc - Overflater Gulv

Avvik: Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann
ikke vil ga til sluk. Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet. Det er kun Smm. fall fra gulv ved dgren til gulv ved badekaret.
Hovedgulvet er hovedsaklig flatt. Det er ingen oppkant p4& membranen ved
dorterskelen/ingen lekkasjesikring. Badekaret er plassert ned mot gulvet og det
mangler drensapning i badekaret slik at eventuelt lekkasjevann fra andre installasjoner
ikke vil finne vei til sluket.

- Vatrom - 1. etasje > Bad/wc - Ventilasjon
Avvik: Rommet har kun naturlig ventilasjon. Vatrommet mangler tilluftsventilering,
f.eks. spalte/ventil ved dgr.
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- Kjgkken - 1. etasje > Kjgkken - Overflater og innredning
Avvik: Det er ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjedeteksjon ved
oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjgkkenet ut ifra alder.

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Vatrom - U. etasje > Vaskerom - Overflater Gulv

Avvik: Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann
ikke vil ga til sluk. Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet. Det er pavist sprekker i fliser. Gulvet er flatt og mangler fall til sluket.
Det er ingen oppkant med membran mot vegger eller mot dgrterskelen. Det er sprekk i
1 gulvflis ved sluket.

- Vatrom - U. etasje > Vaskerom - Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l. som gir fare
for fukt i konstruksjonen i vatsone. Det er rundt sluk pavist en ikke-fagmessig utfgrelse
av membran/tettesjikt/klemring. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa sluklgsningen. Det er ikke tilfredsstillende membran/tettesjikt pa vatrommet. Det
ser ut til at membranen kun er smurt over sluket og at det mangler slukmansjett under
klemringen. Det mangler membran pa vegger og det mangler oppkant pa membran
mellom gulv og vegg. Det er synlig glipe/utett mellom gulv og gipsplate pa veggen ved
tekniske installasjoner. Ved eventuelt lekkasjevann fra anlegget er det fare for skader
pa boligen.

- Vatrom - 1. etasje > Bad/wc - Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Sluk er ikke tilgjengelig for inspeksjon. Sluket er plassert under badekaret.
Badekaret er fuget fast til veggen og ikke mulig a flytte pa. Sluket er dermed ikke
tilgjengelig med dagens Igsning.

Lovlighet

Enebolig

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Opprinnelig soverom i 1. etasje er na en del av entre/gang. Terrasse mot syd og
takoverbygd inngangsparti er ikke beskrevet pa tegningen. For at bygningen skal veere
godkjent med dagens bruk ma det sgkes om. Det anbefales ytterligere undersgkelser
med kommunen om disse forholdene.

Garasje

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse. Tilbygd
carport er ikke beskrevet pa tegningen og er da ikke byggemeldt/godkjent. Tilbygd
carport er bygget utenfor tomtegrensen. Carporten ma fjernes eller endres slik at
denne plasseres innenfor tomtegrensen. For at carporten skal vaere godkjent ma den
byggemeldes/sgkes om. Det anbefales ytterligere undersgkelser med kommunen om
disse forholdene.
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Nyere hdndverkstjenester

Renovert 2 baderom av MC Bygg AS iht. fremvist sjekkliste datert 02.07.2021. Arbeid
pa elektrisk anlegg av Expert Gruppen AS iht. samsvarserklaering datert 29.07.2021.
Installert vannbaren gulvvarme i 2021 av Rgrlegger In Duty - dokumentasjon er ikke
fremvist. Flytsparklet gulv og installert ildsteder av Telemark Gulvavretting AS i 2021.

Helse, miljg og sikkerhet

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.
Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i dagens
forskrifter. Apninger i rekkverk pa utvendige trapper er ikke i henhold til krav i dagens
forskrifter. Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre. Det er ikke montert rekkverk pa balkong eller terrasse. Det mangler
handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet. Rekkverkshgyder er under dagens
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2021. Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja. Fagleert arbeid: 1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt? 2021. Firmanavn: MC Bygg AS.
Beskrivelse av arbeidet: MC Bygg (vatromssertifikat) - membrand og vatromplater pa
vegger og mansjett. Fagfolk pa rerleggerarbeid (ikke kvittering, men bilder ) og fagfolk
pa elektriske ( ikke kvittering ). Ufaglaert arbeid: 1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt? 2021.
Beskrivelse av arbeidet: Total oppussing. Ny isolasjon, vatromsplater,
vatromsmembrand pa vegg. P& gulv ny stgp med gulvvarme. Nye fliser pa gulv og
vegger. Nytt toalett, nye dusjvegger, nytt badekar og ny innredning. Dette er gjort i
begge etasjer ( underetasjen har ikke badekar, kun glassvegger i dusjen ). Vet du om
tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert? Ja. Spesifiser hva som er
gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk. Alt er nytt utfgrt av fagfolk, men har
ikke kvittering

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

4. Vet du om det er, eller har vaert, vannlekkasije eller andre typer feil eller skader pa tak,
yttervegg, vinduer, dgrer, garasje, tilleggsbygninger eller lignende? Ja. Det var en
utetthet ved blikkplate ifbm pipe, men dette er utbedret av eier selv. Er det gjort tiltak,
eller er feilen/skaden utbedret? Ja. Ufaglaert arbeid: 1. Hvilket r ble jobben fullfgrt?
2024. Beskrivelse av arbeidet: Ny blyplate over gammel og pusset rgykpipe etterpa.

5. Vet du om det er utfgrt arbeid pa tak, yttervegg, vindu, dgrer eller annen fasade,
enten av deg eller tidligere eiere? Ja. Ufaglaert arbeid: 1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?
2024. Beskrivelse av arbeidet: Ny blyplate over gammel og pusset rgykpipe etterpa
ifom rep av utetthet ved pipe.
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7. Vet du om det er utfgrt arbeid pa garasje eller gvrige tilleggsbygninger, av enten deg
eller tidligere eiere? Ja. Ufaglaert arbeid: 1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt? 2025.
Beskrivelse av arbeidet: Bygget carport.

18. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller
andre installasjoner, enten av deg eller tidligere eiere? Ja. Fagleert arbeid: 1. Hvilket ar
ble jobben fullfgrt? 2021. Firmanavn: Rgrlegger In Duty. Beskrivelse av arbeidet:
Installert vannbaren gulvvarme. lkke kvittering.

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?
Ja. Fagleert arbeid: 1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt? 2022. Firmanavn: Telemark
Gulvavretting AS. Beskrivelse av arbeidet: Montering av ny peis i 1. etasje. Montering
av ny peis i underetasje.

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere? Ja. Fagleert arbeid: 1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt? 2021. Firmanavn: Expert
Gruppen AS. Beskrivelse av arbeidet: Montert ny sikringsskap.

37. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger? Ja. Vet du om det feil eller
skader ved garasije eller gvrige tilleggsbygninger? Nei, ikke som jeg kjenner til.

Innhold

Kort fortalt

- Tiltalende enebolig over to plan.

- Pusset opp i senere ar.

- Barnevennlig, med trygg skolevei.
- Neer skoler, busstopp og sentrum.
- Garasje med tilbygget carport.

- Gruset gardsplass v/inngangen.

- En stgrre veranda pa 34 kvm.

- Overbygget terrasse pa 24 kvm.

- Gode solforhold pa uteomradet.

- Overflatene pusset opp i 2021.

- Vannbaren gulvvarme fra 2021.

- Bred entré med garderobeskap.

- Peisovn i gangen i underetasjen.
- Pen kjgkkeninnredning fra 2021.

- Godt med skap- og benkeplass.

- Smart barlgsning under vinduene.
- Alle hvitevarene er integrerte.

- Romslig stue med ulike soner.
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- Peisovn for ekstra hygge i stuen.

- To flislagte bad/wc oppusset i 2021.

- Badekar pa hovedbadet.

- Separat vaskerom i underetasjen.

- To soverom med garderobeskap.

- To boder i underetasjen hvorav en er innredet.

Planlgsning
1. etasje: Entré, bad/wc, stue og kjgkken.
Underetasje: Entré, gang, bad/wc, vaskerom, 2 soverom, bod og bod/innredet rom.

Annet: Kryploft som har adkomst via takluke med nedfellbar stige.

Entré

Velkommen inn i en familiebolig med hyggelig atmosfaere. Huset gar over to etasjer,
med innganger pa begge plan. Hovedinngangen er overbygd og gir et godt
forsteinntrykk. Vel inne har boligen en bred entré med 1-stavs laminatgulv og hvitmalte
veggflater. | entreen star det et lysegratt garderobeskap med tilhgrende sittebenk

( skap og benk medfglger ikke ). Boligen holder en god standard, der overflatene ble
pusset opp i 2021. Samme ar ble det lagt vannbaren gulvvarme i begge etasjer.
Gangen i underetasjen har peisovn og to tilliggende boder.

Stue

Entreen glir semlg@st over i stuen, et dpent, sosialt og innbydende oppholdsrom med
peisovn for ekstra hygge. Rommet far lys fra to sider, og vinduene inkluderer en
glassdgr til den solrike verandaen. Laminatgulvet er det samme som i entreen, og
hvitmalte veggflater gir et godt utgangspunkt for innredningen. Utformingen gjgr stuen
enkel & mgblere med flere sittegrupper i ulike soner. Her kan familien samles for
filmkvelder i sofakroken eller hyggelige maltider rundt et langbord.

Kjgkken

Kjokkenet har delvis dpen Igsning mot stuen. Her er det mye oppbevaring, gode
arbeidsflater og smart barlgsning i en funksjonell u-form. Innredningen ble montert i
2021, med hvite, profilerte fronter, vitrineskap, stor oppvaskkum og mgrk benkeplate av
laminat. Over benken er det lyslister og plater i flismgnster, og over kokesonen har
kjgkkenet en komfyrvakt og en ventilator med avtrekk ut. Alle hvitevarene er integrerte,
bestdende av stekeovn, kjgleskap, induksjonstopp og oppvaskmaskin.

Bad/wc/vaskerom

Planlgsningen er praktisk, med bad i begge etasjer og et separat vaskerom pa nederste
plan. Begge badene ble pusset opp med en moderne finish i 2021. Oppe har badet et
stilrent uttrykk med sorte gulvfliser og store, gra veggfliser. Varme er lagt i gulvet, og
badet har vegghengt toalett og et badekar med dusjlgsning. Baderomsinnredningen
bestar av en servant med hvite skuffer, et hvitt hgyskap og et speil med lys integrert.
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Bad 2

Badet i underetasjen er innredet med store, lysegra vegg- og gulvfliser. Pa badet er det
vegghengt toalett og vannbaren gulvvarme, og et dusjhjgrne er utstyrt med
regnfallsdusj, mosaikkfliser og svingbar glassdgr. Den gvrige innredningen bestar av et
servantskap med lysegra skuffer og tilhgrende speilskap.

Vaskerom

Vaskerommet har flislagt gulv med varme, og det er montert et praktisk benkeskap
med nedfelt utslagsvask og tilhgrende overskap. Under benken er det opplegg for
vaskemaskin og plass til terketrommel.

Soverom og garderobe

Boligen har to pene soverom i underetasjen. Hovedsoverommet er malt i en mgrk og
trendy jordfarge, noe som bidrar til en lun og avslappende atmosfaere. Begge
soverommene har garderobeskap, og ekstra lagringsplass finnes pa loftet og i to boder
pa nederste plan. Den ene boden er innredet med vindu og benyttes i dag som ekstra
soverom, men rommet er godkjent brukt som bod og ikke oppholdsrom. Pa
opprinnelige byggetegninger er deler av entreen oppe et soverom. Det opprinnelige
vindfanget og soverommet er innlemmet i dagens entre.

Standard

Innvendige overflater:

Gulv: Laminat og fliser.

Vegger: Malte slette flater/plater og fliser.
Himling: Malte slette flater/plater.

Gulv og overflater er fra 2021.

Tekniske installasjoner:

- Avlgpsrgr: Avigpsrgrene er av plast. Deler av anlegget er fra 2021 og deler er fra 1988.
- Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon. Det er avtrekk via ventilator pa kjgkkenet,
naturlig avtrekk fra baderom i 1. etasje og elektrisk vifte pd baderom i underetasjen.

- Varmesentral: En elektrisk fyrkjele/kolbe av typen Vaillant eloBlock fra 2021 forsyner
varmtvann til den vannbarne gulvvarmen.

- Varmtvannstank: Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter, har produksjonsar 2021 og er
plassert pa vaskerommet.

- Vannbaren varme: Det er vannbaren gulvvarme i rom i begge etasjer, med unntak av
den lille boden i underetasjen. Anlegget er fra 2021.

Opplysningene er hentet fra tilstandsrapporten.
Innbo og lgsgre
Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet

fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
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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.

TV/Internett/Bredband
Det er lagt internett-tilgang inn i boligen. Kjgper ma selv tegne gnsket abonnement.

Parkering

Eiendommen har en frittstdende garasje pa ca. 28 kvm, med sidedgr, elektrisk
portapner og tilbygget carport. Foran garasjen er det en gruslagt gardsplass for
ytterligere parkering. @vrig parkering etter omradets gjeldende bestemmelser.

Den tilbygd carporten er ikke byggemeldt og er oppfgrt utenfor tomtegrensen. Det
anbefales ytterligere undersgkelser med kommunen om dette forholdet.

Radonmaling
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Diverse

Felgende opplysninger er mottatt fra Nedre Romerike Brann- og Redningsvesen:
Siste feiing ble utfgrt i 2024 uten avvik, men det ble oppdaget beksot i skorsteinen.
Denne type sot kan pa sikt gi sotbrann i skorsteinen. Det anbefales & endre maten &
fyre pa. Siste tilsyn pa eiendommen ble avholdt i 2019 uten avvik, men med fglgende
kommentar: Beskyttelsesplatene i ildstedet er defekt. Dette medfgrer at ovnens
ytterflate kan overstige godkjent normaltemperatur.

Felgende opplysninger er mottatt fra el-verket:

Siste tilsyn ble avholdt i 2003. Fglgende er hentet fra tilstandsrapporten vedrgrende
det elektriske anlegget: Elektrisk anlegg dels fra byggearet og dels fra 2021.
Sikringsskap med automatsikringer er fra 2021 iht. fremvist dokumentasjon/
samsvarserklaering datert 29.07.2021. Det foreligger ikke gvrig dokumentasjon pa
anlegget/det foreligger ikke dokumentasjon pa elektrisk anlegg utfgrt i forbindelse
med oppussing av rommene i boligen.

Ovennevnte er ingen garanti for at anleggene er uten feil/mangler eller er tilpasset
dagens krav og/eller bruksmgnster. For spgrsmal knyttet til feiing/brann og el-anlegg
anbefaler vi 3 ta kontakt med brann- og feiervesenet samt elverket for ytterligere
opplysninger, da megler eller bygningssakkyndig ikke har fagkompetanse pa dette
omradet.
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Foretaket og Aktiv-kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller
tjenester i forbindelse med gjennomfgringen av megleroppdraget:

- | forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen
hovedsakelig fra var samarbeidspartner Ambita

- Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no

- Overo leverer oppgjgrsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike
leverandgrer for stréem og alarm avhengig av tilbydere i omradet. Meglerforetaket
mottar betaling for tilleggstjenestene.

- Banker i Eika-alliansen tilbyr finansielle tjenester

- Signicat leverer digitale Igsninger for signering av dokumenter

- Vitec Megler, leverer salgsstgttesystemet herunder elektronisk Igsning for budgivning

Energi

Oppvarming

1 2021 fikk eneboligen en elektrisk fyrkjele som forsyner varmtvann til vannbaren
gulvvarme i alle rom, med unntak av den minste boden. For vedfyring er det peisovner
fra 2021 i stuen og i gangen i underetasjen. Ventilasjonen er naturlig, kombinert med
avtrekk fra kjpkkenet og en elektrisk vifte p& badet i underetasjen. Varmtvannstanken
ble skiftet i 2021, rommer ca. 200 liter og er plassert pa vaskerommet.

Informasjon om stremforbruk
Selger har ikke gjort avtale om Norgespris for strgm. Les mer hos NVE - www.nve.no

Energimerke
D

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 pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.

Sgbyveien 4

43



@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 4290 000

Omkostninger kjgper
4290 000 (Prisantydning)

Omkostninger

107 250 (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))

108 640 (Omkostninger totalt)

125 540 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

128 340 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett &r med Advokatforsikring for
boligeiere)

4 398 640 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 415 540 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet))

4 418 340 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring 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 19 420 for ar 2026

Informasjon om kommunale avgifter

Kommunale avgifter inkluderer: Ordinzert renovasjonsgebyr, forbruksgebyr vann og
avlgp, feie/tilsynsgebyr pipe, abonnementsgebyr vann og avlgp, akonto belgp vann og
avlgp og vannmalergebyr. Belgpet for kommunale avgifter er en prognose for
innevaerende ar, mottatt fra kommunen. Det gjgres oppmerksom pa at det kan
forekomme variasjon i avgiftene som fglge av forbruk og eventuelle kommunale
endringer av gebyr/avgift

Eiendomsskatt
Kr 2 974 for ar 2026
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Informasjon om eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at det kan komme endringer i regelverket knyttet til
eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er
primaer- eller sekundaerbolig.

Formuesverdi primzerbolig
Kr 1112 436 for &r 2025

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 4 449 744 for &r 2025

Informasjon om formuesverdi

Formuesverdi er beregnet ved bruk av Skatteetatens kalkulator pa nett. Stortinget har
vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
utregingsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere, og
innebaerer at bade selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er
oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattedret.

For primaerbolig utgjgr formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette belgpet. For
sekundeerbolig utgjer formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no. Kjgper beerer risikoen for eventuell
skattegkning.

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet <kkommunale avgifter og eiendomsskatt»
palgper kostnader til for eksempel strgm, fyring/brensel, forsikring, innvendig/utvendig
vedlikehold og abonnement til tv og internett.

Informasjon om vannavgift
Boligen har ikke installert vannmaler.

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.
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Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 71, bruksnummer 131 i Aurskog-Hgland kommune.

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

3226/71/131:

06.01.1988 - Dokumentnr: 51 - Rettigheter iflg. skjste
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v. for
kommunen, Tele- og elverket

22.12.1987 - Dokumentnr: 10482 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3226 Gnr:71 Bnr:43

01.01.2020 - Dokumentnr: 1850568 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0221 Gnr:71 Bnr:131

01.01.2024 - Dokumentnr: 119036 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3026 Gnr:71 Bnr:131

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger Ferdigattest for "nybygg av bolig" i Sebyveien 4, 1940 Bjgrkelangen,
datert 18.03.1991.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Disse avviker fra dagens faktiske
forhold pa fglgende punkter:

- Det er bygget stgrre terrasser enn pa tegninger og det er bygget adkomsterrasse.
- Vindfang og soverom i 1. etasje er innlemmet i entreen.

- En bod i underetasje er tatt i bruk som soverom.

- Carport fremkommer ikke pa tegninger.

Avvikene nevnt over anses som lovlighetsmangler. En lovlighetsmangel innebaerer et
avvik mellom tillatt bruk og faktisk bruk. Konsekvensene kan vaere at kommunen gir
palegg om tilbakefgring/rivning eller krever retting. Kommunen kan ogsa ilegge
tvangsmulkt frem til forholdene er brakt i orden. Kjgper patar seg risikoen bade for
fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til dette, herunder risikoen for om bruken
ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet med dette.
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Vei, vann og avlgp

Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

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

Private stikkledninger-/veier som vedlikeholdes for eiers regning frem: til
pakoblingspunkt.

Regulerings- og arealplaner

Regulert til: Frittliggende bolighus. Fglger reguleringsplan for feltene L4, L5, L6 og L7 -
Bjorkelangen. Planen regulerer omradet for oppfering av frittliggende bolighus med
tilhgrende garasjer. 29.01.1974.

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

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

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

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

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
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
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kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig 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 oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3 (2). Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke
tap/kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa
tale nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis 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
skjpte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant av overtakelse.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
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akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. 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 a 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 kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjiennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.
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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
gjeres 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 1,6% 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 33 945,-. Utleggene omfatter innhenting av informasjon, fotograf,
markedsfgring, sikringsobligasjon, tilstandsrapport 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.haugerudbraten@aktiv.no / TIf: 930 22 875

Oppdragstaker
Bankenes Boligmegler AS avdeling Bjgrkelangen, organisasjonsnummer 981 129 792
Bjgrkeveien 18, 1941 Bjgrkelangen

Salgsoppgavedato
01.05.2026
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Tilstandsrapport

@ Enebolig

(© Sebyveien 4, 1940 BIBRKELANGEN
(1) AURSKOG-H@LAND kommune

# gnr. 71, bnr. 131 MarkEdsverdi
4 250 000

Sum areal alle bygg: BRA: 160 m? BRA-i: 132 m?

“'ﬂ'-‘fi:l' A

LSy

Befaringsdato: 21.04.2026 Rapportdato: 23.04.2026 Oppdragsnr.: 10816-26056 Eiendomsverdi ref nr: LL1385

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

Medlem av

N |

Norsk takst

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.



Larsen Havnen AS
Takstingenigr

Medlem av

ENITO

Rapportansvarlig

Petter Larsen Havnen
Uavhengig Takstingenigr
larsen@takstpartner.no

92211434

Oppdragsnr.: 10816-26056

Befaringsdato: 21.04.2026

Side: 2 av 31
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Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
Sgbyveien 4, 1940 BJGRKELANGEN 1970 HEMNES
Gnr 71 - Bnr 131
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 oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a 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 a 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 ¢ 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 dpenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) e fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en saerlig 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.: 10816-26056 Befaringsdato: 21.04.2026 Side: 3 av 31
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Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
Spbyveien 4, 1940 BJORKELANGEN 1970 HEMNES
Gnr 71 - Bnr 131
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 lgnnsomme.

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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Spbyveien 4, 1940 BJORKELANGEN
Gnr71-Bnr 131
3226 AURSKOG-H@LAND

Beskrivelse av eiendommen

Eiendommen bestar av enebolig og garasje.
Eneboligen ble oppfgrt i 1988.
Eneboligen ble vesentlig oppgradert i 2021.

Eneboligens standard er beskrevet i rapporten.

Garasjen ble oppfgrt i 1992.
Garasjens utfgrelse er enkelt beskrevet i rapporten.

Enebolig - Byggear: 1988

UTVENDIG G4 til side

Takkonstruksjonen har saltakskonstruksjon i tre.

Undertak av sponplater.

Det er kaldloft/kryploft med adkomst via loftsluke med nedfellbar
stige.

Taktekkingen er av betongtakstein og er fra byggearet. Taket er
besiktiget fra takfot i stige.

Takrenner og nedl@p av plast. Beslag av metall. Fra byggearet.
Del av pipebeslaget ble utbedret i 2024 av eier selv pga. lekkasje.
Det er ru takstein og ikke ngdvendig med sngfangere.

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

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass prod. 2021.
Entredgrer i malt formpresset utfgrelse med glassfelt.
Verandadgr i malt trekonstruksjon med lav brystning og med
glassfelt med 3-lags glass prod. 2021.

Terrasse i trekonstruksjon pa punktfundamentering.

Spaltegulv av tre og rekkverk i trekonstruksjon.

1 levegg i trekonstruksjon.

Trapp av trekonstruksjon.

Pergola i trekonstruksjon med stolper og taksperre av malt treverk.

Terrasse pa mark under veranda.
Spaltegulv av tre og rekkverk i trekonstruksjon.

Del av terrasse ved U. etasje har betongdekke, spilevegg av tre og
benyttes som vedskjul. Taket (verandaen over) er her tekket med
takplater av metall mellom gulvbjelkene.

Takoverbygd inngangsparti i trekonstruksjon pa
punktfundamentering. Spaltegulv av tre.

Takoverbygg med saltak i trekonstruksjon der yttertaket er tekket
med pappshingel.

INNVENDIG Ga til side

Gulv: Laminat og fliser.
Vegger: Malte slette flater/plater og fliser.
Himling: Malte slette flater/plater.

Gulv og overflater fra 2021 med normalt god standard.
Etasjeskiller/gulv i 1. etasje er av trebjelkelag som i 2021 ble
flytsparklet og det ble etablert vannbaren gulvvarme.

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

Oppdragsnr.: 10816-26056

Befaringsdato: 21.04.2026

Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

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

Gulvi U. etasje er av betongdekke mot grunn. Gulvet ble flytsparklet
og det ble etablert vannbaren gulvvarme i 2021.

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

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

Boligen har elementpipe. Tilkoblet peisovn i stue i 1. etasje. Tilkoblet
peisovnigangi U. etasje.

Trapp: Malt tretrapp.

Innerdgrer: 1. etasje har 1 stk. 1-speils hvitmalt dgr. U. etasje har 3-
speils hvitmalte tredgrer.

VATROM Ga til side

Bad/wci 1. etasje:

Baderommet ble renovert i 2021.

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon:
Sjekkliste fra MC Bygg AS.

Veggene har fliser. Taket er malt.

Bad/wc i 1. etasje bestar av: Veggmontert toalett. Badekar.
Baderomsinnredning med servantskap, speil og hgyskap.

Bad/wc i U. etasje:

Baderommet ble renovert i 2021.

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon:
Sjekkliste fra MC Bygg AS.

Bad/wc i U. etasje bestar av: Veggmontert toalett. Dusjnisje.
Baderomsinnredning med servantskap og speiskap.

Vaskerom i U. etasje:

Vaskerommet har teknisk standard fra byggearet. Baderommet er
oppusset i senere tid.

Det er ikke fremlagt noe dokumentasjon pa vatrommet.
Vaskerommet bestar av: Benkeskap og overskap. Opplegg for
vaskemaskin. Varmtvannstank. Teknisk utstyr og varmeanlegg for
vannbaren gulvvarme.

KIGKKEN G til side

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

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

Integrert induksjonstopp, stekeovn, kjgleskap og oppvaskmaskin.
Komfyrvakt.

Innredningen er fra 2021 og har normalt god standard.
Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Fra 2021 iht. eier.
Det er besiktiget pa vaskerommet som har rgrfordeler.
Det er avlgpsrgr av plast. Fra 2021 og deler fra 1988.

Boligen har naturlig ventilasjon.
Det er avtrekk via ventilator pa kjpkkenet.
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Spbyveien 4, 1940 BJORKELANGEN
Gnr71-Bnr 131
3226 AURSKOG-H@LAND

Beskrivelse av eiendommen

Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

Det er naturlig ventilasjon med naturlig avtrekk fra baderom i 1.
etasje og elektrisk vifte pa baderom i U. etasje.

Det er installert elektrisk fyrkjele/kolbe som forsyner varmtvann til
vannbaren gulvvarme. Type Vaillant eloBlock. Det er vannbaren
gulvvarme i rom i begge etasjer i boligen (ikke i den lille boden i U.
etasjen). Anlegget er fra 2021.

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter, har produksjonsar 2021 og er
plassert pa vaskerommet.

Elektrisk anlegg dels fra byggearet og dels fra 2021.

Sikringsskap med automatsikringer er fra 2021 iht. fremvist
dokumentasjon/samsvarserkleering datert 29.07.2021.

Det foreligger ikke gvrig dokumentasjon pa anlegget/det foreligger
ikke dokumentasjon pa elektrisk anlegg utfgrt i forbindelse med
oppussing av rommene i boligen.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Det er ukjent byggegrunn.

Dreneringen er fra 1988.

Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker, som er utvendig
etterisolert pa 2 sider.

Tomten er skranende ned mot gst.

Utvendige avlgpsrgr er av plast og utvendige vannledninger er av
kobber, fra byggearet.

Hovedstoppekran er plassert pa vaskerommet.

Det er offentlig vann og avlgp via private stikkledninger.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 160 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 132 m?

Totalpris 4250 000

Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger G til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4 450 000
Forutsetninger og vedlegg Gadlside

Oppdragsnr.: 10816-26056

Befaringsdato: 21.04.2026

Lovlighet Ga til side

Enebolig

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

Opprinnelig soverom i 1. etasje er na en del av entre/gang.
Terrasse mot syd og takoverbygd inngangsparti er ikke
beskrevet pa tegningen.

For at bygningen skal vaere godkjent med dagens bruk ma det
sgkes om.

Det anbefales ytterligere undersgkelser med kommunen om
disse forholdene.

Garasje

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

Tilbygd carport er ikke beskrevet pa tegningen og er da ikke
byggemeldt/godkjent.

Tilbygd carport er bygget utenfor tomtegrensen.

Carporten ma fjernes eller endres slik at denne plasseres
innenfor tomtegrensen.

For at carporten skal veere godkjent ma den
byggemeldes/spkes om.

Det anbefales ytterligere undersgkelser med kommunen om
disse forholdene.

Side: 6 av 31
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Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
Spbyveien 4, 1940 BJORKELANGEN 1970 HEMNES
Gnr71-Bnr 131
3226 AURSKOG-H@LAND

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

20
Eneboli

15 J

U MK STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

10 @© vitrom > U. etasje > Vaskerom > Overflater Gulv 4 til si

5 0 Vatrom > U. etasje > Vaskerom > Sluk, membran og Gatilside

tettesjikt
Bl .

Antall

0 Vétrom > 1. etasje > Bad/wc > Sluk, membran og 4 til i

. TGO: Ingen awvik tettesjikt
TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak
B 7G3: store eller alvorlige awvik AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt 0 Utvendig > Taktekking Ga til side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
@ Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
@ utvendig > Veggkonstruksjon Ga il side
Anslag pa utbedringskostnad
2 @) Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga il side
@ Uutvendig > Veranda Gadiside
1.5
@) Utvendig > Takoverbygd inngangsparti Gatil side
1
@ Innvendig > Innvendige trapper Gé til side
0.5 @) Tekniske installasjoner > Vannledninger Gé til side
T
0 < @) Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gé til side
Tiltak under kr 20 000 o
@) Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
©  Tiltak mellom kr 100 000 - 200 000 @ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side
% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Q  Tiltak over kr 500000 @ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatilside
Hva er anslag pé utbedringskostnad? Se side 4. 0 Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
@ Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
@ vatrom > U. etasje > Bad/wc > Overflater Gulv Gatil side
@) vatrom > U. etasje > Vaskerom > Ventilasjon Gé til side
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Spbyveien 4, 1940 BJORKELANGEN
Gnr71-Bnr 131
3226 AURSKOG-H@LAND

Sammendrag av boligens tilstand

@) vatrom > 1. etasje > Bad/wc > Overflater Gulv Ga til side

@) vatrom > 1. etasje > Bad/wc > Ventilasjon Ga til side

o Kjpkken > 1. etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljp og sikkerhet

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens Ga til side
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i
henhold til krav i dagens forskrifter.

Apninger i rekkverk pa utvendige trapper er ikke i
henhold til krav i dagens forskrifter.

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.

Det er ikke montert rekkverk pa balkong eller
terrasse.

Det mangler handIgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i innvendige trapper.

Oppdragsnr.: 10816-26056 Befaringsdato:

21.04.2026

Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES
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Spbyveien 4, 1940 BJORKELANGEN
Gnr71-Bnr 131
3226 AURSKOG-H@LAND

Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1988 Byggear iht. matrikkelinformasjon.
Anvendelse

Boligen er bebodd.

Standard
Eneboligens standard er beskrevet i rapporten.

Vedlikehold

Bygningen fremstar med normalt godt vedlikehold.

Eneboligens mangler, tilstandsvekkelser og vedlikeholdsbehov er
beskrevet i rapporten.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet m@ sees i ssmmenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taktekkingen er av betongtakstein og er fra byggearet. Taket er
besiktiget fra takfot i stige.

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

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen
skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si
noe om.

* Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for
lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av
underliggende konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa
konstruksjonene fgr dette oppstar.

Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A

Nedlgp og beslag

Beskrivelse

1970 HEMNES

Takrenner og nedlIgp av plast. Beslag av metall. Fra byggearet.
Del av pipebeslaget ble utbedret i 2024 av eier selv pga. lekkasje.

Det er ru takstein og ikke ngdvendig med sngfangere.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa

renner/nedlgp/beslag.
Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er

ngdvendig er vanskelig  si noe om.

Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning

har staende trebordkledning.

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 10816-26056 Befaringsdato: 21.04.2026
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Spbyveien 4, 1940 BJORKELANGEN Lars?n Havnen AS
Gnr 71-Bnr 131 Bratehggda 47A

3226 AURSKOG-H@LAND 1970 HEMNES

Tilstandsrapport

¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
* Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.
 Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Det bgr etterisoleres rundt ventilasjonsrgr for a hindre kondensdannelse
som igjen kan fgre til skader.

Enkelte kledningsbord har veerslitasje med tgrkesprekker i bunn av Misfarging og skader i undertaket bgr fglges opp med jevnlig kontroll for
bordene og det ble funnet rateskader i enkelte trebord her. a avdekke eventuell videre utvikling.
Det anbefales a forbedre ventileringen av loftet for a redusere risiko for

K k tiltak
onsekvens/tilta fuktskader og soppdannelse i takkonstruksjonen.

* Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.

* Lokal utbedring/utskiftning bor utfpres. Konsekvensen av manglende tiltak kan vaere gkt risiko for nye
* Réteskadet trekledning ma skiftes ut. fuktskader og redusert levetid pa takkonstruksjonen.

- Vedrgrende lufting, kan konstruksjonen fungere med dette avviket, det
ma dog gjgres utbedringer om avviket skal lukkes. Det vil imidlertid
sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak. Ved bytte
av kledning, bgr konstruksjon/lufting bygges opp riktig. Det presiseres
dog at uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som
trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tgrke opp,
noe som gker risikoen for fuktskader.

- Veerslitt og oppsprukket trevirke samt spredte rateskader bgr utbedres
eller skiftes ut for & hindre videre forringelse av fasaden og
underliggende konstruksjon.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Takkonstruksjonen har saltakskonstruksjon i tre.

Undertak av sponplater.

Det er kaldloft/kryploft med adkomst via loftsluke med nedfellbar stige.

Vurdering av avvik:

* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.
* Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

® Det er awvik:

¢ Undertaket er misfarget.

Det mangler isolasjon pa ventilasjonsrgr stedvis.

Det er misfarget undertak/skader i undertaket ved pipen pga. tidligere
lekkasje, som er utbedret med pipebeslag iht. eier. Det ble gjort
fuktmalinger i treverk/takkonstruksjon pa befaringsdagen og det ble ikke
malt fuktighet/forhgyede fuktverdier.

Det er misfarget undertak stedvis og dette kan skyldes for darlig lufting
av loftet og/eller dampbelastning fra underliggende etasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
o Lufting/ventilering bgr forbedres.

Oppdragsnr.: 10816-26056 Befaringsdato: 21.04.2026 Side: 10 av 31
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Spbyveien 4, 1940 BJORKELANGEN
Gnr71-Bnr 131
3226 AURSKOG-H@LAND

Tilstandsrapport

Vinduer
Beskrivelse
Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass prod. 2021.

Dgrer
Beskrivelse

Entredgrer i malt formpresset utfgrelse med glassfelt.
Verandadgr i malt trekonstruksjon med lav brystning og med glassfelt
med 3-lags glass prod. 2021.

@ Veranda

Beskrivelse

Terrasse i trekonstruksjon pa punktfundamentering.
Spaltegulv av tre og rekkverk i trekonstruksjon.

1 levegg i trekonstruksjon.

Trapp av trekonstruksjon.

Pergola i trekonstruksjon med stolper og taksperre av malt treverk.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Pergola har gjenstaende arbeider og det mangler rekkverk pa verandaen
ved pergolaen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Pergola ber ferdigstilles, og rekkverk bgr monteres pa verandaen for a
ivareta sikkerheten og redusere risiko for fallskader.

o

f

Oppdragsnr.: 10816-26056

Befaringsdato: 21.04.2026

Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

Terrasse
Beskrivelse

Terrasse pa mark under veranda.
Spaltegulv av tre og rekkverk i trekonstruksjon.

Del har betongdekke, spilevegg av tre og benyttes som vedskjul. Taket
(verandaen over) er her tekket med takplater av metall mellom
gulvbjelkene.

(m Takoverbygd inngangsparti

Beskrivelse

Takoverbygd inngangsparti i trekonstruksjon pa punktfundamentering.
Spaltegulv av tre.

Takoverbygg med saltak i trekonstruksjon der yttertaket er tekket med
pappshingel.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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Spbyveien 4, 1940 BJORKELANGEN
Gnr71-Bnr 131
3226 AURSKOG-H@BLAND

Tilstandsrapport

Det mangler vannbrett og beslag mellom veggen og taket.
Utett/ufagmessig Igsning (er utenfor huset).

Det mangler takrenner og nedlgp.

Det er skjevheter i konstruksjonen (det ble malt loddavvik pa stolpene).

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det bgr monteres vannbrett og beslag mellom veggen og taket for a
hindre vanninntrenging under takoverbygd veranda.

Takrenner og nedlgp bgr etableres for a lede bort overvann og unnga
vannsprut mot konstruksjonen.

Skjevheter i konstruksjonen bgr rettes opp for a sikre stabilitet og
forhindre videre deformasjon, som kan svekke konstruksjonens
baereevne og sikkerhet.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

Gulv: Laminat og fliser.
Vegger: Malte slette flater/plater og fliser.
Himling: Malte slette flater/plater.

Gulv og overflater fra 2021 med normalt god standard.

Etasjeskille/gulv i 1. etasje

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 10816-26056

Befaringsdato: 21.04.2026

Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

Etasjeskiller/gulv i 1. etasje er av trebjelkelag som i 2021 ble flytsparklet
og det ble etablert vannbaren gulvvarme.

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.

Gulv mot grunn/gulv i U. etasje
Beskrivelse

Gulvi U. etasje er av betongdekke mot grunn. Gulvet ble flytsparklet og
det ble etablert vannbaren gulvvarme i 2021.

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

Det ble stedvis malt planavvik med ca. 3-mm. pa 2 meters lengde.

Det ble ikke pévist vesentlige skjevheter/planavvik.

Pipe og ildsted
Beskrivelse
Boligen har elementpipe.

Tilkoblet peisovn i stue i 1. etasje.
Tilkoblet peisovn i gang i U. etasje.

Pipe og ildsteder ble ikke funksjonstestet.
For vurdering av tilstand pa pipe og ildsted bgr dette undersgkes av lokal
brann-/feiermester.

Rom Under Terreng
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63
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Gnr71-Bnr 131
3226 AURSKOG-H@LAND

Tilstandsrapport

Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse
Bod/innredet rom har gulv med laminat og vegger med malte plater.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold.

Hulltaking ble foretatt i vegg/utforet grunnmur mot vest.

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.

Iht. forskrift til avhendingsloven ble det foretatt hulltaking ett sted i U.
etasje.

Pa generelt grunnlag bemerkes det at innredning av rom under terreng
er risikokonstruksjon med tanke pa fuktskader.

Innvendige trapper
Beskrivelse

Boligen har malt tretrapp.
Vurdering av avvik:

® Det er awvik:

Det siste opptrinnet er ca. 6cm. hgyere enn gvrige opptrinn. Det siste
opptrinnet er uhensiktmessig hgyt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bgr utbedres for a sikre god funksjonalitet i trappen. Da ma trappen
skiftes ut (alle trinnene ma endres).

Oppdragsnr.: 10816-26056

Befaringsdato: 21.04.2026

{m Innvendige dgrer
Beskrivelse

1. etasje har 1 stk. 1-speils hvitmalt dgr.
U. etasje har 3-speils hvitmalte tredgrer.

VATROM
U. ETASJE > BAD/WC

Generell
Beskrivelse
Baderommet ble renovert i 2021.

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon:
Sjekkliste fra MC Bygg AS.

i\

U. ETASJE > BAD/WC

"(n@* Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Veggene har fliser. Taket er malt.

U. ETASIE > BAD/WC

Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har vannbaren gulvvarme. Fall mot sluk er
malt til 15mm. fra gulv ved dgr til topp slukrist.

Gulvet i dusjnisjen har godt fungerende fall til sluket.

Gulvet forgvrig er flatt.
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Vurdering av avvik:

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

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

Hovedgulvet er flatt og det er ingen synlig oppkant for lekkasjesikring
ved dgrterskelen (krav er 15mm. oppkant pd membranen ved
dgrterskelen med denne Igsningen).

Det er oppkant med ca. 5mm. pa dusjnisjen som vil hindre lekkasjevann
i & finne vei til sluket.

Gulvet i dusjnisjen har nedsenk med kun 5mm. (krav til nedsenk er
10mm. med denne Igsningen)

Konsekvens/tiltak

¢ Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha en
naturlig vei til sluket. Dette kan fgre til at vann samler seg pa gulvet og
potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.

¢ Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og
sikkert for brukeren. Dette kan medfgre stdende vann pa gulvet, vann
som ikke ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av
rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

¢ Det bgr etableres avrenning inn til sluk for hele vatrommet.

Det bgr etableres tilstrekkelig fall mot sluk og oppkant ved dgrterskel i
henhold til gjeldende krav, for a redusere risikoen for vannlekkasje til
tilstptende rom og underliggende konstruksjoner.

Manglende fall og utilstrekkelig oppkant kan fgre til at vann ikke ledes til
sluk ved lekkasje eller vannsgl, noe som gker faren for fuktskader og
folgeskader pa bygget.

U. ETASIE > BAD/WC

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse

Det er plastsluk og smgremembran fra 2021 med dokumentert
utfgrelse. (dokumentert med sjekkliste).
Det er synlig membran/slukmansjett under klemringen i sluket.

Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Bad/wc i U. etasje bestér av: Veggmontert toalett. Dusjnisje.
Baderomsinnredning med servantskap og speiskap.
Det er synlig drensapning i kasse til innebygget toalettsisterne.

U. ETASJE > BAD/WC

Ventilasjon
Beskrivelse
Det er elektrisk styrt vifte.

U. ETASIE > BAD/WC

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold.

Hulltaking ble foretatt i vegg fra soverom mot baderom.

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.

U. ETASJE > VASKEROM

Generell
Beskrivelse

Vaskerommet har teknisk standard fra byggearet. Baderommet er
oppusset i senere tid.
Det er ikke fremlagt noe dokumentasjon pa vatrommet.
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U. ETASJE > VASKEROM

Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Veggene har malt lettbetong/murpuss, malte plater og ubehandlede
plater. Taket er malt.

U. ETASJE > VASKEROM

LAEEY Overflater Gulv

Beskrivelse
Gulvet er flislagt. Rommet har vannbaren gulvvarme. Fall mot sluk er
malt til 0/gulvet er flatt og mangler fall til sluket.

Vurdering av avvik:

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

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

e Det er pavist sprekker i fliser.

Gulvet er flatt og mangler fall til sluket. Det er ingen oppkant med

membran mot vegger eller mot dgrterskelen.
Det er sprekk i 1 gulvflis ved sluket.

Konsekvens/tiltak

* Fliser ma skiftes.

 Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha en
naturlig vei til sluket. Dette kan fgre til at vann samler seg pa gulvet og
potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.

* Det ma foretas utbedring av fallforhold.

¢ Det bgr etableres avrenning inn til sluk for hele vatrommet.

Oppdragsnr.: 10816-26056

Befaringsdato: 21.04.2026

Det bgr etableres tilstrekkelig fall mot sluk og oppkant med membran
mot vegger og dgrterskel for & sikre at eventuelt vann ledes til sluk og
ikke trenger ut i omkringliggende konstruksjoner.

Sprekk i gulvflis ved sluket bgr skiftes ut.

Konsekvensen av manglende fall og oppkant er gkt risiko for vannskader
i tilstgtende konstruksjoner, samt redusert funksjon og levetid for
vatrommet.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

y

Vi
U. ETASJE > VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse

Det er plastsluk fra byggearet og smgremembran fra 2021 med ukjent
utfgrelse.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l.
som gir fare for fukt i konstruksjonen i vatsone.

 Det er rundt sluk pavist en ikke-fagmessig utfgrelse av
membran/tettesjikt/klemring.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
o Det er ikke tilfredsstillende membran/tettesjikt pa vatrommet.

Det ser ut til at membranen kun er smurt over sluket og at det mangler
slukmansjett under klemringen.

Det mangler membran pa vegger og det mangler oppkant pa membran
mellom gulv og vegg.

Det er synlig glipe/utett mellom gulv og gipsplate pa veggen ved
tekniske installasjoner. Ved eventuelt lekkasjevann fra anlegget er det
fare for skader pa boligen.

Konsekvens/tiltak

e Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i overganger.
Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende
konstruksjoner.

¢ Det ma foretas lokale tiltak for a utbedre utettheter pa vatrommet.
* Uten membran/tettesjikt er det hgy risiko for at vann trenger
gjennom konstruksjonene og kan medfgre fuktskader.

o Usikker Igsning rundt klemring gir gkt risiko for at vann kan trenge
ned mellom membranen og sluket. Dette kan fgre til lekkasje og
fuktskader i underliggende konstruksjoner over tid.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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U. ETASJE > VASKEROM LAt
1. ETASJE > BAD/WC

~ Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse Generell

Vaskerommet bestdr av: Benkeskap og overskap. Opplegg for Beskrivelse .

vaskemaskin. Varmtvannstank. Teknisk utstyr og varmeanlegg for Baderommet ble renovert i 2021.

vannbaren gulvvarme. Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon:

Sjekkliste fra MC Bygg AS.

U. ETASJE > VASKEROM

Ventilasjon

Beskrivelse
Det er naturlig ventilering med veggventil.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

Det bgr vurderes a installere mekanisk avtrekksvifte for a forbedre
ventilasjonen.

Konsekvensen av kun naturlig ventilasjon er redusert luftutskifting, noe
som kan fgre til darlig inneklima, gkt fuktbelastning og risiko for mugg-
og fuktskader.

U. ETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold.

Hulltaking ble foretatt i vegg fra bod mot vaskerom.

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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1. ETASJE > BAD/WC

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Veggene har fliser. Taket er malt.

1. ETASJE > BAD/WC

L Jv8 Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har vannbaren gulvvarme. Fall mot sluk er
malt til 5Smm. fra gulv ved dgr til gulv ved badekaret.

Gulvet er hovedsaklig flatt.

Det er ingen oppkant med membran mot dgrterskelen.

Vurdering av avvik:

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

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

Det er kun Smm. fall fra gulv ved dgren til gulv ved badekaret.
Hovedgulvet er hovedsaklig flatt.

Det er ingen oppkant pa membranen ved dgrterskelen/ingen
lekkasjesikring.

Badekaret er plassert ned mot gulvet og det mangler drensapning i
badekaret slik at eventuelt lekkasjevann fra andre installasjoner ikke vil
finne vei til sluket.

Konsekvens/tiltak

* Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og
sikkert for brukeren. Dette kan medfgre stdende vann pa gulvet, vann
som ikke ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av
rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

¢ Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha en
naturlig vei til sluket. Dette kan fgre til at vann samler seg pa gulvet og
potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.

¢ Det ma foretas utbedring av fallforhold.

Det bgr etableres tilstrekkelig fall mot sluk og oppkant med membran
ved dgrterskelen iht. krav og det bgr drensdpning ved badekaret for a
sikre at eventuelt lekkasjevann ledes til sluk og ikke ut i tilstgtende rom.

Utilstrekkelig fall og manglende lekkasjesikring ved dgrterskelen gker

risikoen for vannskader i omkringliggende konstruksjoner, samt at
lekkasjevann ikke vil finne vei til sluket.

1. ETASIJE > BAD/WC

Sluk, membran og tettesjikt

Oppdragsnr.: 10816-26056

Befaringsdato: 21.04.2026

Beskrivelse

Det er plastsluk og smgremembran fra 2021 med dokumentert
utfgrelse. (dokumentert med sjekkliste).

Vurdering av avvik:
o Sluk er ikke tilgjengelig for inspeksjon.

Sluket er plassert under badekaret.
Badekaret er fuget fast til veggen og ikke mulig a flytte pa. Sluket er
dermed ikke tilgjengelig med dagens Igsning.

Konsekvens/tiltak

o Tilgang til sluk ma bedres bade for inspeksjon og rengjgring.

* Regelverket krever at sluket skal veere tilgjengelig for rengjgring og
vedlikehold. Hvis sluket er utilgjengelig, kan det bli tett av har, fett eller
andre partikler, noe som kan fgre til oversvgmmelse pa vatrommet med
pafplgende fuktskader i tilliggende rom/konstruksjoner.

* Ved mangelfull tilgang til sluket blir det bade umulig & rengjgre sluket
og a oppdage/utbedre skader i membranen/fuger rundt sluket, som er
avgjgrende for @ hindre lekkasjer.

Kostnadsestimat: Under 20 000

1. ETASJE > BAD/WC

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse
Bad/wc i 1. etasje bestar av: Veggmontert toalett. Badekar.

Baderomsinnredning med servantskap, speil og hgyskap.
Det er synlig drensapning i kasse til innebygget toalettsisterne.

1. ETASJE > BAD/WC

Ventilasjon

Beskrivelse
Det er naturlig ventilering med himlingsventil.

Vurdering av avvik:
¢ Rommet har kun naturlig ventilasjon.
¢ Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dore.l.

o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

Det bgr vurderes a installere mekanisk avtrekksvifte for a forbedre
ventilasjonen.

Konsekvensen av kun naturlig ventilasjon er redusert luftutskifting, noe
som kan fgre til darlig inneklima, gkt fuktbelastning og risiko for mugg-
og fuktskader.
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1. ETASJE > BAD/WC

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold.
Hulltaking ble foretatt i vegg fra gang mot baderommet.
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.

KI@KKEN
1. ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

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

Laminat benkeplate med nedfelt oppvaskkum av metall.

Ventilator med avtrekk.

Integrert induksjonstopp, stekeovn, kjgleskap og oppvaskmaskin.
Komfyrvakt.

Innredningen er fra 2021 og har normalt god standard.

Vurdering av avvik:

* Det er ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjedeteksjon ved
oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjgkkenet ut ifra alder.
Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum
for & oppfylle gjeldende krav. Manglende lekkasjedeteksjon medfgrer
okt risiko for vannskader i konstruksjonen ved eventuell lekkasje.

Oppdragsnr.: 10816-26056

Befaringsdato: 21.04.2026

1. ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Fra 2021 iht. eier. Det er
besiktiget pa vaskerommet som har rgrfordeler.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til
sluk eller annen kompenserende Igsning.

Det mangler membran pa vegger pa vaskerommet og det mangler
oppkant pa membran mellom gulv og vegg. Det er synlig glipe/utett
mellom gulv og gipsplate pa veggen ved tekniske installasjoner. Ved evt.
lekkasjevann fra anlegget er det fare for skader pa boligen.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas tiltak pa anlegget som sikrer bedre Igsning pa
eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system.

Manglende membran gker risikoen for fuktskader og bygningsmessige
skader ved lekkasje.

Side: 18 av 31

69



Spbyveien 4, 1940 BJORKELANGEN
Gnr71-Bnr 131
3226 AURSKOG-H@LAND

Tilstandsrapport

Avlgpsrgr

Beskrivelse
Det er avigpsrgr av plast. Fra 2021 og deler fra 1988.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avigpsledninger.

Awviket gjelder kun avilgpsrgr fra byggearet.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har naturlig ventilasjon.

Det er avtrekk via ventilator pa kjgkkenet.

Det er naturlig ventilasjon med naturlig avtrekk fra baderom i 1. etasje
og elektrisk vifte pa baderom i U. etasje.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.
Det mangler ventiler for tilluft i enkelte rom.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som
ikke har det.

Varmesentral
Beskrivelse

Det er installert elektrisk fyrkjele/kolbe som forsyner varmtvann til
vannbaren gulvvarme. Type Vaillant eloBlock.
Anlegget er fra 2021.

Oppdragsnr.: 10816-26056
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Bratehggda 47A
1970 HEMNES

Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter, har produksjonsar 2021 og er
plassert pa vaskerommet.

Vurdering av avvik:

* Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.

Iht. dagens forskrift skal varmtvannstank direktekobles (ikke med
stikkontakt).

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift
for & redusere risiko for varmegang og brann.

Vannbaren varme
Beskrivelse
Det er vannbdren gulvvarme i rom i begge etasjer i boligen (ikke i den
lille boden i U. etasjen).
Anlegget er fra 2021.
Det er ikke fremlagt noe dokumentasjon pa anlegget.
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Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Elektrisk anlegg dels fra byggearet og dels fra 2021.

Sikringsskap med automatsikringer er fra 2021 iht. fremvist
dokumentasjon/samsvarserklaering datert 29.07.2021.

Det foreligger ikke gvrig dokumentasjon pa anlegget/det foreligger ikke
dokumentasjon pa elektrisk anlegg utfgrt i forbindelse med oppussing
av rommene i boligen.

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.

1988

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

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

Nei

Det foreligger samsvarserklaering pa automatsikringer
(oppgradering av sikringsskapet), men det foreligger ikke
dokumentasjon pa gvrig arbeid i boligen.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Oppdragsnr.: 10816-26056
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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 veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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?

Ja Da det ikke er fremlagt noe dokumentasjon pa kontroll av det
elektriske anlegget, anbefales det pa generelt grunnlag utvidet el-
kontroll i boligen.

Dosgssy
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Spbyveien 4, 1940 BJORKELANGEN
Gnr71-Bnr 131
3226 AURSKOG-H@LAND

Tilstandsrapport

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Det er ukjent byggegrunn.

(3D Fuktsikring og drenering

Punktet mé sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse
Dreneringen er fra 1988.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak

o Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om.

o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

Utilstrekkelig drenering kan fgre fuktinntrengning i underetasje og

grunnmur, med risiko for skader pa konstruksjonen, og videre vurdering

anbefales for a avdekke behov for utbedring.

m Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker.
Utvendig etterisolert pa 2 sider.

Vurdering av avvik:
 Det er registrert fritt eksponert isopor e.l.

Murpussen er for tynn og det er stedvis synlig skader/hull/manglende
murpuss.

Konsekvens/tiltak
* Synlig isolasjon ma tildekkes pa forsvarlig mate.

Murpussen ma utbedres for a beskytte isolasjonen mot fukt og
mekaniske skader.

Dersom dette ikke gjgres, gker risikoen for vanninntrenging og
forringelse av konstruksjonen som kan fgres til skader.

Oppdragsnr.: 10816-26056

Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

Terrengforhold

Beskrivelse
Tomten er skrdanende ned mot @st.

Utvendige vann- og avlgpsledninger
Beskrivelse

Utvendige avlgpsrgr er av plast og utvendige vannledninger er av
kobber, fra byggearet.

Hovedstoppekran er plassert pa vaskerommet.

Det er offentlig vann og avlgp via private stikkledninger.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
avlgpsledninger.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
vannledninger.

Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
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Spbyveien 4, 1940 BJORKELANGEN
Gnr71-Bnr 131
3226 AURSKOG-H@LAND

Tilstandsrapport

Det anbefales & gjennomfgre en tilstandsvurdering av utvendige vann-
og avlgpsledninger, da mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert.

Konsekvensen ved videre aldring kan veere plutselige lekkasjer,
driftsstans eller behov for omfattende reparasjoner, noe som kan
medfgre uforutsette kostnader.

e

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pG &
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse
Helse, miljg og sikkerhet.

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i
innvendige trapper.

« Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i
dagens forskrifter.

« Apninger i rekkverk pa utvendige trapper er ikke i henhold til krav i
dagens forskrifter.

* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

e Det er ikke montert rekkverk pa balkong eller terrasse.

* Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

» Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i
innvendige trapper.

Utvendig trapp til veranda har for store apninger mellom trappen og
rekkverket.

Rekkverk pa veranda har for store apninger i bunn (mellom rekkverket
og verandagulvet).
Det mangler rekkverk pa deler av verandaen.

Innvendig trapp har for lavt rekkverk fra 1. etasje og ned mot trappen
pga. pastgp av gulvi 1. etasje.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 10816-26056

Befaringsdato: 21.04.2026
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o Apninger i rekkverk for utvendige trapper ma endres for 4 tilfredsstille
krav pa byggemeldingstidspunktet.

« Apninger i innvendige trapper er sapass store at det ut ifra
sikkerhetsmessige forhold anbefales a lage mindre apninger.

* Rekkverket pa innvendige trapper er sapass lavt at det pa grunn av
sikkerhetsmessige forhold anbefales gkning av hgyde.

* Rekkverkshgyde pa innvendige trapper ma endres for 3 tilfredsstille
krav pa byggemeldingstidspunktet.

¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

* Rekkverk ma monteres pa balkong eller terrasse for a lukke avviket.

¢ HandlIgper pa innvendig trapp ma monteres pa vegg for a tilfredsstille
krav pa byggetidspunktet.

« Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse ma endres for &
tilfredsstille krav pa byggemeldingstidspunktet.

Det bgr gjennomfgres radonmalinger for a avdekke eventuelle
forhgyede radonnivaer, da manglende radonsperre og malinger kan
medfgre helserisiko for brukere av bygget.
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Spbyveien 4, 1940 BJARKELANGEN Larsen Havnen AS

Gnr71-Bnr131 Bratehggda 47A
3226 AURSKOG-H@LAND 1970 HEMNES

Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
132 m?/132 m Kr 4 250 000
Enebolig: 2 Entré, 2 Trapperom, 2 Soverom, 2 Bad, Vurdering av hva verdien er i det apne
Vaskerom, 2 Bod, Kjgkken, Stue eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle

det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

Andre bygg: Garasje eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Bruksareal andre bygg: 28 m?
Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 4 250 000

Kr 4 450 000

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

Konklusjon markedsverdi 4 250 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

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.

Sammenlignbare salg
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Spbyveien 4, 1940 BJARKELANGEN Larsen Havnen AS

Gnr71-Bnr 131 Bratehggda 47A
3226 AURSKOG-H@LAND 1970 HEMNES
EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGI. TOTALPRIS M2 PRIS
Taietveien 20,1940 BJORKELANGEN
132 m? 2012 3 sov 18-05-2025 5290 000 5000 000 5000 000 41 322
2 Nordre Enga vei 4, 1940 BIORKELANGEN 01-12-2025 3500 000 3400 000 3400 000 34 000
101 m? 2005 3 sov
3 Stigen 5,1940 BIGRKELANGEN 27-03-2025 4990 000 4 850 000 4 850 000 33448
145 m? 1997 4 sov
4 Nordre Skrepstad vei 15,1940
BJBRKELANGEN 23-02-2025 4500 000 4 400 000 4 400 000 31655
139 m? 2007 3 sov
5 Taietveien 32,1940 BIORKELANGEN 14-01-2026 5350 000 4900 000 4900 000 31210
152 m? 2011 4 sov
6 Bakkeveien 12,1940 BIORKELANGEN 07-09-2025 4 500 000 4 400 000 4 400 000 30137
136 m? 2002 3 sov
7 Hagajordet 4,1940 BIORKELANGEN 08-12-2024 3990 000 3990 000 3990 000 26 250
142 m? 1987 3 sov
Hagajordet 1B ,1940 BJORKELANGEN
116 m? 1988 3 sov 07-11-2024 3190 000 3190 000 3190 000 23985
Kilde :

Eiendomsverdi

Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan vaere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I 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.
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Beregninger

Arlige kostnader

Kommunale avgifter. Antatt belgp. Kr. 19 500
Eiendomsskatt. Antatt belgp. Kr. 3000
Forsikring. Antatt belgp. Kr. 10 000
Vedlikeholdskostnader. Stipulert belgp. Kr. 20 000
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 52 500

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 4250 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 1100 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 3150 000
Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 340 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 130 000
Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 210000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3360 000
Tomteverdi

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

Normal tomteverdi Kr. 1100 000

Beregnet tomteverdi Kr. 1100 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4 450 000
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Spbyveien 4, 1940 BJARKELANGEN
Gnr 71 -Bnr 131
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

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Garasje

Bod

[

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)

Teknisk

Garasje

Soverom

Soverom bz

BRA-| ) )
j Bod [l / jnnglasset ~ L srab

balkong

Feles Qansjeaniegq

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 a 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 a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Terrasse- og

balioreateal 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 takhoyde (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-j, 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 a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Enebolig

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
U. etasje 64
1. etasje 68
SUM 132
SUM BRA 132

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)
Entré/gang, trapperom, soverom 1,

U. etasje soverom 2, bad/wc, vaskerom, bod, bod
2/innredet rom

1. etasie Entré/gang, bad/wc, kjskken, stue,
trapperom

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: ~ Opprinnelig soverom i 1. etasje er na en del av entre/gang.

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Terrasse mot syd og takoverbygd inngangsparti er ikke beskrevet pa tegningen.

For at bygningen skal veere godkjent med dagens bruk ma det sgkes om.
Det anbefales ytterligere undersgkelser med kommunen om disse forholdene.

Nyere handverkstjenester

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

Kommentar: ~ Renovert 2 baderom av MC Bygg AS iht. fremvist sjekkliste datert 02.07.2021.
Arbeid pa elektrisk anlegg av Expert Gruppen AS iht. samsvarserklaering datert 29.07.2021.
Installert vannbaren gulvvarme i 2021 av Rgrlegger In Duty - dokumentasjon er ikke fremvist.
Flytsparklet gulv og installert ildsteder av Telemark Gulvavretting AS i 2021.

Garasje

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglaigab_zl)kong

1. etasje 28

SUM 28

SUM BRA 28

Romfordeling

Internt bruksareal

Eksternt bruksareal

Etasje .
) (BRA-i) (BRA-e)
1. etasje Garasje
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Oppdragsnr.: 10816-26056 Befaringsdato:  21.04.2026
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64

68
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Terrasse- og balkongareal
(TBA)

24

34
58

Innglasset balkong

Ssum

28

(BRA-b)

Terrasse- og balkongareal
(TBA)

Innglasset balkong

(BRA-b)
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Kommentar:  Tilbygd carport er ikke beskrevet pa tegningen og er da ikke byggemeldt/godkjent.
Tilbygd carport er bygget utenfor tomtegrensen.

Carporten ma fjernes eller endres slik at denne plasseres innenfor tomtegrensen.
For at carporten skal veere godkjent ma den byggemeldes/sgkes om.
Det anbefales ytterligere undersgkelser med kommunen om disse forholdene.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
21.4.2026 Petter Larsen Havnen Takstingenigr

luliana Jercan Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde

3226 AURSKOG- 71 131 0 947.1 m? BEREGNET AREAL
H@BLAND (Ambita)
Adresse

Sgbyveien 4

Hjemmelshaver
luliana Jercan og Constantin Jercan.

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.

Adkomstvei

Offentlig tilknytning.

Tilknytning vann

Offentlig tilknytning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Offentlig tilknytning via private stikkledninger.
Om tomten

Eiendommen har eiet tomt, 947,1m?.

Tomten er opparbeidet med gruset/singlet adkomst og gardsplass.
Hagen er opparbeidet med plen, prydbusker og diverse beplantning.
Gode lys- og solforhold.

Oppdragsnr.: 10816-26056 Befaringsdato:  21.04.2026

Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

Eieforhold

Ikke relevant
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Bygninger pa eiendommen

Garasje

Beskrivelse
Frittstaende garasje.

Bygningen er fundamentert med betongdekke pa mark.

Vegger er oppfgrt med trebindingsverk.

Vegger er utvendig kledd med staende trebordkledning.

Saltakskonstruksjon av tre.
Yttertaket er tekket med betongtakstein.

Leddport av aluminium med glassfelt - motorisert apner.

Gangdgr i trekonstruksjon.

Anvendelse
Biloppstilling-/lagringsplass.

Byggear Kommentar
1992 Byggear iht. matrikkelinformasjon.
Standard

Garasjen har standard fra byggearet hovedsaklig, med bruks
-/aldersslitasje.
Bygningen har god funksjonalitet til bruksformalet.

Bygningen (gulvet) har skjevheter.
Det er spredte rateskader og vaerslitasje pa utvendige bygningsdeler.

Tilbygd carport har svak konstruksjon (det er benyttet
underdimensjonerte materialer) og carporten har fare for sammenbrudd
ved belastning.

Carporten er bygget utenfor tomtegrensen.

Vedlikehold
Bygningen har vedlikeholdsbehov.

Bygningen er kun enkelt besiktiget og beskrevet slik den var under
befaringen. Det er ikke gjort tilstandsvurdering av bygningen slik som for
boligen. Takstmannen vurderte kun de bygningsdelene som var synlige og
som var lett tilgjengelige. Hvis ikke annet er nevnt i rapporten har
takstmannen ikke apnet konstruksjoner, boret hull, malt fukt, malt
skjevheter/planavvik eller gjort andre malinger. Bygningsdeler over
terrenget er undersgkt fra bakken.

Tilbygd carport i enkel trekonstruksjon med pulttak tekket med profilerte metall takplater.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Spbyveien 4, 1940 BJARKELANGEN Larsen Havnen AS

Gnr71-Bnr131 Bratehggda 47A
3226 AURSKOG-H@LAND 1970 HEMNES

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Kommunalinformasjon 19.04.2026 Gjennomgatt Nei
Egenerklaeringsskjema 12.04.2026 Gjennomgatt 7 Nei
Eier 20.04.2026 oM fremviste eiendommen og ga Gjennomgatt Nei

opplysninger.

Statens Kartverk 25.03.2026 g:igzl::lt‘gfgﬂfjon via Gjennomgatt 3 Nei
Situasjonskart 20.04.2026 Kart via kommunens digitale karttjeneste =~ Gjennomgatt Nei
Tidligere takst 15.04.0201 Gjennomgatt 16 Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 23.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 10816-26056 Befaringsdato:  21.04.2026 Side: 30 av 31
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Spbyveien 4, 1940 BJARKELANGEN
Gnr 71 -Bnr 131
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 naer 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 & 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
sgknadstidspunktet.

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: Overflatespk 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.: 10816-26056

Befaringsdato: 21.04.2026

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 saerskilt. 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.

Selge re luliana Jercan

Constantin Jercan
Boligen + Boligen ble kjgpt 2021

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene
S@byveien 4 « Boligselger har kjopt boligselgerforsikring
1940 Bjgrkelangen

3226-71/131/0/0

Fremting

Meglers oppdragsnummer: 1107260067 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?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2021
Firmanavn: MC Bygg AS

Beskrivelse av arbeidet: MC Bygg (vatromssertifikat) - membrand og vatromplater pa vegger og mansjett.
Fagfolk pa rerleggerarbeid (ikke kvittering, men bilder ) og fagfolk pa elektriske ( ikke kvittering ).

Ufagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2021

Beskrivelse av arbeidet: Total oppussing. Ny isolasjon, vatromsplater, vatromsmembrand pa vegg. Pa gulv ny
step med gulvvarme. Nye fliser pa gulv og vegger. Nytt toalett, nye dusjvegger, nytt badekar og ny innredning.
Dette er gjort i begge etasjer ( underetasjen har ikke badekar, kun glassvegger i dusjen ).

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
+Ja
Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

ALt er nytt utfart av fagfolk, men har ikke kvittering

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 pé tak, yttervegg, vinduer, darer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+Ja
Det var en utetthet ved blikkplate ifom pipe, men dette er utbedret av eier selv.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Ufaglaert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2024

Beskrivelse av arbeidet: Ny blyplate over gammel og pusset raykpipe
etterpa.

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

+Ja
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Ufagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfert?: 2024

Beskrivelse av arbeidet: Ny blyplate over gammel og pusset raykpipe etterpa ifom rep av utetthet ved
pipe.

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 utfart arbeid pa garasje eller gvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
+Ja

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Bygget
carport

8. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, 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 krypkjeller?
* 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

Tekniske installasjoner

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

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

+Ja
Fagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfert?: 2021
Firmanavn: Rgrlegger In Duty

Beskrivelse av arbeidet: Installert vannbaren gulvvarme. lkke
kvittering.

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 pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja
Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022
Firmanavn: Telemark Gulvavretting AS

Beskrivelse av arbeidet: Montering av ny peis i 1. etasje. Montering av ny peis i
underetasje.

21. Vet du om det finnes oljetank pa 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?
+Ja
Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2021
Firmanavn: Expert Gruppen AS

Beskrivelse av arbeidet: Montert ny sikringsskap.

Eiendommen og omgivelsene
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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 byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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 méalinger
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?
+Ja
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Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige 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 tilbehgr som falger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris pa stram?
* Nei

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



AN

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.

Fremtind ,
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0 K-blankett 5139 Forlg: Sem & Stenarsen A/S, Oslo 6-87

(Kommune)

- FERDIGATTEST
Aurskog-Heland stigr plan- og bygningsloven av 14 jupi 1985, 599 nir. 1
Anmelder (navn, adressa) Byggherre [navn, adresse)
Moelven Bygg Cruppen A/S Svein Melby
Dag Hammarskjeldsvei 49 Sebyveien 4
(0585 OSIO 5 1940 BIGRRELANGEN
FERDIGATTEST ER GITT FOR
[Eiendam/byagested Gnr. ]Bnr, [Festenr. ‘Seksjonsnr.,
Sebyveien 4, 1940 Bjsrkelangen 7 131
Deres Do
seknad 27.10,.87
Arbeidets
art Nybygg
Byggets
art Bnl i‘_f
Behandling/ Vedtakidat Saksnr.
vedtak g Bygningssjefssak J 18.04.88 | 10/88
Vi har besiktiget arbeidet i samsvar med pbl. § 99.
Det er ikke funnet noe som strider mot vilkarene i byggetillatelsen eller gjeldende
besternmelser i bygningslovgivningen.
Bygningen eller deler av den ma ikke tas i bruk til annet formal enn det byggetillatelsen (jfr. § 93)
forutsetter. Bruksendring krever seerskilt tillatelse, jfr. pbl. 8 93.
Merknader
Evt. merknader:
Aluminiumsplate ved feieluke skiftss ut med KIA plate,
eks. 9 mm gipsplate.
FANT BYGNINGSSIEFEN |
UNDERSKRIFT AURSKOG - HBLAND
[Sted [pato [Sign. / Stempel 1940 BIDRKELANGEN
1940 Bjerkelangen 18.03.91 " vigar Overby ‘ Riell Bretmet
= Mavn P Adresse O
X fovende | Gr.mur: Ole F. Melby 1940 Bierkelangen.
b Navn E = . Aﬂrgse _ o = 5 i
KOPI j Miive O.grunnmur: Pal Eristiansen Dag Hammarskisldsvei 49,
SENDT ‘hm [Adrems 0585 CEESS
avn |Adressa




A
IS enovad

DE

Adresse
Sobyveien 4, 1940 BJORKELANGEN

Dato for energimerking Merkenummer

13.04.2026 Energiattest-2026-280643
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 6789773

Gardsnummer Bruksnummer

71 131

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

—_ HO0101

@ Energikarakteren

Energiattest

m|[o]|0)
N

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1988 Enebolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
130,0 m? 130,0 m?
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

2 Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nekkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
212,68 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
245,13 kWh/m? 33772 kWh
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SITUASJONSKART

Gnr: 71 [Bor:131 [Foro [snr: 0
Eiendom:
Adresse: Sgbyveien 4, 1940 BJORKELANGEN

JERCAN CONSTANTIN, Sgbyveien 4, 1940 BIORKELANGEN, med
flere

W

Hj.haver/Fester:

AURSKOG- | . 1/4-2026 sign: Mélestokk

HOLAND 1:1000
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SITUASJONSKART

) Gnr: 71 |Bnr: 131 |Fnr: 0 |Snr: 0
Eiendom:
Adresse: Sgbyveien 4, 1940 BJORKELANGEN
Hj.haver/Fester:
AURSKOG- L
HOLAND |Dato: 27/3-2026 Sign: Mlestokk 1:200
KOMMUNE
Tegnforklaring

|:| Boligbebyggelse - Navaerende

- Idrettsanlegg - Navaerende
I:l LNFR for tiltak basert pa gérdens ressursgrunnlag - Navarende

71/163

uatanhaos

71/120

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 ma undersgkes naermere.
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Nabolagsprofil

Sebyveien 4 - Nabolaget Bjgrkelangen vest - vurdert av 30 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
& Bjgrkelangen vgs. 11 min %
Linje 470, 470E, 480 1km
®@ Blaker stasjon 24 min &
LinjeR14 23 km
X Oslo Gardermoen 55 min &
Skoler
Bjgrkelangen skole (1-10 kl.) 15 min %
667 elever, 40 klasser 1.3km
Bj@rkelangen videregdende skole 11 min %
674 elever, 32 klasser 1km
Kjelle videregdende skole 5min &
180 elever, 17 klasser 2.8 km
Ladepunkt for el-bil
& Bjgrkelangen VGS - Akershus fylkesk...12 min %
& Aurskog-Hgland Kommunehus 14 min %

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 91/100

* Naboskapet
AN
Wi Godt vennskap 72/100

Kvalitet pa skolene
Bra 65/100

Aldersfordeling

41.9%
38.9%
38.9%

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

Barn Ungdom Unge voksne Voksne

&2
@
-
~

Eldre

17 %
18.3%

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

Omrade Personer Husholdninger
B Bjorkelangen vest 1645 731
B Bierkelangen 4181 1924
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Burholtoppen barnehage (1-6 &r) 6 min %
52 barn 0.6 km
Setskog oppvekstsenter (0-5 ar) 12 min %
20 barn 1.7 km
Kjelle gardsbarnehage (1-5 ar) 5min &
18 barn 2.4 km
Dagligvare
Rema 1000 Bjgrkelangen 15 min 4
Post i butikk 1.3km
Coop Extra Bjgrkelangen 15 min %



Primaere transportmidler

1. Egen bil
. 2 Buss

«, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 95/100

v Trafikk
Lite trafikk 91/100

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 91/100

Sport
@ Bjgrkelangen sportssenter 8 min A&
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 0.8 km

@ Bjgrkelangen barne- og ungdomsskole15 min %

Aktivitetshall, ballspill, fotball 1.4 km
& MOVA Bjgrkelangen Serviceveien 14 min %
& MOVA Bjgrkelangen 18 min #
Boligmasse

B 74% enebolig
B 10% rekkehus
B 9% blokk

7% annet

Varer/Tjenester
Bjgrkelangen Senter 15 min %
l@ Boots apotek Bjgrkelangen 15 min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

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

21% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

I

I

|

Enslig u. barn
|
|
1
Flerfamilier

|

|

|

0% 43%

I Bjgrkelangen vest
B Bjorkelangen

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 32% 33%
Ikke gift 53% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%
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inholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk
hvordan naboe vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no A 026
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Dremmer om fremtiden?

Vi har dyktige meglere med lang erfaring og unik
lokalkunnskap som gjer oss godt egnet til a til a hjelpe deg
enten du skal selge eller kjgpe eiendom.

Ta kontakt med oss for en uforpliktende boligprat!

Camilla Haugerudbraten, 930 22 875, camilla@aktiv.no

www.aktiv.no
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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




Sl dv kjope bolig?

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

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

Kontakt oss i dag!

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

Setskog « Hemnes « Lgken ¢ Bjgrkelangen H@LAND: SETSKOG
SPAREBANK
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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.



boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.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.

(] .
‘l FORBRUKERRADET @ El‘a]a‘ngggmsmaglarfurbund

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

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Sebyveien 4 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



