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IN-ordning! - Stor terrasse mot
vest - Ingen dok..avg! - Velholdt
leilighet fra 2006 - Stor uteplass
pa 30 kvm mot vest!
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Eiendomsmegler MNEF
Pal Engum Jorgensen

Mobil 922 22 243
E-post  pajo@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Askim

Stasjonsmester Frost gate 18, 1802 Askim.
TLF. 69 88 84 44

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 1 750 000,-
Fellesgjeld: Kr 557 373,-
Omkostn.: Kr9 832,-

Total ink omk.: Kr2 317 205,
Felleskostn.: Kr 5 566,-
Selger: Jorn-Asle Sgfteland
Salgsobjekt: Andelsleilighet
Eierform: Andel

Byggear: 2006
BRA/P-rom: 45/42 m?
Tomtstr.: 2592 m?
Soverom: 1

Antall rom: 2

Gnr./bnr. Gnr. 431, bnr. 158
Andelsnr.: 6

Oppdragsnr.: 1102230338

2 Graasveien 75

Velkommen hjem!

Velkommen til Gradsveien 75 - Prisgunstig leilighet fra 2006. Fin
beliggenhet i underetasje. Stor solrik terrasse!

Kommunale avgifter, tv & internett, renter & avdrag og utvendig
vedlikehold inkludert i den manedlige husleia. Om du gnsker har du
mulighet til & nedbetale din andel fellesgjeld (IN-ordning). Husleie vil
da veere kr. 2.634,- pr. mnd.

Leiligheten inneholder:

Entre med varmekabel som oppvarming - stort soverom - praktisk
flislagt bad/wc/vaskerom - bod - lys og koselig stue med dpen
I@sning til kigkkenet som har utgang til terrasse.

Leiligheten har en fin beliggenhet i innerste og gvre del av Graasen.
Omradet er et boligfelt som er opparbeidet pa 2000-tallet og er et
populeert og veletablert boligomrade. Eiendommen ligger i blindvei
med fine, merkede turstier rett ved boligen
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

P-rom: 42 m?2
BRA: 45m?2
Tomtetype

Eiet

Tomtestgrrelse
2592 m2

Tomtebeskrivelse

Felles eiet tomt pa 2592,5 kvm som er opparbeidet med plen og diverse beplantninger.
Gruset gardsplass. Tretrapp ned til leiligheten. Stor terrasseplatting pa 30 kvm utenfor
stuen.

Beliggenhet

Leiligheten har en fin beliggenhet i innerste og gvre del av Graasen. Omradet er et
boligfelt som er opparbeidet pa 2000-tallet og er et populaert og veletablert
boligomrade. Eiendommen ligger i en blindvei med fine, merkede turstier rett ved
boligen. Barnehage pa nedre del av Graasen.

Forgvrig er det ca. 1,5 km til Spydeberg sentrum med jernbaneforbindelse til bl.a. Oslo
og diverse forretninger samt servicetilbud. Populaere Mgrk golfklubb ligger ca. 10 km
fra eiendommen. Ved Lyseren og Hallerud badeplass er det flotte bademuligheter.
Forgvrig er det mange muligheter for turer i skog og mark med blant annet skimtefjell,
Hylliskogen og kunstsng-anlegg ved skihytta

Adkomst
Se kartreferanse i nettannonsen.

Bebyggelsen
Leilighet i underetasje i 4-mannsbolig oppfert i 2006. Frittstaende og tilhgrende
utvendig bod pa ca. 5 kvm.

Bygningssakkyndig
Witek AS
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Type takst
Tilstandsrapport

Innhold

Leiligheten inneholder:

Entre med varmekabel som oppvarming - stort soverom - praktisk flislagt bad/wc/
vaskerom - bod - lys og koselig stue med apen Igsning til kipkkenet som har utgang til
terrasse.

Utvendig bod:
Frittstdende bod pa gvre del av tomten. Boden er isolert i senere tid.

Leiligheten har en fin beliggenhet i innerste og gvre del av Graasen. Omradet er et
boligfelt som er opparbeidet pa 2000-tallet og er et populzert og veletablert
boligomrade. Eiendommen ligger i en blindvei med fine, merkede turstier rett ved
boligen. Barnehage pa nedre del av Graasen.

Standard

Innvendig:

Gulver: Nyere laminat. Fliser pa badet. Klikk-vinyl i entre.
Vegger: Malt gips. Fliser pa badet.

Himlinger: Malte gips.

Kjgkken:

Apen kjgkkenlgsning kombinert med stuen. Her er det kjgkkeninnredning i L-form med
lyse glatte fronter. Vask/skylle kum, laminerte benkepaler samt opplegg for
oppvaskmaskin. Det er lagt fliser mellom benkeplater og overskap.

Bad/wc/vaskerom:

Flislagt bad og kombinert vaskerom med fliser pa gulv og vegger. Rommet inneholder
servant pa skap med hvite profilerte fronter, gulvstaende toalett, dusjkabinett samt
opplegg for vaskemaskin. Det er el-vifte i himling og elektriske varmekabler som
oppvarming.

- Malte trevinduer med 2-lags glass.
- Malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i PVC.
- Fra stua er det utgang til terrasse oppfg@rt av impregnerte malte materialer

For ytterligere teknisk beskrivelse se vedlagt tilstandsrapport, befaringsdato

30.09.2022. Under foreligger utdrag av TG2 og TG3 fra tilstandsrapporten.
Tilstandsrapporten ma leses i sin helhet.
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Utvendig
Vinduer,TG2
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Vurdering av avvik:
- Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
- Mangler beslag pa vannbrett.

Tiltak
- Det bgr gjgres tiltak for a lukke avviket.

Andre utvendige forhold, TG2

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. Yttertaket er tekket med betongtakstein.
Konstruksjonen tilstgter ikke leiligheten, og er derfor ikke inspisert. Takrenner,
nedlgpsrer og beslag av plastbelagt stal. Bindingsverkskonstruksjon fra byggear og
liggende bordkledning. Bakvegg mot terreng og noe pa sider er oppfegrt i armert betong
eller lignende.

Vurdering av avvik:
- Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i

bygget.

Tiltak

- For & lukke avviket ihht NS 3600.2018 ma det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/
vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til borettslag/sameie a
rekvirere er kostnadsestimat ikke satt.

Innvendig
Radon, TG2
Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfert med radonsperre.

Vurdering av avvik:
- Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfert med radonsperre.

Tiltak
- Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Rom Under Terreng,TG2
Utforede vegger mot terreng.

Vurdering av avvik:

- Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i trekonstruksjonen i hulltakingen,
men ikke pavist fuktskader i dette omradet. Hay luftfuktighet kan over tid fgre til
muggvekst eller sverting av materialer. Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli
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gdelagte.

Tiltak
- Det paviste fuktniva gir grunn til & overvake konstruksjonen jevnlig for & se utvikling
over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga fuktskader.

Vatrom
Overflater vegger og himling, TG2
Veggene har fliser. Taket er malt.

Vurdering av avvik:
- Det er pavist sprekk i flis.

Tiltak
- Vatrommet fungerer med dette avviket.

Overflater Gulv,TG2
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

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

Tiltak
- Vatrommet fungerer med dette avviket.

Sluk, membran og tettesjikt, TG3
Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik:
- Det er pavist utette rgrgjennomfgringer i vatsone.

Tiltak
Saniteerutstyr og innredning, TG2

Rommet har innredning med servant, toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
- Det er pavist skader pd innredning.

Tiltak
- Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Kjgkken
Avtrekk, TG2
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Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:
- Det er pavist forsert avtrekk fra kokesonen, men lgsningen ansees ikke a veere
tilfredsstillende.

Tiltak
- Avtrekksystemet ma utbedres.

Tekniske installasjoner
Varmtvannstank, TG2
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Vurdering av avvik:

- Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende lgsning fra
varmtvannstank.

- Vaskemaskin og varmtvannsbereder er plassert i rom uten sluk. Det anbefales pa
generelt grunnlag at det monteres waterguard pa utstyr som kan gi fare for vannskade
i rom uten sluk.

Tiltak
- Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.

Elektrisk anlegg, TG2
Elektrisk anlegg med 40 A hovedbryter og automatsikringer.

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

Nei

2.Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

Kommentar: Som selger er klar over.

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

Ja

Kommentar: Skiftet termostat pa varmekabel i stua.

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

6.Forekommer det at sikringene lgses ut?
Nei

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

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

Nei

10.Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

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

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

16.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

Kommentar: Det er ikke foretatt kontroll av det elektriske anlegget i Igpet av de siste 5
arene. Det anbefales pa generelt grunnlag en gjennomgang av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet.

Innbo og Igsgre

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

Hvitevarer

Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.
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Parkering
Uteparkering pa asfaltert gardsplass pa gvre del av tomten.

Enerqi
Oppvarming
- Elektriske varmekabler i alle rom unntatt i boden.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Kr. 5 566,- pr. mnd.

Felleskostnader inkluderer renter & avdrag, tv/internett, kommunale avgifter,
vedlikehold, forretningsfgrsel & revisjon, forsikring av bygningsmasse, m. m

Borettslagsmodellen innebeerer at en andelseier kan bli ansvarlig for felleskostnader
andre andelseiere ikke betaler, herunder felleskostnader for usolgte andeler i et
prosjekt. Enkelte borettslag er tilknyttet en sikringsordning som reduserer
borettslagets risiko for tap pa grunn av andelseiernes betalingsmislighold. En avtale
om sikringsordning kan sies opp, veere tidsbestemt og belgpsmessig avgrenset.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 566

Andel Fellesgjeld
Kr 557 373

Andel fellesgjeld ar
2022

Fellesgjeld pr. dato
31.12.2022

Andel fellesformue
Kr 99 736

Andel fellesformue dato
31.12.2022
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Borettslaget
Borettslagsnavn
Graasen Borettslag

Organisasjonsnummer
990330425

Andelsnummer
6

Om borettslaget

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og
arsberetning. Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres
oppmerksom p3 at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som fglge av
beslutninger foretatt i borettslagets styre og/eller generalforsamling.

Lanebetingelser fellesgjeld

- Lanenummer: 12125725072, DNB Bank ASA

- Annuitetslan, 4 terminer per ar.

- Rentesats per 22.09.2022: 3.2% pa.

- Antall terminer til innfrielse: 84

- Saldo per 22.09.2022: 3727 175

- Andel av saldo: 566 508

- Fgrste termin/fgrste avdrag: 30.12.2014 ( siste termin 30.06.2043 )
-IN LAN

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget er tilknyttet en sikringsordning mot tap av felleskostnader.

Forkjopsrett
Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget forkjgpsrett.

Styregodkjennelse
Kjgper skal godkjennes av styret og har selv risikoen for at godkjennelse blir gitt.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn.

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

Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Dyrehold er ikke nevnt i trivselsreglene eller i vedtektene og er sadledes a anses som
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godkjent uten fglgelig restriksjoner.

Forretningsferer

Forretningsforer
USBL Follo

Eierskiftegebyr
Kr 6215

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 431, bruksnummer 158 i Indre @stfold kommune.Andelsnr. 6 i Gradsen
Borettslag med orgnr. 990330425

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

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er ikke utstedt ferdigattest pa eiendommen, men det foreligger midlertidig
brukstillatelse. Kopi av midlertidig brukstillatelse fglger som vedlegg til salgsoppgave.

Vei, vann og avlgp

- Vei: Offentlig.

- Vann: Offentlig nett via privat fordelingsnett.
- Avlgp: Offentlig nett via privat fordelingsnett.

Regulerings og arealplaner
Planbestemmelser til bebyggelsesplan Grdasen - del 3. Kommuneplanen 2016-2028

Adgang til utleie

Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 ar, dersom andelseier selv eller
person nevnt i Borettslagsloven § 5-6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av
de to siste arene.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Pantet
dekker borettslagets krav pa felleskostnader samt andre krav borettslaget matte fa
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa
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eiendomsskatt og kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar konsesjon
Eiendommen er konsesjonsfri.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
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 veaere 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 kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
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forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Etter neermere avtale med selger. Leiligheten star ledig for overtagelse. Ved eventuelt
leieforhold ma oppsigelsestid i leiekontrakten hensyntas ifb med overagelse.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud 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.

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

Omkostninger kjopers beskrivelse
1 750 000 (Prisantydning)
577 083 (Andel av fellesgjeld)

2 327 083 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

5900 (Boligkjgperforsikring HELP (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))
172 (Panteattest kjgper)

480 (Tinglysingsgebyr BRL - pantedokument)
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480 (Tinglysingsgebyr BRL - skjgte)
0 (Gebyr utlysing forkjgpsrett)

9 832 (Omkostninger totalt)
2 336 915 (Totalpris inkl. omkostninger)

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 9 832

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pd 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 kj@per ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til @ heve og gjennomfgre dekningssalg for kjspers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjeperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjeperforsikring + fullverdig
advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge forsikringene i
vedlagte materiell eller pa help.no. Meglerforetaket mottar kr 3 200/3 600/3 500 i
kostnadsgodtgjerelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
PLUSS.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 2,5% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. Minimumsprovisjon kr. 45.000,-. | tillegg er det

Graasveien 75
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avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 14 900,-, visninger kr 2 000,-.
Markedspapke kr. 22.000,-. Eierskiftegebyr forretningsfarer kr. 5995,-, opplysninger
forretningsferer kr. 4 000,- Foto kr 5500,-, infoland kr 3000,-. Alle belgp er inkl. mva.

Oppdragsanvarlig

Pal Engum Jgrgensen
Eiendomsmegler MNEF
pajo@aktiv.no

TIf: 922 22 243

Sparebankenes Eiendomsmegler AS, Stasjonsmester Frost gate 18
1830 Askim
TIf: 698 88 444

Salgsoppgavedato
15.11.2023

16  Graasveien 75



AT
WY
DA
)
\\\\\\}Q}\\t\\\} |
A AR R
PR SNV m\}\“‘“
¢ AR
A SR
SR

ARTARRANE SR
AR AR

T OO
AR ATt
NN R
\\\\\\\\\\\\\\\\\\\_\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\ )
DAY \\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\;
A\ \ §\\\\§§\\§\\\\\\\\ \\\\\\\\\\}\\_\\\\\\\\\&\\\,g\\
\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\ A\ \ N
\\\\\\\\\\\_\\\,\\\\\\\\\\\\\\\_\ . _\\\\\\\\\\\\{:
ALY N %:\&&&\k{\\\‘m\\\\\ MR
\r‘\\\
A\ k\\\ O \\ \\\\\ \\\\-\\_\\\\\-\\\\\\\ \
A LAY SRR
\\\\\\\\\\\\3‘-\\\\\5@\3\?\\\\\\'\\“;\;}

STy
Y
\ \&\\\.\Q\\ NN

A
MR

Gradsveien 75




Graasveien 75

18




S

=N

Ml I Ei~

Graasveien 75

19



Graasveien 75

20



Graasveien75 21



Graasveien 75

22



Graasveien75 23



o T -'.rﬂ.' -
.KW cy}?;._- u}?’/ -

’
= A"
¢I .2:‘ e
=
e ‘5; L‘-

f -f

f’f’f:fﬁé’f J’?’&. k(> goleil]
» J;f_{.q/{LJ;/ ’ Q
f N waY,

plaer e

24  Graasveien 75



Graasveien 75



Graasveien 75




e 755 < '

[
=>
n
113
o

o

o ._.”
o

75

s a _Gr:éésl\.re I

ien

27

Graasveien 75




hid

.

g a Graasveien 75 . %‘ \

I
A IR

T

Graasveien 75




e e
AT
L ALALLLLRARIAALANAAN Y

AN
\'\\'\\\'\\_\_\'\'\\\_‘\\\‘n\ 0
ALV AR
AN

WALK-IN

KJGKKEN

TERRASSE

SOVEROM

akuv.

Graasveien75 29



Vedlegg



Norsk takst

Tilstandsrapport

(© Graasveien 75, 1820 SPYDEBERG
(17 INDRE @STFOLD kommune

FE gnr. 431, bnr. 158

# Andelsnummer 6

Areal (BRA): Boligbygg med flere boenheter 45 m?

Befaringsdato: 02.11.2023 Rapportdato: 13.11.2023 Oppdragsnr.: 13794-1160 Referansenummer: V07430

Autorisert foretak: Witek AS Sertifisert Takstingenigr: Jgrn-André Isnes

w Witek

TAKST OG EIENDOM

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

31



Norsk takst

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

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

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

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

WITEK AS

Witek er et autorisert takstforetak med forretningslokaler pa Lande i
Sarpsborg. Selskapet ble etablert juli 2014 og bestar for tiden av 5 godt
kvalifiserte takstingenigrer med medlemskap i Norges Takst. Vare ansatte
innehar sertifiseringer som boligtakst, nzaeringstakst, skadetakst, TEGoVA
Residential Valuer (TRV) og REV (Recognized European Valuer.

w Witek

Tilstandsrapporter pa bolig og nzering. Verdianalyse av bolig, nzering,

tomter og utbyggingsomrader. Byggelansoppfelging. Skadetakster. RO TAKST OG EIENDOM
Uavhengig kontroll. Prosjektledelse. Reklamasjonsrapporter. Byggeledelse.

Overtagelsesforretning. Byggherreradgivning. Byggesak.

Med variert bakgrunn og bred kompetanse sikres et godt grunnlag for var
saksbehandling.

<COBN/g,

\Q’ <
TRV

Wy

0\«53 ]
#
Cupp

Rapportansvarlig

74:-% bpes

Jprn-André Isnes
Uavhengig Takstingenigr
jorn@witek.no

92421101
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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%l Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig 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 da bygningen ble oppfgrt

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

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

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

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 13794-1160 Befaringsdato: 02.11.2023 Side: 3 av 20
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO

Oppdragsnr.: 13794-1160 Befaringsdato: 02.11.2023 Side: 4 av 20



Graasveien 75, 1820 SPYDEBERG
Gnr 431 -Bnr 158
3014 INDRE @STFOLD

Vestrevei 1

Beskrivelse av eiendommen
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Leilighet i underetasje i 4-mannsbolig oppfgrt i 2006.

Arealer

Frittstaende og tilhgrende utvendig bod pa ca. 5 kvm.

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Leiligheten fremstar stort sett med med overflater og utstyr
fra byggearet. Se for gvrig naermere beskrivelser om de ulike

bygningsdelene i denne rapporten.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2006

UTVENDIG

Malte trevinduer med 2-lags glass.

Malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i PVC.

Fra stua er det utgang til terrasse oppfgrt av
impregnerte malte materialer.

INNVENDIG

Innvendig er det gulv av laminat og klikkvinyl.
Veggene har malte plater. Innvendige tak har
malte plater.

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Malte glatte dgrer.

VATROM

Bad/vaskerom

Veggene har fliser. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske
varmekabler.

Rommet har innredning med servant, toalett,
dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

Det er elektrisk styrt vifte.

KI@KKEN

Kjpkkenet har innredning med glatte fronter.
Benkeplaten er av laminat. Det er komfyr og
platetopp.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr).

Det er avigpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.
Varmekabler i alle rom unntatt i boden.
6 kg pulverapparat og rgykvarsler.

Oppdragsnr.: 13794-1160

Boligbygg med flere boenheter

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM
o Underetasje 45 42 3
Ga til side
Sum 45 42 3
Forutsetninger og vedlegg
Gatilside Lovlighet
Boligbygg med flere boenheter
* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Ga til side
Ga til side
Ga til side
Ga til side

Befaringsdato: 02.11.2023

Side: 5av 20
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
ing av & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

12 Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som
10 seksjon/andelseier. Normalt utgjgr dette alt innenfor

leilighetens/seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten tar
derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak,
yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske
installasjoner. Balkonger/terrasser og vindu vurderes dersom

6 takstmannen finner det relevant for leiligheten. Teknisk utstyr
er ikke funksjonstestet. Befaring er foretatt med de
begrensninger som fglger av at boligen var mgblert og i bruk;

4
mgbler, innredninger, Igsgre o.l. er ikke flyttet pa overalt.
2 Dersom det foreligger tilstandsvurdering av fellesdeler/gvrig
3 bygningsmasse anbefales dette innhentet.
Il B
) Rapport over 1 ar gammel. Ny befaring gjennomfgrt
TGO: | k
. neenawt 02.11.2023.
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak Takstmann viser til boligselskapets vedtekter/arsberetninger og
TG2: Awvik som kan kreve tiltak opplysninger fra forretningsfgrer for ytterligere informasjon.
B 763 Store eller alvorlige awik Eve.ntuelle planlagte/utfgrte vedIikeholds»/opPussingsarbeider i
) ) boligselskapet som kan medfgre gkt husleie/gjeld er ukjent for
I TG IU: Konstruksjoner som ikke er underspkt .
takstmann dersom ikke annet er nevnt. Eventuelle felles
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. kjeIIer/bodareaIer er ikke besiktiget
Oppsummering av avvik
R . Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
Anslag pa utbedringskostnad rapporten.
1
Boligbygg med flere boenheter
0.8
L' KD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
06 0 Vatrom > Underetasje > Bad/vaskerom > Sluk, il si
’ membran og tettesjikt
Det er pavist utette r@rgjennomfgringer i vatsone.
0.4 ©  Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
0.2 KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
s @ Tekniske installasjoner > Oppvarming Gatil side
0 <
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000 (I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 @  Utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 Bordkledning gar stedvis nesten helt ned i terreng.
@  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
®  Tiltakover kr 300000 ©  Utvendig > Vinduer Gatil side

Hva er anslag p& utbedringskostnad? Se side 4. P . . . .
&P € Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

Mangler beslag pa vannbrett.

@) Utvendig > Andre utvendige forhold Ga il side

Oppdragsnr.: 13794-1160 Befaringsdato:  02.11.2023 Side: 6 av 20
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Sammendrag av boligens tilstand

Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport,
vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

0 Innvendig > Radon 4 til si

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

@) Innvendig > Rom Under Terreng Gatil side

Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i
trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke pavist
fuktskader i dette omradet. Hgy luftfuktighet kan over
tid fgre til muggvekst eller sverting av materialer.
Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli
gdelagte.

o Vatrom > Underetasje > Bad/vaskerom > Overflater Gafilside
vegger og himling
Det er avvik:

Det er pavist sprekk i flis.

0 Vatrom > Underetasje > Bad/vaskerom > Overflater Gatilside
Gulv

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

O Vatrom > Underetasje > Bad/vaskerom > Ga til side
Sanitaerutstyr og innredning

Det er pavist skader pa innredning.

@ Kjgkken > Underetasje > Stue/kjgkken > Avtrekk Ga til side

Det er pavist forsert avtrekk fra kokesonen, men
I@sningen ansees ikke a veere tilfredsstillende.

@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller
annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

Varmtvannsbereder er plassert i rom uten sluk. Det
anbefales pa generelt grunnlag at det monteres
waterguard pa utstyr som kan gi fare for vannskade i
rom uten sluk.

0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg a til si

Elektrisk anlegg med 40 A hovedbryte og
automatsikringer.

Oppdragsnr.: 13794-1160 Befaringsdato:  02.11.2023 Side: 7 av 20



38

Graasveien 75, 1820 SPYDEBERG
Gnr 431 - Bnr 158
3014 INDRE STFOLD

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
2006
UTVENDIG
Veggkonstruksjon

Bindingsverkskonstruksjon fra byggear og liggende bordkledning.
Bakvegg mot terreng og noe pa sider er oppfgrt i armert betong eller
lignende.

Vurdering av awvik:
¢ Bordkledning gar stedvis nesten helt ned i terreng.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring bgr foretas for a gke avstanden mellom terreng og
bordkledning.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Oppdragsnr.: 13794-1160

Befaringsdato: 02.11.2023
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Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

Mangler beslag pa vannbrett.

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

Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i PVC.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stua er det utgang til terrasse oppf@rt avimpregnerte malte
materialer.

Behov for overflatebehandling og noe skjevheter.

Andre utvendige forhold

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. Yttertaket er tekket med
betongtakstein. Konstruksjonen tilstgter ikke leiligheten, og er derfor
ikke inspisert.

Takrenner, nedlgpsrgr og beslag av plastbelagt stal.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l.
for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak

e For a lukke avviket ihht NS 3600.2018 ma det utarbeides en
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da
dette er opp til borettslag/sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke
satt.

INNVENDIG

Overflater
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Innvendig er det gulv av laminat og klikkvinyl. Veggene har malte plater.
Innvendige tak har malte plater. Laminat er lagt over parkett og
klikkvinyl er lagt over fliser.

Overflater er av ulik tid, og fremstar saledes med forskjeller av
slitasjegrad, utfgrelse og behov for vedlikehold. Den enkelte ma vurdere
behov for tiltak.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Stgpt gulv pa grunn.

Radon

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

Vurdering av awvik:
 Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Rom Under Terreng

Utforede vegger mot terreng.

Vurdering av awvik:

¢ Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i
trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke pavist fuktskader i dette
omradet. Hgy luftfuktighet kan over tid fgre til muggvekst eller sverting
av materialer. Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli gdelagte.
Konsekvens/tiltak

 Det paviste fuktniva gir grunn til & overvake konstruksjonen jevnlig for
4 se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga fuktskader.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte glatte dgrer. Merker pa dgrene, som anses
som normal bruksslitasje.

Oppdragsnr.: 13794-1160

Befaringsdato: 02.11.2023

VATROM
UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Badet er fra 2006. Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i
perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling a

Veggene har fliser. Taket er malt.

Sprekk i flis.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er pavist sprekk i flis.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vatrommet fungerer med dette avviket.
UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater Gulv @

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Vurdering av avvik:

Side: 9 av 20
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e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp

membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet fungerer med dette avviket.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist utette rgrgjennomfgringer i vatsone.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Utbedre rgrgjennomfgringer for & unnga fuktskade.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Oppdragsnr.: 13794-1160
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Rommet har innredning med servant, toalett, dusjkabinett og opplegg
for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist skader pa innredning.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke behov for utbedringstiltak.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte i himling.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM
Fukt i tilliggende konstruksjoner

Hulltaking er foretatt uten @ pavise unormale forhold. Hulltaking er ikke
foretatt bak dusjbatteri, da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende
konstruksjoner. Sted for hulltaking gir begrenset eller lite informasjon
om badets tilstand. Malingene gir kun en indikasjon, og ma ikke
oppfattes som en garanti.

KIGKKEN
UNDERETASJE > STUE/KJBKKEN

Overflater og innredning

Kjskkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat.
Fliser over benkeplate. Det er komfyr og platetopp.

=

Befaringsdato: 02.11.2023 Side: 10 av 20
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Tilstandsrapport

Skade i laminat der kjgleskapet har statt

UNDERETASIJE > STUE/KJBKKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:

o Det er pavist forsert avtrekk fra kokesonen, men lgsningen ansees ikke

4 veere tilfredsstillende.

Konsekvens/tiltak
o Avtrekksystemet ma utbedres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

¥ o0 NAETATONRORSYSTEN "

|
|

Stoppekran bak luke i entré i fglge selger.

Avlgpsrgr T

Det er avigpsrgr av plast.

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr).

Oppdragsnr.: 13794-1160

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Vurdering av avvik:

Befaringsdato: 02.11.2023 Side: 11 av 20
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e Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

Varmtvannsbereder er plassert i rom uten sluk. Det anbefales pa
generelt grunnlag at det monteres waterguard pa utstyr som kan gi fare
for vannskade i rom uten sluk.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved
varmtvannstank.

* Andre tiltak:

Oppvarming

Gulvvarme i alle rom unntatt i boden. Ikke funksjonstestet.

Elektrisk anlegg (@162

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler
som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfart av registrert elektrovirksomhet.

Elektrisk anlegg med 40 A hovedbryte og automatsikringer.

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. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja Som selger er klar over.

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja Skiftet termostat pa varmekabel i stua.

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

Ukjent

5. Forekommer det at sikringene lgses ut?

Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

7. Erdettegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av

Oppdragsnr.: 13794-1160

Befaringsdato: 02.11.2023

varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

Inntak og sikringsskap

9. Erdet 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

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

Ja

1

[

. 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

Det er ikke foretatt kontroll av det elektriske anlegget i Igpet av de
siste 5 arene. Det anbefales pa generelt grunnlag en gjennomgang
av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet.

Branntekniske forhold @

6 kg pulverapparat og rgykvarsler.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei Det er et 6 kg handslokkeapparat i boligen.

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei Det er ikke synlige skader pa slokkeutstyr. Slokkeutstyr er ikke
demontert eller funksjonstestet.

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei Det er montert rgykvarsler. Rgykvarsler er ikke
funksjonstestet.

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei Det er ikke visuelle skader pa rgykvarsler. Rgykvarsler er ikke
demontert.

Side: 12 av 20



Graasveien 75, 1820 SPYDEBERG Witek AS ‘
Gnr 431 - Bnr 158 Vestrevei 1 k I I
3014 INDRE @STFOLD 1710 SARPSBORG ~ Norsk takst

Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

]
“ BRA (BRUKSAREAL) = P-ROM (PRIMARROM) + S-ROM (SEKUNDARROM)

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

0 Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa 0,60 m. Et loft med
skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst
0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke og gangbart gulv.

Mer om arealer

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

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

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

boligen ser ut til a veere delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre

faglige rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak

for kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 13794-1160

Befaringsdato:
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealer i boliger kan deles inn i fglgende arealtyper

Internt bruksareal BRA-i Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere boenheter.

Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhgrer denne/disse.Eksempler: Arealer
Eksternt bruksareal BRA-e [som har adkomst til fellesareal eller utvendig som kjellerstuer, gjesterom, hobbyrom og boder som tilhgrer boenheten.
Veggarealet mellom BRA -i og BRA-¢, legges til BRA-e hvis disse ligger vegg i vegg.

BRA-b Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. | BRA-b inngar ogsa innglasset veranda eller altan.Veggarealet

Innglasset balkong mv . . L
e J mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal til innglasset balkong

Areal av terrasser og apne balkonger tilknyttet boenheten. | dette arealet inngar ogsa apen veranda eller altan mv.
TBA Arealet males til innside av rekkverk, brystning, parapet, skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som
fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Terrasse- og
balkongareal /Apent areal

Hva er bruksareal?

‘. BRA (BRUKSAREAL) = BRA-i (INTERNT BRUKSAREAL) + BRA-e (EKSTERNT BRUKSAREAL) +
BRA-b (INNGLASSET BALKONG MV).

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

- Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa 0,60 m. Et loft med
skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst
0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke og gangbart gulv.

Mer om arealer

Takstbransjens retningslinjer for arealmaling forklarer
malereglene naermere, blant annet om maling av areal ved
bjelker og skratak. For areal gjelder ogsa Norsk standard 3940
areal- og volum-beregninger av bygninger med veiledning.

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 Ippet av en

Arealmalingene er basert pa retningslinjene og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. Arealet angis med en desimal,
og gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

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

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 veere 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 rgmningsvei.

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

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut til a vaere delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre
faglige rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak
for kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 13794-1160 Befaringsdato:  02.11.2023 Side: 14 av 20



Graasveien 75, 1820 SPYDEBERG Witek AS ‘
Gnr 431 - Bnr 158 Vestrevei 1 k I I
3014 INDRE @STFOLD 1710 SARPSBORG ~ Norsk takst

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primzerareal (P-ROM) Sekundaerareal (S-ROM)
Underetasje 45 2 Entré/gang, Stue/kjgkken , Soverom, Bod
Bad/vaskerom
Sum 45 42 3
Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Apent areal Ikke malbart areal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA) (ALH)
Underetasje 45 45 32
SUM 45 32
SUM BRA 45
Kommentar

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan
veere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning for
takstmannens valg.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E]Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E]Ja Nei

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E]Ja Nei

Kommentar: Takstmann presiseres at det ikke er foretatt noen konstruksjonsmessige inngrep for avdekke avvik i forhold til dagens
byggetekniske forskrift vedgrende branncelleinndeling og remning. Det er heller ikke fremlagt dokumentasjon pa

eventuell utfgrelse/prosjektering som tilsier at Igsning av branncelleinndeling og rgmning tilfredsstiller dagens krav
eller kravene pa sgketidspunktet.

Oppdragsnr.: 13794-1160 Befaringsdato:  02.11.2023 Side: 15 av 20
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Befaring
Dato Til stede
02.11.2023  Jgrn-André Isnes

Jgrn-Asle Sgfteland

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
3014 INDRE @STFOLD 431 158
Adresse

Graasveien 75

Hjemmelshaver
Graasen Borettslag

Kommentar
Areal er felles for borettslaget.

Andelsobjekt

Org.nr.
990330425

Boligselskap
/GRAASEN BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer  Palydende
6 5000
Arsregnskap

Regnskapsar 2020
Omlgpsmidler:

Kortsiktig gjeld (-) -

Disponible midler:

Kommentar

Oppdragsnr.: 13794-1160

Rolle
Takstingenigr

Kunde
for. snr. Areal Kilde
0 2406.5 m? BEREGNET AREAL
(Ambita)
Leil. nr. Forretningsfgrer

Boligbyggelaget Usbl

Andel fellesformue
88 929 31.12.2021

Opprinnelig innskudd
195 000

Samlet aksjekapital:
959 160 Samlet innskuddskapital:

80 513 Langsiktig gjeld (+):

878 647 Langsiktig gjeld og innskuddskapital:

Befaringsdato:  02.11.2023

Eieforhold
Eiet

Eier av adkomstdokumenter
Se¢fteland Jgrn-Asle

Andel fellesgjeld

566 507

22.09.2022

40 000

4616 786

4744214

9361 000
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Gnr 431 - Bnr 158 Vestrevei 1
3014 INDRE @STFOLD 1710 SARPSBORG Norsk takst

Graasveien 75, 1820 SPYDEBERG Witek AS ‘ I I

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendom med beliggenhet i et veletablert boligomrade i innerste del av Graasen. Omradet bestar hovedsakelig av villa og smahusbebyggelse
og det er ca. 1,5 km til Spydeberg sentrum med jernbaneforbindelse til bl.a. Oslo og diverse forretninger samt servicetilbud.

Adkomstvei

Tilknyttet kommunal adkomstvei via privat vei.
Tilknytning vann

Offentlig, via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Offentlig, via private stikkledninger.
Regulering

Regulert omrade.

Om tomten

Felles tomt som er opparbeidet med plen og diverse beplantninger. Gruset gardsplass. Beboere disponerer sin naturlige del av tomten.
Tinglyste/andre forhold

Servitutter og rettigheter er ikke innhentet, og eiendommen er vurdert i den stand den var pa befaringsdagen.
Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan begrense verdien ved salg eller omsetning enn det som er nevnt i taksten.

Eier/rekvirent har fatt oversendt denne rapport for gjennomlesning fgr den benyttes i salg. Alle fornyelser/utbedringer som er oppgitt i denne
rapporten er i fglge eier/rekvirent, og der dokumentasjon foreligger og er fremvist takstmann, er dette spesielt nevnt som forevist i denne
rapport.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
10 683 000 2006

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
If Skadeforsikring NUF SP587077

Kommentar
Takstmann har ikke innhentet forsikringspolise.

Oppdragsnr.: 13794-1160 Befaringsdato:  02.11.2023 Side: 17 av 20
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Graasveien 75, 1820 SPYDEBERG

Gnr 431 -Bnr 158
3014 INDRE @STFOLD

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse
Egenerklaering
El-skjema, rgr-skiema og
handverkertjenester for
Witek AS

Tidligere takst

Eier

Eiendomsverdi.no

Oppdragsnr.: 13794-1160

Dato

30.09.2022

29.09.2022

30.09.2022

02.11.2023

30.09.2022

Kommentar

Div. opplysninger om eiendommen.

Div. opplysninger om eiendommen.

Div. opplysninger om eiendommen.
Div. opplysninger om eiendommen.

Div. opplysninger om eiendommen.

Befaringsdato:  02.11.2023

Status

Innhentet

Innhentet

Fremvist
Ingen

Innhentet

Witek AS
Vestrevei 1 l I I

1710 SARPSBORG Norsk takst

Sider

Vedlagt

Nei

Nei

Nei
Nei

Nei

Side: 18 av 20



Graasveien 75, 1820 SPYDEBERG
Gnr 431 -Bnr 158
3014 INDRE @STFOLD

Witek AS
Vestrevei 1 ! I I

1710 SARPSBORG Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO: Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen veere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 13794-1160

Befaringsdato: 02.11.2023

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Graasveien 75, 1820 SPYDEBERG
Gnr 431 -Bnr 158
3014 INDRE @STFOLD

Witek AS
Vestrevei 1 l I I

1710 SARPSBORG Norsk takst

ens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

« Forventet gjenveerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en

del av et byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

« Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven,
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling og Norsk Standard

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

Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.

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

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

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

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

« Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjonn. Bruken av
et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade
kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning
for valg av arealkategori.

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

Oppdragsnr.: 13794-1160

Befaringsdato: 02.11.2023

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/VO7430

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Askim

Oppdragsnr.

1102230338

Selger 1 navn

Jorn-Asle Sgfteland

Graasveien 75

Poststed
SPYDEBERG 1820

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2017

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |6

Antall maneder | 5

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | IF |
Polise/avtalenr. | SP587077 |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva

Initialer selger: JS
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10

1"

12

13

14

15

16

17

18

19

20

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

Svar Nei

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

M Nei [1ua

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

Svar Nei

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [Jva

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

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

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: JS
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22

23

24

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei [JJa

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

M Nei 1 Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

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

M Nei [ va

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

M Nei [1ua

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

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

Initialer selger: JS 3
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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

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

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjep av boligselgerforsikring.

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

0o

Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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VEDTEKTER
for Graasen borettslag org nr 990 330 425

vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 31. august 2009, sist endret den 31. august
2009, 29.05.2013, 28.04.2020

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Graasen borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i lagets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold
Borettslaget ligger i Indre @stfold kommune og har forretningskontor i Viken kommune.

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.
2. Andeler og andelseiere
2-1 Andeler og andelseiere

(1) Andelene skal vaere pa kroner 5.000,-.

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske
personer kan eie mer enn en andel.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent av
andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap
som har til formal 3 skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller
kommune, stiftelse som har til formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale
med stat, fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) I tillegg har utbygger rett til a eie inntil 4 av andelene til de er solgt.
(5) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.
2-2 Sameie i andel

(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av
sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-2.

2-3 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til @ overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av borettslaget
for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning
dersom ervervet vil vaere i strid med punkt 2 i vedtektene.



(3) Nekter borettslaget & godkjenne erververen som andelseier, ma melding om dette komme
fram til erververen senest 20 dager etter at sgpknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. |
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(4) Erververen har ikke rett til & bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til a erverve andelen.

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling
av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier
har rett til 3 erverve andelen.

3. Forkjgpsrett

3-1 Hovedregel for forkjgpsrett
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget forkjgpsrett.

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til andelseierens
eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk star i
samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som i de to siste arene har hegrt til
samme husstand som den tidligere eieren. Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres gjeldende nar
andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem
overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i fgrste ledd far anledning til 3 gjgre
forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen fristen nevnt i
vedtektenes punkt 3-2, jf borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.

3-2 Frister for a gjgre forkjgpsrett gjeldende

Fristen for & gjgre forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om at
andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen er fem hverdager
dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet
har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder, fgr meldingen om
at andelen har skiftet eier.

3-3 Neermere om forkjgpsretten

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star flere andelseiere i
borettslaget med lik ansiennitet, avgjgres fordelingen ved loddtrekning mellom disse.

(2) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette
gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

(3) Forkjgpsretten skal kunngjgres ved intern distribusjon eller ved oppslag i borettslaget.
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4. Borett og bruksoverlating
4-1 Boretten

(I) Hver andel gir enerett til a bruke en bolig i borettslaget og rett til 3 nytte fellesarealer til det de
er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig aktsomhet.
Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate vaere til skade
eller ulempe for andre andelseiere.

(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa eiendommen som er
ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

(5) styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud mot
dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for
det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp —eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i
minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele
boligen for opptil tre ar

- andelseieren er en juridisk person

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan
nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

Har laget ikke sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av bruker innen en maned etter at
spknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning.

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.



5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer boligen til, i
forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rgr, sikringsskap fra og med fgrste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive
vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rgr,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler,
inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet,
gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer
med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning bade til
og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal ogsa
rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger o I.

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafgrt ved
innbrudd og uveer.

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a utbedre, plikter
andelseieren straks a sende melding til borettslaget.

(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at andelseieren
ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

(8) Det skal settes opp ukeliste for making og vedlikehold av fellesomradene. Andelseier har plikt
til & ordne stedfortreder hvis/han hun ikke kan utfgre arbeidet i fastsatt uke.

(9) Eier kan belastes pa felleskostnadene hvis arbeid som styret har palagt andelseierne a gjgre,
ikke utfgres innen gitte frister eller ikke utfgres i fglge vedtektene.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt plikten
ikke ligger pa andelseierne. Skade pa bolig eller inventar som tilhgrer laget, skal laget utbedre
dersom skaden fglger av mislighold fra en annen andelseier.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget rett til a fgre nye slike installasjoner gjennom boligen
dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskifting av termoruter, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag,
baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende
konstruksjoner med unntak av varmekabler.
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(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin vedlikeholdsplikt,
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av arbeid skal giennomfgres
slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen.

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene
sine, jf borettslagslovens § 5-18.

6. Palegg om salg og fravikelse
6-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjgr mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk
eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

6-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget
palegge vedkommende a selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 fgrste ledd. Advarsel skal gis
skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til & kreve andelen solgt.

6-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse
av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse

for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader

(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en
maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lags forholdet har laget panterett i
andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger
folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.



8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 2. andre medlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Vara medlemmer velges for
ett ar. Styremedlem og vara medlem kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved saerskilt
valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak.
Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammgtte
styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksf@rt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak
kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjgr
mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebarer en endring, ma
likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall,
fatte vedtak om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. a gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har veert benyttet til
utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

salg eller kjgp av fast eiendom,
a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,

6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar
eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt

To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.
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9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet

Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling

() Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinzer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar revisor eller
minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere pa minst
atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn med
kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager.

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag som
etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pa ordinzer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om
det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling - Godkjenning av
arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer.
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte ved fullmektig
pa generalforsamlingen, men ingen kan vaere fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel
med flere eiere kan det bare avgis en stemme.



9-7 Vedtak pa generalforsamlingen

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i
andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan
generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer skal regnes som valgt.

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller naerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstaende eller om ansvar for seg selv eller
naerstaende i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om palegg om salg eller krav om
fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget far vite om noens personlige
forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er egnet til a gi
visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer.

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr
39.
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Trivselsregler for Graasen borettslag.
Vedtatt pa styremate 12.mars 2007

GENERELT

Borettshaverne plikter & folge trivselsreglene, utvise god folkeskikk og er ogsa
ansvarlig for at trivselsregler og vedtekter blir overholdt av husstanden og andre som
gis adgang til leiligheten. Leiligheten samt uteomradet ma ikke brukes slik at det
sjenerer andre. Trivselsreglene skal sikre orden, ro og hygge i borettslaget.

REGLER OM RO | LEILIGHETEN/UTEOMRADET

1) Det skal veere ro i leiligheten og uteomradet fra kl. 23.00 til kl. 06.00.

2) Musikkavelser er ikke tillatt fra kl. 20.00 til kl. 09.00, og pa hellig- og heytidsdager.
Musikkundervisning tillates bare etter szerskilt avtale med styret og etter samtykke
fra neermeste naboer.

3) Det er ikke tillatt & banke, bore eller utfgre annet steyende arbeid i leiligheten etter
kl. 20.00 pa hverdager og far kl. 09.00 og etter kl. 17.00 pa lardager, sgndager og
hellig- og haytidsdager.

SOPPEL
Soppel skal sorteres og pakkes inn, legges i riktige dunker. Papp skal komprimeres.
Det er strengt forbudt a kaste brennbart materiale, maling og olje i sgppeldunkene.

PARKERING OG TRAFIKKFORHOLD.

All kjering inne pa borettslagets omrade skal skje i gangfart.

Hver leilighet disponerer 2 parkeringsplasser og det ma ikke parkeres slik at det er til
sjenanse for naboene eller skaper problemer for fremkommeligheten.

Ytterligere kjgretoy skal parkeres pa gjesteparkering som forefinnes i enden av
snuplass bak borettslaget.

Store kjoretgy skal uansett parkeres pa gjesteparkeringen.

All ferdsel fra gjesteparkering skal forega langs vei/gangvei.

Tomgangskj@ring holdes til et minimum.



Graasveien 75

Nabolaget Lundsdsen/Graasen - vurdert av 34 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Familier med barn R Veldig trygt 89/100
o Etablerere l _ )
e Godt voksne Kvalitet pa skolene
Veldig bra 77/100
Offentlig transport * Naboskapet
augw
Q@ Gradsen 14 min & Godt vennskap 70/100
Linje 406, 407 1T km
@ Spydeberg stasjon 6 min & AlderSfordelmg
Linje R22 3km e 8
< D
PN
X Oslo Gardermoen 1113 min & ® e 2 g0 & 2
N e AN 250
*  Sandefjord lufthavn Torp 2t & =3 2 é 5 - o0
.l - . ‘I
Sk0|er Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Spydeberg skole (1 -/ kl‘) 5 min & Omrade Personer Husholdninger
197 elever, 10 klasser 2.5km [l Lundsdsen/Graasen 2072 848
I Sspydeberg 5006 2240
Hovin skole (1-7 kl.) 8 min & B Norge 5425412 2654 586
368 elever, 17 klasser 3.4km
Spydeberg ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min & Barnehager
223 elever, 9 klasser 3.1km
Tyttebaeret barnehage (1-5 ar) 15 min %
Askim videregdende skole 14 min & 49 barn 11km
850 elever, 47 klasser 9.6 km
Solbakken barnehage (1-5 ér) 6 min &
Mysen videregdende skole 27 min & 50 barn 3.5km
800 elever, 50 klasser 21.5km
Solsiden barnehage (1-5 ér) 7 min &
43 barn 3km
«Oppé Lauvasen vokser det jordbeer,
mange jordbeer..... Stortrives i rolige .
omgivelser og hyggelige naboer. Dagligvare
Mange lekekamerater rundt oss.» Coop Extra Spydeberg 5min &
Sitat fra en lokalkjent Post i butikk, PostNord 2.3 km
Rema 1000 Spydeberg 5min &
PostNord 24 km
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Primaere transportmidler Varer/Tjenester

. Tebosenteret Spydeber 6 min &
& 1.Egen bil PYCEDErg
B Vitusapotek Spydeberg 5 min &

g 2.Tog

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 89/100 B 33% i barnehagealder
B 39%6-12ar
M 16%13-154r
13% 16-18 ar

«, Turmulighetene
Al Naerhet il skog og mark 88/100

? Gateparkering
@ Letts4/100

Familiesammensetning

Sport
Par m. barn
@ Spydeberg skole 5 min & —
Aktivitetshall, ballspill, friidrett 2.5km F—
Par u. barn
@ Spydeberg stadion 6 min &  ——
Ballspill, fotball, friidrett 2.8 km D ——————————
Enslig m. barn
& Spydeberg Treningssenter 5min & —
|
|
& Askim treningssenter 11 min & _
Enslig u. barn
. __________________________________________________|
. ________________________________________________________________|
. |
Boligmasse .
Flerfamilier
|
|
|
B 80% enebolig
B 1% blokk
B 19% annet 0% 43%

B Lundsasen/Graasen
B Spydeberg

B Norge
Sivilstand
Norge
Gift 34% 33%
Ikke gift 54% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%
Innholdet pa Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa korteste

kjorbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert pa svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Askim kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrg,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023



T v
B ﬁ-h_cw:m

3?'

130

=06

__
1
S
7]
@
o0
—
O]
A0
\
!

LYo]

90

67



2 D

Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring
Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 &r fremover.
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS
Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 &r fremover.
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig
dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomradene
i privatlivet.

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

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

Borettslag/aksjeleilighet: Kr5900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 8 900
Ene-/tomanns-/fritidsbolig, tomt: Kr12 900

Rettsomrdder du far hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&ndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, ufleie og eiendomssalg

Tilgang fil digitale juridiske avtaler via Min side

((% i . “o M : 2

Rett skal veere rett. For alle.

Fro & vurdere om vi hadde rad til advokat,

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

70

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
qgir rett til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

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

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

kr 3200/3 600/3 500 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- Har du spersmal?

og vilkdrsendringer. Hvis Kontakt HELP p&
premien ikke er innbetalt help.no/minside,
ved overtakelse, vil avtalen telefon 22 99 99 99

bli kansellert. For fullstendig ~ eller epost post@help.no

informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

GOHFID
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Viktige endringer |
avhendingsloven

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

Forbudt & selge bolig “som den er”

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

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgdr av
kjopsavtalen. Med kjppsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kijspsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé& vi vurdere hva
kjioper kan forvente basert pa blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsd fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn nar det er
pavist at eiendommen har en mangel. N&r det er et awvik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebaerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

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

Nytt om tilstandsrapporter

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

e ¢ HELP

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

Opplysningene i filstandsrapporten skal gis p& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersgkelsene skal gjiennomfores.

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

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsa fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjoperen
skal anses & kjenne fil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjoperen ikke kan klage p& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

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

Arealavvik

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

Viktig for kjoper & vaere klar over
Advokatene i HELP er forngyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden mé kjoper dekke selv.

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

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

O HELP

Rett skal veere reft. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

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

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

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

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

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

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

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

. Et bud bgr inneholde eiendommens

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

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

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

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

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

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

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

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

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

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

a

o
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

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

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

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

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

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

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



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Graasveien75 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1820 SPYDEBERG Saksbehandler: Pal Engum Jgrgensen
Telefon: 922 22 243
Oppdragsnummer: 1102230338 E-post: pajo@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik: 15.11.2023

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



