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Flott og moderne enebolig i kjede
over to plan fra 2023 med
barnevennlig og naturskjonn
carpor




Eiendomsmegler MNEF
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Kr 113 600,-
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Enebolig
Eierseksjon

2023

104/109 kvm
8670 m?

3

4

Gnr. 175, bnr. 456
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1207250018

Flott og moderne enebolig
i kjede over to plan fra
2023 med balkong og
carport!

Velkommen til Spireavegen 49!

En flott og moderne enebolig i kjede over to plan fra 2023. Eneboligen
inneholder ett overbygget inngangsparti, gang, lys stue med peis i
delvis dpen lgsning til hvitt glatt kjgkkeninnredning med integrerte
hvitevarer, 3 gode soverom, flislagt baderom med gulvvarme, praktisk
toalettrom og teknisk rom. Utgang fra stue til en romslig balkong malt
til ca. 35 kvm. Boligen har har gode solforhold og flott utsyn over et
nydelig kulturlandskap.

Boligen medfglger parkeringsplass i carport. | tillegg er det tilgang pa
en utvendig sportsbod ved carport.

Eneboligen ligger meget barnevennlig og naturskjgnt til pa Fjellfoten.
Omradet har kort og trygg vei til barneskole, barnehager og offentlig
transport. Flotte turomrader rett utenfor dgren.
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Flotte turomrader rett utenfor dgren.
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Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Boligen har totalt 3 gode soverom i 1. etasje. Hovedsoverommet har flott garderobelgsning.
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Godt med skapplass pa hovedsoverommet.
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Flott soverom som blir idag benyttet som kontor.
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Entreen har videre adkomst til boligen andre etasje.
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KJGKKEN

BALKONG

@ SPISESTUE

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Utgang fra stue til en romslig balkong mailt til ca. 35 kvm.
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Pa terrassen er det god plass til utemgblement.
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| stuen er det god plass til spisebord med tilhgrende stoler og mye naturlig lys fra store vidnuer.

e

Stue har god plass til sofamgblement og TV-bord.
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Funksjonibelt kjgkken med flott utsikt utover landbruksarealer.

|m4.| Il

Boligen har et praktisk toalettrom med toalett og servant i 2. etasje.
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VERANDA

KONTOR

KJOKKEN

BALKONG SPISESTUE

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 104 m2
BRA -e: 5 m?

BRA totalt: 109 m?
TBA: 35 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 52 m2 Gang, 3 soverom og bad.
BRA-e: 5 m2 Sportsbod.

2. etasje
BRA-i: 52 m2 Stue, kjgkken, toalettrom og teknisk rom.

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
35 m?

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Fra 01.01.2024 gleder nye regler for arealmaling. Begrepene P-rom og S-rom forsvinner
og erstattes med nye arealbregreper, BRA-i, BRA-e og BRA-b. Frem til annet blir
bestemt vil det opereres med begge arealbregrepene i rapporten. Areal i denne
rapporten er malt etter de nye reglene NS 3940:2023.

Presiseringer for enkelte arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmaling
ved omsetning og/eller verdisetting av boenheter er beskrevet i NS 3940:2023 tillegg
A. Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt
oppmalingen fant sted. Frem til ny forskrift foreligger vil det i en overgangsperiode
ogsa de "gamle" arealbegrepene P-ROM og S-ROM benyttes. Fordeling mellom disse er
basert pa retningslinjene og takstmannens eget skjgnn. En bruksendring av et rom kan
ha betydning for hvilken kategori rommet tilhgrer. Det samme gjelder BRA-i og BRA-€.

Rommenes bruk kan veere i strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige.
Det er ingen forutsetning at rom medtatt i P-arealet eller BRA-i arealet oppfyller krav i
byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er det dagens bruk av rommet pa
befaringstidspunktet som bestemmer betegnelsen, og om de defineres som BRA-i,
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BRA-e eller (P-rom eller S-rom), uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene. Dette betyr at rommene kan defineres bade som BRA-i og
BRA-e (P-rom og S-rom) selv om de er i strid med byggeforskriftene. Dersom arealer er
av stor betydning for kjgper anbefales en laser-scanning/kontrolimaling av boligen fgr
kigp.

Avvik kan forekomme grunnet boligens utforming.
Fravikelse av NS 3940 kan forekomme pa bakgrunn av skjgnn.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
8670 m2

Tomtebeskrivelse

Tomten har gode solforhold og flott utsyn over et nydelig kulturlandskap. Sameiets
tomt er pa 8 670 kvm. Felles tomt blir opparbeidet med asfalterte/singlede
parkingsplasser, felles lekeplass og gangveier.

Beliggenhet

Eneboligen ligger barnevennlig og naturskjgnt til pa Fjellfoten. Omradet har kort og
trygg vei til barneskole, barnehager og offentlig transport. Det er heller ikke langt til
lekeplass, fotballbane, skgytebane og lyslgype.

Naeromradet har utallige turmuligheter, samt sykkelavstand til Veslesjgen,
Sagstusjgen, Aulihggda og omradet rundt Dragsjgen. | tillegg er det idylliske
rekreasjonsarealer rett utenfor dgra. | Arnes sentrum finner du blant annet Nes
Kulturhus, som er et moderne flerbrukshus med tre kinosaler og forskjellige
kulturaktiviteter. Av severdigheter kan Gamle Hvam og Nes Kirkeruiner anbefales.

Raumnes og Arnes IL har et godt og variert idrettstilbud med flere flotte anlegg. Nes
Golfklubb holder til pA Rommen Golfpark ved Vormsund, og i tillegg er det kort vei til
golfanlegg pa Hvam som ligger i vakre omgivelser.

Servicetilbud

Dagligvarehandelen kan gjgres ved bl.a. Kiwi, Bunnpris, Rema 1000 og Coop Mega.
@nsker du ytterligere servicetilbud har Amfi Arnes et variert utvalg. | Ares finner man
forskjellige butikker, hyggelige spisesteder og koselige puber. | tillegg ligger Jessheim
Storsenter, Lillestrgsm og Oslo sentrum godt innen rekkevidde.

Omradet har et godt offentlig transporttilbud med buss og tog. Arnes stasjon betjener
alle togene pa Kongsvingerbanen. Med bil fra Arnes sentrum tar det ca. 20 min til
Jessheim, 25 min til Oslo Lufthavn, 30 min til Lillestrégm og 45 min til Oslo S.
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Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Omradet bestar hovedsakelig av villa, smahusbebyggelse og gardsbruk.

Barnehage/Skole/Fritid

Eiendommen har kort vei til Fjellfoten skole og det gar buss fra Fjellfoten til Runni
ungdomsskole og Nes Videregaende skole. Nes kommune har to videregaende skoler,
Nes videregaende og Hvam videregdende skole, samt et godt utvalg av bade private
og kommunale barnehager. | tilknytning til Nes videregaende ligger svgmmehall som
ble dpnet hgsten 2017.

Skolekrets
Fjellfoten skolekrets.

Offentlig kommunikasjon
Omradet har et godt offentlig transporttilbud med buss og tog. Ares stasjon betjener
alle togene pa Kongsvingerbanen.

Bygningssakkyndig
Gunnar Halmer Mardalen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate
Bygget er oppfgrt i 2023 og er med det ca. 2 &r gammelt.

Taktekkingen er av pappshingel. Takrenner og nedlgp i stal/blekk. Veggene har
bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning har liggende bordkledning.
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. Etasjeskiller er av trebjelkelag. Boligen har
isolert stalpipe. Boligen har malt tretrapp. Innvendig har boligen malte glatte dgrer.
Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. Bygningen har malt hovedytterdgr
og malt balkongdegr i tre.

Terrasse pa ca. 35 kvm med adkomst fra stue.
Interessenter bes lese gjennom vedlagte tilstandsrapport for ytterligere informasjon.
Sammendrag selgers egenerklzering

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vdtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje,
rate, lukt eller soppskader?
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Svar: Ja.
Beskrivelse: Sprekk i veggflis og fugemasse i dusjen. Fgrte til at det rant vann ut av
dreneringshull ved toalett og ved dgrlist. Dette er blitt fikset.

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

Svar Ja, kun av fagleert.

Beskrivelse: Murerfirma Frank Fredriksen AS i regi av HedAlm Hus AS byttet ut fliser
med sprekk og la ny smgremembran, i tillegg byttet HedAlm hele dgrkarmen hvor det
hadde oppstatt fuktskader pa listverk.

Arbeid utfgrt av: Murerfirma Frank Fredriksen AS.

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Membran i dusjhjgrnet.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Svar: Nei.

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

Svar: Ja, kun av fagleert.

Beskrivelse: Utfgrt arbeid pa alle boligene i sameiet vedr. ventilasjonsanlegg da flere
opplevde feil. Dette har blitt kontrollert i etterkant av uavhengig tredjepart (Aurskog
Ventilasjon).

Arbeid utfgrt av HedAlm Hus.

11.1 Foreligger det samsvarserklzering (i henhold til forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg)?
Svar: Nei.

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

Svar: Ja.

Beskrivelse: Det skal utfgres kontroll av elektrisk anlegg 31.03.2025.

Innhold

Overflater:

Gulv: Innvendig er det gulv av parkett, belegg og fliser.
Vegger: Veggene har malte plater.

Himling: Innvendige tak har malte plater.

Kjgkken:
Hvitt glatt kjgkken med laminert benkeplate. Kjgkkenet har integrert keramisk
koketopp, komfyr, mikro og kjgleskap med fryser. Her er det oppvaskkum og integrert
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oppvaskmaskin.

Bad:

Flislagt baderom med gulvvarme, i boligens 1. etasje. Badet har hvit glatt innredet med
servant i baderomsinnredning, vegghengt toalett og dusj. Her er det opplegg for
vaskemaskin. Downlights.

Toalettrom:
Toalettrom i 2. etasje med toalett og servant.

Kort fortalt:

- Enebolig i kjede pa endetomt.

- Romslig entre.

- Stor stue i andre etasje med peis.

- Apen Igsning mellom stue og kjgkken.

- Kjgkken med integrerte hvitevarer.

- God plass til spisebord i tilknytning til kjgkken.
- 3 gode soverom.

- Bad i forste etasje, og toalettrom i andre etasje.
- Utgang fra stue i 2. etg til en romslig balkong.

- Teknisk bod i andre etasje.

- Utvendig sportsbod ved carport.

- Parkeringsplass i carport.

- Fin beliggenhet pa Fjellfoten - meget barnevennlig boomrade

Standard

Felgende har i vedlagte tilstandsrapport oppnadd tilstandsgrad 2 - avvik som kan kreve
tiltak:

- Utvendig > Veggkonstruksjon: Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har liggende bordkledning. Det er ingen eller liten lufting i nedre kant
av kledning mot grunnmur. Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon. Lite
glippe mellom panel og lekter bak panelen.

- Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg: Automatsikringer, skap plassert i tek. rom i
2 etg. Det er eiers plikt & sgrge for at det elektriske anlegget til en hver tid er godkjent.
Takstmannen er ikke el. fagkyndig. Det anbefales naermere kontroll av el. anlegget av
godkjent el. installatgr pga. alder og manglende dokumentasjon pa anlegget.

- Tomteforhold > Terrengforhold: Flat tomt som er opparbeidet rundt boligen. Det er
pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre

vannansamlinger.

- Vatrom > 1 Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt: Det er plastsluk og ukjent
tettesjikt/membran. Rommet er et vatrom hvor det ved etablering var krav om
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"uavhengig kontroll", men det foreligger ingen dokumentasjon pa at det er utfgrt
"uavhengig kontroll". Ikke synlig membran i sluk. Ingen dokumentasjon pa vatrommet.
Usikkert bruk av type membran etc.

- Spesialrom > 2 Etasje > Toalettrom > Overflater og konstruksjon: Toalettrom med
toalett og servant. Det er ikke pavist tilfredsstillende lgsning for a synliggjere lekkasje
fra innebygget sisterne. Det skal vaere mulig & oppdage eller sikre lekkasjevann fra
innebygget sisternen for & begrense eventuelt skadeomfang.

Felgende har i vedlagte tilstandsrapport oppnadd tilstandsgrad IU - konstruksjoner
som ikke er undersgkt:

- Utvendig > Takkonstruksjon/Loft: Taktekkingen er av pappshingel. Taket er besiktiget
fra bakkeniva. Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert
fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig
forsvarlig @ bevege seg ut pa taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er
avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en
besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En
undersokelse av taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige
sikkerhetsforhold. Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Lovlighet:
- Kjedehus: Det foreligger ikke tegninger. Tegninger er ikke forelagt fgr
befaringstidspunktet. Om boligen er ombygget kan det palegges rivning/ny sgknad.

For ytterligere og mer utfgrlig teknisk beskrivelse av eiendommen se vedlagte
tilstandsrapport av Gunnar Mardalen, datert 14.03.2025. Her fremgar kostnadsestimat
og anbefalte tiltak pa tilstandsgrad 2 (TG 2). Vi oppfordrer interessenter til & sette seg
inn i tilstandsrapporten fgr visning.

Innbo og lgsgre

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

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

TV/Internett/Bredband
Sameiet har fiber inkludert i felleskostnader.

Spireavegen 49



Parkering
Boligen har parkeringsplass i carport samt biloppstillingsplass foran carport.

Forsikringsselskap
Eika Forsikring AS

Polisenummer
6871412/8

Radonmaling
Ut fra ferdigattest/brukstillatelse er gitt skal det vaere radonsperre montert.

Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet farer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjop av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen. Dersom et erverv har funnet sted i strid med
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjgting. Dersom overskjgting blir
nektet, er kjgper likevel forpliktet til & gjennomfgre handelen med selger, og oppgjer til
selger vil finne sted tross manglende overskjgting.

Forretningsfgrer for sameiet informer om at eierskiftegebyr er p.t. kr. 6570,- inkl. mva.,
og ettersendes nar melding om salg er mottatt. Pr. 01.01.2026 vil det bli foretatt en
regulering av eierskiftegebyr og reguleringen vil vaere gjeldende for alle pagaende
eierskifter.

Energi

Oppvarming

Boligen varmes opp elektrisk med gulvvarme pa baderom og i gulv i entre samt peis i
stue for vedfyring.

Energikarakter
B

Energifarge
Oransje

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 4 490 000

Kommunale avgifter
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Kr18 974

Kommunale avgifter ar
2025

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter vil variere arlig.
Inneholder gebyr for renovasjon, avigp og eiendomsskatt.

Eiendomsskatt
Kr 3 038

Eiendomsskatt ar
2025

Info eiendomsskatt

Det er pt. eiendomskatt i Nes kommune pa 2,25 promille. Basert pa opplysninger gitt
av kommunen er eiendomsskatten regnet med en promillesats pa 1,88 promille.
Eiendomsskatten betales gjennom kommunale avgifter.

Formuesverdi primaer
Kr 936 348

Formuesverdi primaer ar
2024

Formuesverdi sekundaer
Kr 3 745 390

Formuesverdi sekundaer ar
2024

Info formuesverdi
Formuesverdi er hentet fra Skatteetatens boligkalkulator.

Andre utgifter
Eier star selv ansvarlig for kostnader tilknyttet kommunale avgifter, strom,
innbo-forsikring m.m

Info vannavgift
Vann leveres privat fra Arnes Vannverk. Arlig sum variere bla. etter forbruk. Faktureres

direkte fra Arnes vannverk og er ikke en del av de andre kommunale avgiftene.

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

Boenheten
Eierbrok
1369/32318

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader kr 663, herunder drift av sameiet og felles bygningsforsikring.
Fiber kr 110.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 773

Kommentar fellesgjeld
Ingen fellesgjeld registret pd sameiet.

Andel fellesformue
Kr1732

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet

Sameienavn
Sameiet Fjellfoten Hage

Organisasjonsnummer
927838524

Om sameiet
Sameiet bestar av 32 boligseksjoner pa eiendommen gnr/bnr 175/456 i Nes
kommune.

Lanebetingelser fellesgjeld
Det er pt. ikke registret langsiktig lan pa sameiet.

Regnskap/budsjett

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

Styregodkjennelse
Kreves ikke styres godkjenning av ny eier, men eierskifte skal meldes inn.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler. Kan ses
hos megler ved forespgrsel.

Dyrehold
Det er ikke tillatt & holde husdyr uten styrets forhandsgodkjenning. Godkjenning er
avhengig av at husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre sameiere.

Beboernes forpliktelser og dugnader

- Var-og hgstdugnad: rake, male, luke, koste.

- Foreligger vedlikeholds- og ansvarsplikt for den enkelte seksjonseier i vedtekter/
husordensregler.

Forretningsforer

Forretningsforer
Phm Forvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 175, bruksnummer 456, seksjonsnummer 24 i Nes kommune.

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

3228/175/456/24:

09.06.1938 - Dokumentnr: 901485 - Elektriske kraftlinjer
Overfert fra: Knr:3228 Gnr:175 Bnr:456

Gjelder denne registerenheten med flere

25.05.1973 - Dokumentnr: 3157 - Bestemmelse om vannledn.
Rettighetshaver:Arnes Vannverk AL.

Overfgrt fra: Knr:3228 Gnr:175 Bnr:456

Gjelder denne registerenheten med flere

25.05.1973 - Dokumentnr: 3158 - Bestemmelse om vannledn.
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Rettighetshaver:Arnes Vannverk AL.
Overfort fra: Knr:3228 Gnr:175 Bnr:456
Gjelder denne registerenheten med flere

25.09.1978 - Dokumentnr: 5917 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver:Raumnes & Arnes Idrettslag

Rett til lyslgype i 50 &r.

Overfgrt fra: Knr:3228 Gnr:175 Bnr:456

Gjelder denne registerenheten med flere

06.01.1987 - Dokumentnr: 67 - Jordskifte
Vedr. gnr.175/16 og 180/2.
Rettighetshaver:Torbjgrn Karlstad
Overfort fra: Knr:3228 Gnr:175 Bnr:456
Gjelder denne registerenheten med flere

28.06.1989 - Dokumentnr: 5823 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om vannledning
Rettighetshaver:Gnr. 182/8.

Bestemmelse om spillvann/drensvann/overvann/stikkrenner m.m.

Overfgrt fra: Knr:3228 Gnr:175 Bnr:456
Gjelder denne registerenheten med flere

07.09.1989 - Dokumentnr: 8396 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver:Stein Vik Strandli

Vedr. antall boenheter.

Overfort fra: Knr:3228 Gnr:175 Bnr:456

Gjelder denne registerenheten med flere

01.07.1991 - Dokumentnr: 4169 - Jordskifte
Rettighetshaver:Lars Chr.Horne.
Bestemmelse om veg

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:3228 Gnr:175 Bnr:456
Gjelder denne registerenheten med flere

16.10.2001 - Dokumentnr: 9427 - Erklzaering/avtale
Rettighetshaver: Knr:3228 Gnr:175 Bnr:328
Bestemmelse om bebyggelse

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:3228 Gnr:175 Bnr:456

Gjelder denne registerenheten med flere

05.06.2003 - Dokumentnr: 4805 - Erkleering/avtale
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Rettighetshaver: Knr:3228 Gnr:173 Bnr:13
Bestemmelse om veg

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:3228 Gnr:175 Bnr:456
Gjelder denne registerenheten med flere

19.05.2006 - Dokumentnr: 240954 - Elektriske kraftlinjer
Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Avtale om bygging, drift og vedlikehold av kraftlinje
Overfgrt fra: Knr:3228 Gnr:175 Bnr:456

Gjelder denne registerenheten med flere

11.01.2010 - Dokumentnr: 19393 - Erklzering/avtale
Rettighetshaver: Nes Turlag

Org.nr: 987 493 445

Rett til helars turvei

Overfgrt fra: Knr:3228 Gnr:175 Bnr:456

Gjelder denne registerenheten med flere

01.08.2012 - Dokumentnr: 621908 - Elektriske kraftlinjer
Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Bestemmelse om elektriske ledninger/kabler
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelse om bebyggelse

Overfgrt fra: Knr:3228 Gnr:175 Bnr:456

Gjelder denne registerenheten med flere

03.06.2013 - Dokumentnr: 441946 - Best. om vann/kloakkledn.
Rettighetshaver: Nes Kommune

Org.nr: 938 679 088

Rettighetshaver: Arnes Vannverk Sa

Org.nr: 958 038 976

Bestemmelse om adkomstrett

All bygging, fylling, sprenging og graving neermere enn 5 meter fra grensen skal
godkjennes av rettighetshaver.

Overfert fra: Knr:3228 Gnr:175 Bnr:456

Gjelder denne registerenheten med flere

24.11.2016 - Dokumentnr: 1090746 - Erklaering/avtale
Rettighetshaver: Eidsiva Bredband AS
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Org.nr: 880 258 222

Rettigheter og plikter ved frittstdende nodehus/fiberhytte.
Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelse om bebyggelse

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
Med flere bestemmelser

Overfert fra: Knr:3228 Gnr:175 Bnr:456

Gjelder denne registerenheten med flere

05.06.2020 - Dokumentnr: 2551325 - Bestemmelse om elektriske ledninger/kabler
Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Stedsevarig rett til bygging, drift, vedlikehold og fornyelse

Bestemmelse om bebyggelse og beplantning

Bestemmelse om adkomstrett

Overfgrt fra: Knr:3228 Gnr:175 Bnr:456

Gjelder denne registerenheten med flere

11.01.2021 - Dokumentnr: 36437 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 24

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1369/32318

Servituttene omhandler:

- Avtale om rettigheter og plikter ved frittstaende nodehus/fiberhytte mellom Eidsiva
bredband AS og Nes kommune. Nodehusets areal er om lag 7,5 kvm og nodehusets
hgyde over marken vil vaere maksimalt 3 meter. Lengden av fiber- og signalkabelanlegg
over eiendommen er ca.97 meter.

- Avtale mellom eier av gnr. 180, bnr. 23 og Nes kommune angdende parsell pa
eiendommen.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det er utstedt ferdigattest for oppfering av leiligheter, eneboliger i kjede og to
bodbygninger pa eiendommen Spireavegen 15, 17, 37, 39-49 og 51-59 (Gnr.175/
Bnr.456), datert 26.04.2023.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
26.04.2023.

Vei, vann og avlgp

Spireaveien blir offentlig veg, interne veger pa Fjellfoten Hage er private.
Boligene er tilknytte offentlig avlgp via Nes Kommune, og tilknyttet private Arnes
Vannverk vedr. levering av vann
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Regulerings- og arealplaner
Eiendommen fglger kommuneplan "Kommuneplan for Nes kommune 2024 - 2036"
med formal ndveerende bolighebyggelse.

Eiendommen er regulert til Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse ved
reguleringsplan "Fjellfoten B12 Gbnr 175/456", Ikrafttredelsesdato 20.11.2018.

Eiendommen er tilknyttet detaljeregulering ved reguleringsplan "Fjellfoten B12 Gbnr
175/456" for lekeplass, teknisk anlegg, renovasjonsanlegg, konsentrert
boligbebyggelse, kjgreveg, parkeringsplasser og energianlegg. Hensynsoner nevnt er
frisikt (H140) og hgyspenningsanlegg (inkl hgyspentkabler) (H370). Ikrafttredelse
20.11.2018.

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

Det fglger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn
90 dggn arlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med
korttidsutleie menes utleie inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen pa 90 dggn kan
fravikes i vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60 og 120 dggn. Slik beslutning
krever et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmotet. Ta
kontakt med megler dersom du gnsker kopi av vedtektene for naermere informasjon
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie.

Legalpant

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

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

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
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tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, 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 for 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 kigper 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 kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold
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Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a 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 pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

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

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

Omkostninger kjopers beskrivelse
4 490 000 (Prisantydning)

Omkostninger

112 250 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

113 600 (Omkostninger totalt)
129 500 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
132 300 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)
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4 603 600 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 619 500 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4 622 300 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 113 600

Betalingsbetingelser
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.

Vedlegg til Salgsoppgave
Tilstandsrapport
Egenerklzeringsskjema
Tilstandsrapport
Forretningsfarsel

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 bar gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
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help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,25% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 17 500 ,- oppgjgrshonorar kr 7000 ,- og visninger kr 3 000, -.
Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale
totalt kr 32 545 ,-. Utleggene omfatter tinglysingsgebyr pantedokument med uradighet,
fotograf, kommunale opplysninger og takst/tilstandsrapport. Dersom handel ikke
kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag for
utfert arbeid, oppad begrenset til kr 20 000 ,-, samt gvrige avtalte vederlag og utlegg.
Alle belgp er inkl. mva.

Oppdragsansvarlig

Rolf Wegar Gundersen
Eiendomsmegler MNEF
rolf.gundersen@aktiv.no
TIf: 982 59 303

Ansvarlig megler

Rolf Wegar Gundersen
Eiendomsmegler MNEF
rolf.gundersen@aktiv.no
TIf: 982 59 303

Bankenes Boligmegler AS avdeling Arnes, Radhusgata 26
2150 Arnes
TIf: 639 12 692

Salgsoppgavedato
03.04.2025
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Norsk takst

Tilstandsrapport

D Kjedehus

(© spireavegen 49, 2150 ARNES
(17 NES kommune

# gnr. 175, bnr. 456, snr. 24 MarkEdsverdi
4 500 000

Sum areal alle bygg: BRA: 109 m? BRA-i: 104 m?

i

Befaringsdato: 14.03.2025 Rapportdato: 14.03.2025 Oppdragsnr.: 11483-1734 Referansenummer: LM2636

Autorisert foretak: Boligtaksering Oslo & Akershus AS

Medlem av

BOLISTAKSERING

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, 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, oppstér skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

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

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

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

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

Boligtaksering Oslo & Akershus AS

-
u n
BOLIGTAKSERING

Rapportansvarlig

q AT t—

Gunnar Mardalen
Uavhengig Takstingenigr

gunnar@bolig-taksering.no

469 16 636
Medlem av
NITQ e
Oppdragsnr.: 11483-1734 Befaringsdato: 14.03.2025

Side: 2 av 25
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Spireavegen 49, 2150 ARNES Boligtaksering Oslo & Akershus AS ‘
Gnr 175 - Bnr 456 Vestvollen 8 |\ I I
3228 NES 2040 KLOFTA  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&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.

Q)

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« 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 ¢ 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.
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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.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Vestvollen 8
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Boligtaksering Oslo & Akershus AS ‘ I I

Bygget er oppfert i 2023 og er med det ca. 2 ar gammelt. Bygget
har som fglge av alder redusert tilstand og restlevetid pa
bygningsdeler fra byggear. Bolig oppfgrt med tidstypiske
byggemetoder.

Foruten enkelte avvik og oppgraderingsbehov gir boligen et
normalt godt inntrykk i forhold til alder. All informasjon om
eiendommen med bygg er gitt av rekvirent. Det er ikke gitt
informasjon til takstmann som tilsier at det er skader, lekkasjer,
problemer skadedyr eller maur etc. Det er paregnelig med mus
etc. i boliger vinterstid. For ytterligere informasjon og andre
viktige bemerkninger se under egne premisser og
byggebeskrivelser med respektive tilstandsgrade

Kjedehus - Byggear: 2023

UTVENDIG G4 til side
Taktekkingen er av pappshingel. Takrenner og nedlgp i stal/blekk.

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

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.
Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.
Terrasse pa ca. 35 m? med adkomst fra stue.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av parkett, belegg og fliser. Veggene har malte
plater. Innvendige tak har malte plater.

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Boligen har isolert stalpipe.

Boligen har malt tretrapp.

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

VATROM Gé til side

Bad
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon.

Bad med flisbelagte flater og gulvvarme, vegghengt toalett, servant,
dusj og opplegg for vaskemaskin. Hvit glatt innredning.
Veggene har fliser. Taket er malt. Downligts.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til 30 mm

KIGKKEN Ga til side
Hvitt glatt kjgkken med laminert benkeplate. Integrert keramisk

Oppdragsnr.: 11483-1734

Befaringsdato:

koketopp, komfyr, mikro og kjgleskap med fryser. Oppvaskkum og
integrert oppvaskmaskin.

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM G4 til side

Toalettrom med toalett og servant.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er avigpsrgr av
plast.

Boligen har balansert ventilasjon.
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.
Automatsikringer, skap plassert i tek. rom i 2 etg.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Det er byggegrunn av fjell. Opplysninger om grunn er antagelser.
Dreneringen er fra 2023.

Stgpt dekke pa grunn.
Flat tomt som er opparbeidet rundt boligen.
Utvendige avigpsrgr er av ukjent type Utvendige vannledninger er

av ukjent type Det er offentlig avlgp via private stikkledninger og er
fra 2023.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 109 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 109 m?

Totalpris 4500 000

Arealer G4 til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4 600 000

Forutsetninger og vedlegg GA til side
Lovlighet Ga til side
Kjedehus

e Det foreligger ikke tegninger

Tegninger er ikke forelagt fgr befaringstidspunktet. Om
boligen er ombygget kan det palegges rivning/ny spknad.
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Sammendrag av boligens tilstand

Boligtaksering Oslo & Akershus AS
Vestvollen 8
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Fordeling av tilstandsgrader

(3P0 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

30 T
@ Uutvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
25 T
- @  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Galilside
20 @ Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
5 0 Vatrom > 1 Etasje > Bad > Sluk, membran og Gé til side
tettesjikt
10
o Spesialrom > 2 Etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Gatilside
5 konstruksjon
=
e | <
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Det ma forventes noe overflatebehandling ved et eierskifte.
Standardprodukt inneholder tilstandskontroll av hovedhuset -
kontroll av tilleggsbygninger er tilleggstjenester, i denne
rapporten er tilleggsbygninger slik som garasje kun beskrevet
og medtatt i areal, men ikke tilstandsvurdert. Dersom areal er
av stor betydniing for kjgper anbefaels at det gjennomfgres en
"laser-scanning" av boligen.
Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Varme
og lydisolering er ikke kontrollert i konstruksjonen, men antas a
veere utfgrt i hht. byggedrets normer og krav.
Dersom oppdragsgiver vil paklage takstrapporten eller finner
den uklar, ma dette skriftlig meddeles innen 7 dager etter at
rapporten er mottatt av oppdragsgiver. Dette gjelder selv
om/ogsa nar selger benytter en eiendomsmegler.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Kjedehus
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@ utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Oppdragsnr.: 11483-1734 Befaringsdato:  14.03.2025 Side: 6 av 25
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Tilstandsrapport

KJEDEHUS

i
=

Byggear Kommentar
2023 Iflg. ambitia
Anvendelse
Benyttes til bolig
UTVENDIG

Taktekking

Punktet m@ sees i ssmmenheng med Takkonstruksjon/Loft

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

Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgp i stal/blekk.

Veggkonstruksjon

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
¢ Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.

Lite glippe mellom panel og lekter bak panelen.

Konsekvens/tiltak
* Musesperre ma etableres.

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

Avvikene gir grunn til a overvake forholdet ngye for & unnga stgrre skade eller fglgeskader. Nedsatt levetid kan forekomme. Oppussing/rehabiliteringer ma
paregnes. Musesperre ma etableres for & hindre skadedyr.
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Tilstandsrapport

Takkonstruksjon/Loft
Punktet md sees i ssmmenheng med Taktekking
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Vurdering av avvik:
* Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

Awvikene gir grunn til @ overvake forholdet ngye for & unnga stgrre skade eller fglgeskader.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.

Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse pa ca. 35 m? med adkomst fra stue.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett, belegg og fliser. Veggene har malte plater. Innvendige tak har malte plater.
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Det er malt 1-5 mm hgydeforskjell igjennom boligen, ikke malt bak sofaer, senger, innredninger etc.

(3 Radon

Ut fra ferdigattest/brukstillatelse er gitt skal det veere radonsperre montert.

Pipe og ildsted

Boligen har isolert stalpipe. Det anbefales pa spesifikk grunnlag kontroll av ildsteder ved jevne mellomrom fra godkjent brann/feievesen.

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

VATROM

1 ETASIJE > BAD
Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Bad med flisbelagte flater og gulvvarme, vegghengt toalett, servant, dusj og opplegg for vaskemaskin. Hvit glatt innredning.
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1 ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. Downligts.

1 ETASIJE > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 30 mm

1 ETASIJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:
* Rommet er et vatrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig kontroll", men det foreligger ingen dokumentasjon pa at det er utfgrt "uavhengig
kontroll".

Ikke synlig membran i sluk. Ingen dokumentasjon pa vatrommet. Usikkert bruk av type membran etc

Konsekvens/tiltak
* Innhent dokumentasjon, om mulig.

Dokumentasjon ma foreligge for a lukke avviket i NS3600, Det ma foreligge dokumentasjon, prosjektering, FDV (produktdatablader) dokumentasjon pa
produkter samt dokumentasjon som kontrollerkleeringer fra utfgrende. Ved feil utfgrelse eller ikke dokumentert utfgrelse kan det ikke fastslas
oppbyggingsmetode eller riktighet av skjulte konstruksjoner. Ved feil oppbygging eller bruk av produkter samt produkter som ikke er tilhgrende til
hverandre kan dette nedkorte levetid/brukstid samt gi gkt fare for vannskader.

1 ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.
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1 ETASJE > BAD

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon.

1 ETASIJE > BAD
(3D Tilliggende konstruksjoner vitrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Soverom. Det bemerkes at undersgkelsene/hulltagningen kun er en
punktvis stikkprgve pa et omrade av konstruksjon, dvs. at skader i andre deler av konstruksjonen ikke kan utelukkes.

KI@KKEN

2 ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Hvitt glatt kjgkken med laminert benkeplate. Integrert keramisk koketopp, komfyr, mikro og kjgleskap med fryser. Oppvaskkum og integrert
oppvaskmaskin.

2 ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM

2 ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Toalettrom med toalett og servant.

Vurdering av avvik:
o Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Det skal vaere mulig @ oppdage eller sikre lekkasjevann fra innebygget sisternen for & begrense eventuelt skadeomfang.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjgres tiltak for & lukke avviket.

Ved lekkasje som ikke synligjgres kan dette medfgre vannskader pa badet samt tilstgtende konstruksjoner, samt vann gir gode vekstvilkar for sopp og
rateskader. Det ma etableres mulighet for synliggj@ring av lekkasjevann ved innebygget sisternen.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i rgrskap. Det er ikke pavist feil ved anlegget, men merk at takstingenigr ikke er VVS
fagmann og kontrollen er begrenset til det visuelle. Egen kontroll med vvs fagkyndig anbefales.

Avigpsrgr

Det er avigpsrgr av plast. Ingen symptomer pa brudd, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon. Ingen dokumentasjon eller kjennskap til
utfgrelse pa vannrgr. Eldre vannrgr og koblinger, med nedsatt levetid etc.

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.
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Elektrisk anlegg

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

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 utfert av
registrert elektrovirksomhet.

Automatsikringer, skap plassert i tek. rom i 2 etg.

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

Spgrsmal til eier

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

inntakssikring og videre.
2023

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

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

el-kontroll?
Ja MERK; Det er eiers plikt a sgrge for at det elektriske anlegget til en hver tid er godkjent. Takstmannen er ikke el. fagkyndig. Det anbefales
naermere kontroll av el. anlegget av godkjent el. installatgr pga. alder og manglede dokumentasjon pa anlegget.
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& =

(m Branntekniske forhold

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

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

https://dibk.no/regelverk/byggteknisk-forskrift-tek17/11/i/11-3/
Lovpalagte rgykvarslere og brannslukningsutstyr skal fglge boligen ved salg/overtagelse.

Det skal vaere minst én detektor eller rgykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjgkken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom. Alarmen
skal kunne hgres tydelig pa oppholdsrom og soverom nar dgrene mellom rommene er lukket.

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

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

2. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

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

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

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av fjell. Opplysninger om grunn er antagelser. Det presiseres at det ikke er foretatt noen geotekniske undersgkelser. Det er derfor
sveert begrenset mulighet for kontroll av byggegrunn og stabilitet i masser.

Fuktsikring og drenering

Dreneringen er fra 2023. Ukjent drenering/type drenering.

Grunnmur og fundamenter

Stgpt dekke pa grunn.
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24D Terrengforhold
Flat tomt som er opparbeidet rundt boligen.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak
 Ytterligere undersgkelser anbefales.

¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.
Det vises til vedlegg/risikorapport til denne rapporten. Terrengfall inn mot bygninger gir gkt fuktbelastning, terrengjusteringer ma foretas for & lukke

avviket.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avlgpsrgr er av ukjent type Utvendige vannledninger er av ukjent type Det er offentlig avigp via private stikkledninger og er fra 2023.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i

109 m?/104 m?

Kjedehus: Bod, Gang, 3 Soverom, Bad, Stue, Kjgkken,

Markedsverdi

Kr 4 500 000

Vurdering av hva verdien er i det apne

Toalettrom, Teknisk rom eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi

Kr 4 600 000

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

4500 000

Konklusjon markedsverdi 4 500 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering
Markedsverdi er satt ut ifra hva som kan forventes pa dagens marked tatt i betraktning: standard, stgrrelse og beliggenhet.

Markedsverdien gir inntrykk av hva som etter takstmannens skjgnn, kan forventes for eiendommen i dagens marked, stgrrelse, standard og
beliggenhet tatt i betraktning. Som grunnlag for a sette verdien er det benyttet bla. systemet Eiendomsverdi.

Takstmannens egne erfaringer i markedet er imidlertid mest vektlagt. En maling av prisvariasjon i utvalget som har vaert i markedet siste aret
indikerer relativt god presisjon i verdiansettelsen. Det gjgres oppmerksom pa at panteattest ikke er innhentet for eiendommen og at det
derfor ikke er kjent om denne inneholder opplysninger om forhold som har betydning for taksten.

Bgr vaere lett omsettelig i dagens marked.
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Spireavegen 49, 2150 ARNES
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Sammenlignbare salg

EIENDOM
Spireavegen 59,2150 ARNES

99 m? 2021

, Spireavegen 18,2150 ARNES
123 m? 2014

3 Myrullvegen 1,2150 ARNES
103 m? 1976

4 Resslyngvegen4,2150 ARNES
107 m? 1976

5 Moserabben 31,2150 ARNES
118 m? 1977

¢ Velvangvegen 202,2150 ARNES
153 m? 1967

; Konglevegen 1,2150 ARNES
172 m? 1984

g Moserabben 2,2150 ARNES
210 m? 1977

Om sammenlignbare salg

3 sov

4 sov

2 sov

3 sov

3 sov

3 sov

3 sov

3 sov

SALGSDATO

10-10-2023

08-11-2022

12-06-2024

14-01-2024

25-08-2024

19-09-2024

20-11-2024

14-11-2024

PRISANT

4050 000

4 500 000

3190 000

3100 000

3150 000

3150 000

3790 000

3290 000

Boligtaksering Oslo & Akershus AS

PRIS

3950 000

4250 000

3050 000

3100 000

3180 000

3300 000

3650 000

3300 000

FELLESG).

Vestvollen 8
2040 KLBFTA

TOTALPRIS

3950000
4250 000
3050000
3100 000
3180000
3300000
3650000

3300 000

N |

Norsk takst

M? PRIS

39 899
34553
29 612
28 972
26 949
21569
21221

15714

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

Oppdragsnr.: 11483-1734

Befaringsdato:

14.03.2025
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Beregninger

Arlige kostnader

Felleskostnader inkluderer sngrydding, generelt vedlikehold, felles arealer m.m. Kr. 9 000
Kommunale avgifter, antatt sum. Kr. 15 000
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 24 000

Teknisk verdi bygninger

Kjedehus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 3850 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 60 000
Sum teknisk verdi - Kjedehus Kr. 3790 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3790 000
Tomteverdi

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

Normal tomteverdi Kr. 800 000
Beregnet tomteverdi Kr. 800 000
Kommentar

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad og en
vurdert verdi for attraktivitet og beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, inkl. tilknytning,
infrastruktur pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering terreng etc. Markedstilpasning for attraktivitet / beliggenhet er en
vurdering av tomtens og eiendommens beliggenhet.

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4 600 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

Internt

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

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

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

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

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

Oppdragsnr.: 11483-1734

Befaringsdato:  14.03.2025

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Side: 19 av 25



Gnr 175 - Bnr 456 Vestvollen 8
3228 NES 2040 KLAFTA Norsk takst

Spireavegen 49, 2150 ARNES Boligtaksering Oslo & Akershus AS ‘ I I

Kjedehus

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmM (TBA)
1 Etasje 52 5 57
2 Etasje 52 52 35
SUM 104 5 35
SUM BRA 109
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1 Etasje Gang, Soverom, Soverom 2, Soverom 3, Bod
Bad
2 Etasje Stue, Kjpkken, Toalettrom, Teknisk rom
Kommentar

Fra 01.01.2024 gleder nye regler for arealmaling. Begrepene P-rom og S-rom forsvinner og erstattes med nye arealbregreper, BRA-i, BRA-e og
BRA-b. Frem til annet blir bestemt vil det opereres med begge arealbregrepene i rapporten. Areal i denne rapporten er malt etter de nye
reglene NS 3940:2023.

Presiseringer for enkelte arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmaling ved omsetning og/eller verdisetting av boenheter er
beskrevet i NS 3940:2023 tillegg A. Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt oppmalingen fant sted.

Frem til ny forskrift foreligger vil det i en overgangsperiode ogsa de "gamle" arealbegrepene P-ROM og S-ROM benyttes. Fordeling mellom
disse er basert pa retningslinjene og takstmannens eget skjgnn. En bruksendring av et rom kan ha betydning for hvilken kategori rommet
tilhgrer. Det samme gjelder BRA-i og BRA-e.

Rommenes bruk kan veere i strid med byggeforskriftene selv om de er méleverdige. Det er ingen forutsetning at rom medtatt i P-arealet eller
BRA-i arealet oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er det dagens bruk av rommet pa befaringstidspunktet som
bestemmer betegnelsen, og om de defineres som BRA-i, BRA-e eller (P-rom eller S-rom), uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene. Dette betyr at rommene kan defineres bade som BRA-i og BRA-e (P-rom og S-rom) selv om de er i strid med
byggeforskriftene. Dersom arealer er av stor betydning for kjgper anbefales en laser-scanning/kontrolimaling av boligen fgr kjgp.

Awvik kan forekomme grunnet boligens utforming.
Fravikelse av NS 3940 kan forekomme pa bakgrunn av skjgnn.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Tegninger er ikke forelagt fgr befaringstidspunktet. Om boligen er ombygget kan det palegges rivning/ny spknad.
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei
Kommentar:

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Kjedehus 100 9

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle

14.3.2025 Gunnar Mardalen Takstingenigr
Anders Rudseter Rekvirent
Bethina Sandbekkbraten Moen Rekvirent

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3228 NES 175 456 24 8631.8 m? Iflg. seeiendom.no Eiet
Adresse

Spireavegen 49

Hjemmelshaver
Rudseter Anders,Moen Bethina Sandbekkbraten

Eierandel
1369 /32318
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen ligger med kort vei til skole, barnehage, marka, Arnes sentrum, offentlig kommunikasjon m.m.
Adkomstvei

Privat via offentlig adkomst.

Tilknytning vann

Privat vann. Arnes vannverk.

ARNES VANNVERK SA

Arnes Vannverk SA ble stiftet i 1909, og er blant de eldste vannverkene i landet. Arnes Vannverk SA er i dag det stgrste vannverket som er
organisert som et sameieforetak. At vannverket er et sameieforetak, betyr at nar du sgker og far innlagt vann, blir du automatisk andelseier av
Arnes Vannverk SA.

Arnes Vannverk SA har til formal & forsyne sine andelseierne med drikkevann, i omrader der vannverket har forsyningsplikt. Vannverket drives
til selvkost, med allmennyttig formal som basis.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigp iflg. rekvirent via private stikk- og fellesledninger. Private ledninger vedlikeholdes for eiers
(Borettslagets/sameiets) regning.

For private fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.
Regulering

Se kommunens planer i omradet

Om tomten

Opparbeidet med plenarealer, carport, gruset gardsplass m.m.
Tinglyste/andre forhold

Eier/rekvirent bes lese takstdokumentet fgr bruk for a avdekke eventuelle feil eller mangler. Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert
regulering eller andre forhold i bygningsetaten, forgvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med pa befaringen. For eventuelt
andre servitutter/ bestemmelser pa seksjonen/eiendommen henvises til Statens kartverk ved Tinglysningen, tIf: 32118800. For spesielle
forhold i sameiet vises det til vedtekter, arsberetning og husordensregler samt punkter under "konstruksjoner og innvendige forhold".
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 14.03.2025 Gjennomgatt Nei
Tegninger 14.03.2025 Gjennomgatt Nei
Rekvirent 14.03.2025 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 14.03.2025 Gjennomgatt Nei
Statens Kartverk 14.03.2025 Gjennomgatt Nei
Brukstillat./ferdigatt. 14.03.2025 Gjennomgatt Nei
Risikorapport 14.03.2025 Risikorapport vedlagt til denne rapporten. Gjennomgatt Ja

Revisjoner

Versjon Dato Kommentar
1 14.03.2025
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsd 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 vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere 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 ssmmenbrudd. 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 Iannsomme. Hva det vil koste a
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
underspkelse, 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

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 11483-1734

Befaringsdato:

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

o 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 a sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll 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 undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspgkelser 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 undersgkelsesniva 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
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

 Det utfgres 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 funksjonsprgving 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 tilbehgr.

e 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 a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Spireavegen 49, 2150 ARNES
Gnr 175 - Bnr 456
3228 NES

Vestvollen 8
2040 KLBFTA Norsk takst

Boligtaksering Oslo & Akershus AS ‘ I I

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

o 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 skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

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

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

¢ Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende 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 gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 11483-1734 Befaringsdato:

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/LM2636

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 Ames

Oppdragsnr.

1207250018

Selger 1 navn Selger 2 navn

Bethina Sandbekkbraten Moen Anders Rudseter
Spireavegen 49
Poststed
ARNES 2150
Er det dgdsbo?
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 |2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 1

Antall maneder | 9

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

Initialer selger: BSM, AR
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Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

[ Nei Ja

Sprekk i veggdflis og fugemasse i dusjen. Fgrte til at det rant vann ut av dreneringshull ved toalett og ved derlist.

Beskrivelse Dette er blitt fikset.

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

Svar |Ja, kun av fagleert

Beskrivelse Murerfirma Frank Fredriksen AS i regi av HedAlm Hus AS byttet ut fliser med sprekk og la ny smgremembran, i
tillegg byttet HedAIm hele dgrkarmen hvor det hadde oppstatt fuktskader pa listverk.

Arbeid utfert av | Murerfirma Frank Fredriksen AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[T Nei Ja

Beskrivelse | Membran i dusjhjernet

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [JJa

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

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig 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 [ Ja

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei []Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
. Utfart arbeid pa alle boligene i sameiet vedr. ventilasjonsanlegg da flere opplevde feil. Dette har blitt kontrollert i
Beskrivelse . - S
etterkant av uavhengig tredjepart (Aurskog Ventilasjon)
Arbeid utfert av | HedAlm Hus

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

M Nei [ va

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Det skal utfares kontroll av elektrisk anlegg 31.03.2025.

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ va
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Kjenner du til om ufaglaerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei []Ja

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 [Jva

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

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [JJa

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

M Nei 1 Ja

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere 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 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
M Nei [ va

26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?
M Nei [ va

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

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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ENERGIATTEST

Adresse Spireavegen 49

Postnummer 2150

Sted ARNES

Kommunenavn Nes

Gardsnummer 175

Bruksnummer 456

Seksjonsnummer 24

Andelsnummer —

Festenummer =

Bygningsnummer 300745226

Bruksenhetsnummer HO0101

Merkenummer f37ee6d3-cbb8-477e-a8ad-64164922e5f2
Dato 01.03.2024

Innmeldt av Hedalm Anebyhus AS v/ GEMECHIS TAMIRU BABU

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.



Nabolagsprofil

Spireavegen 49 - Nabolaget Fjellfoten - vurdert av 43 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Husdyreiere
e Etablerere

Offentlig transport
& Brautergutua 4 min %
Linje 455 0.4 km
8 Ames stasjon 7 min &
Linje F1,R14 4.4 km
X Oslo Gardermoen 35 min &
Skoler
Fiellfoten skole (1-7 kl.) 5min %
207 elever, 12 klasser 0.5km
Runni ungdomsskole (8-10 kl.) 8 min &
386 elever, 23 klasser 5.5km
Vormsund ungdomsskole (8-10 kl.) 13 min &
433 elever, 24 klasser 10.4 km
Nes videregaende skole 8 min &
600 elever, 39 klasser 5.4 km
Hvam videregaende skole 14 min &
300 elever, 14 klasser 10.4 km

«Fjellfoten er ett trivelig nabolag, med
gode turmuligheter og kort avstand til
skole og barnehage.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 86/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 81/100

» Naboskapet
AN
i Godt vennskap 71/100

Aldersfordeling
S5 E
SRS
ﬁﬁﬁ xxi o X
g2 . . 3% A
i ™ 58 & -
NN N
h - 0 i
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

Il Fielifoten 1391 512
I Nes kommune 23898 10 429
[ Norge 5425412 2 654 586
Barnehager
Hoppensprett Fjellfoten (0-5 ar) 12 min &
101 barn 1.1 km
Espira Evangtunet barnehage (0-5 &r) 6 min &
63 barn 3.9km
Espira Klgverenga barnehage (0-5 ar) 7 min &
93 barn 4.8 km
Dagligvare
Kiwi Arnes 5min &
PostNord 3.8 km
Coop Mega Arnes 6 min &
PostNord 4.3km
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Primaere transportmidler
1. Egen bil
g 2. Tog

Turmulighetene

w
Al Naerhet il skog og mark 92/100
v Trafikk

Lite trafikk 90/100

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 89/100

Sport

@ Fjellfoten skole 5min %
Ballspill 0.5km

® Arnes Naermiljganlegg, ball-lek 5min &
Ballspill 3.1 km

& Spenst Ames 7 min &

& Atletico Neshallen 8 min &

Boligmasse

B 383% enebolig

B 5% rekkehus

B 1% blokk
11% annet

«Stille og rolig plass, passe langt unna
kjas og mas:-)»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
AMFI Arnes 6 min &
/@ Apotek 1 Arnes 6 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 31% ibarnehagealder
B 42%6-12 ar
B 13%13-154ar

13% 16-18 ar

Familiesammensetning
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Par u. barn

Enslig m. barn

I
I
|
Enslig u. barn
.|
1
1
Flerfamilier
|
|
|
0% 43%
B Fjellfoten
Il Nes kommune
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 35% 33%
Ikke gift 55% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sit
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright ©

ater er innhentet pa web og gir uttrykk for
Finn.no AS 2025
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Bankenes Boligmegler AS
Postboks 54

1931 AURSKOG

Att.: Rolf Wegar Gundersen

Deres ref.: 1207250018

Var ref.: 107-1-24 Morten Henriksen

Snr 24 i Sameiet Fjellfoten Hage

Oslo, Dato: 14.03.2025

Deres henvendelse vedrarende salgsoppdrag pa ovennevnte bolig er mottatt, og vi kan opplyse

folgende:

Boligselskap:

Org.nr.:

Seksjonsnr. / leilighetsnr.:
Forsikringsselskap:
Polisenr.:

Eier:

Adresse:

Ligningsmessig fordeling:
Andel fellesgjeld pr 31.12.2024
Andel formue pr 31.12.2024

Felleskostnader pr maned:
FELLESKOSTNADER ALLE
FIBER

Totale felleskostnader pr. mnd:

Sameiet Fjellfoten Hage
927838524

24

Eika Forsikring AS
6871412/8

Rudseter, Anders

Spireavegen 49, 2150 ARNES

1732

663,00

110,00

773,00

Vennligst sjekk evt. restanse ved oppgjer. Eventuelt forfalte, ikke betalte krav pa eierseksjonen

pr. dags dato: 0,00

Langsiktig gjeld:

Ingen langsiktig gjeld.



Kontaktinformasjon
Styreleder: Rainer Pedersen,
Mobil: 92619875

E-post: raipede@gmail.com

Andre opplysninger

Forsikringen til sameiet gjelder 6-manns boligene.
Se Lettstyrt for info om/fra sameiet.

Viktig informasjon til megler:

PHM Forvaltning AS er kun forretningsfarer for dette boligselskapet. For gvrige opplysninger
vedrarende boligselskapet viser vi til selgers opplysningsplikt. Eventuelt utover dette ma
boligselskapets styre kontaktes. Opplysninger gitt i dette brev og i boligopplysningsrapport er
basert pa de opplysninger forretningsfarer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og megler
ma kontrollere de tall og den informasjon som fremkommer av disse boligopplysningene.
Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte tall eller informasjon i boligopplysningene og det
som fremgdr av andre dokumenter eller informasjon selger har, s& ma dette meldes skriftlig inn
til forretningsfarer i god tid far salget. Det ma henvises til hvilke dokumenter/opplysninger det er
avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger
med mindre det er utvist grov uakisomhet.

Boligopplysningsrapporten inneholder ikke detaljer om hva som dekkes av felleskostnadene.
Dette fremkommer av regnskapet, noe megler og selger bes merke seg.

Melding fra megler ved salg:
Salgsmeldingen ma inneholde fadsels- og personnummer, overtagelsesdato, e-postadresse og
mobilnummer til kjgper(e). Vi ma ogsa fa oppgitt selgers nye adresse.

Det er viktig & oppgi e-postadresser til alle nye eiere.
Vi mé ha dette for utsending av ligningsoppgaver og for tilgang til boligselskapets portallgsning.

Eierskiftemelding ma sendes til forvaltning@phm.no

NB! Ny eier far tilsendt fakturaer for felleskostnader fra og med pafelgende maned etter
overtagelse, og skal ikke bruke selgers fakturaer/KID-nummer.

Omkostninger:

Vart eierskiftegebyr er p.t. kr. 6570,- inkl. mva., og ettersendes nar melding om salg er mottatt.
Pr. 01.01.2026 vil det bli foretatt en regulering av eierskiftegebyr og reguleringen vil veere
gjeldende for alle pagaende eierskifter.

Med hilsen
PHM Forvaltning AS

Morten Henriksen /S/
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;’(')‘;“1'3‘5“;‘355 Ferdigattest
Etter plan og bygningsloven (pbl) av 27.06.2008,
Historisk sak: 19/1025 ajourfgrt med endringer senest ved lov 08.05.2009,
§21-10 jf. SAK10 §§ 8-1 og 8-2.
JpiD 23/230093
Ansvarlig seker Tiltakshaver
Arr Arkitekter AS Romerikshus AS
Postboks 252 Engens gate 1
2381 BRUMUNDDAL 2208 KONGSVINGER

FERDIGATTEST ER GITT FOR

Adresse Gardsnr. Bruksnr. Festenr. Seksjonsnr.

Spireavegen 15, 17, 37, 39- 49 og 51- 59 175 456

Tiltakets/byggets art
Oppfaring av leiligheter, eneboliger i kjede og to bodbygninger

Vedtaksdato Saksnr, oppmelding
21.05.2019 23/292

Dato for seknad om ferdigattest

26.04.2023

Det er tidligere gitt ferdigattest for 3 boliger i kjede, Spireavegen 61, 63 og 65 i sak 19/1027.
Tiltaket, eller deler av tiltaket ma ikke tas i bruk til annet formal enn det tillatelsen fastsetter
(jf. pbl §20-1).

Merknader:
- Ferdigattest er gitt med bakgrunn i seknad om ferdigattest.
- Deter ikke gitt opplysninger om at det forekommer endringer i forhold til godkjent
dokumentasjon for tiltaket. Vi forutsetter derfor at tiltaket er utfgrt i trad med gitt tillatelse,
godkjent dokumentasjon og gitte merknader/ kommentarer i tillatelsen.

Sted Dato Underskrift
Arnes, 26.04.2023 Frank Motrgen

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

Med hilsen

Karen Knobel Frank Motrgen
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avdelingsleder byggesak saksbehandler byggesak

Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er 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.
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Boligkjgperforsikring

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

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

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

+ Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

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

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
ferst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

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

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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



HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjeper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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| Aurskog Sparebank har vi hjerte for kundene,
det lokale neeringslivet og gode lokalsamiunn.

Hos Petter, Torill, Wenche, Laila, Mari, Kristin, Kim, Lars
Roar og Tormod far du personlig og god radgivning
tilpasset ditt behov og din gkonomi.

Vi samarbeider tett med Aktiv Jessheim og sammen gjgr vi
boligprosessen trygg og enkel for deg som kunde.

Velkommen til en hyggelig prat i Trondheimsvegen 84
pa Jessheim.

Telefon: 63 85 44 40
Nettside: ~ www.aurskog-sparebank.no
Aurskog | Bjgrkelangen | Arnes | Jessheim | Sgrumsand | Askim | Gjgvik
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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.
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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: Spireavegen 49 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
2150 ARNES Saksbehandler: Rolf Wegar Gundersen
Telefon: 982 59 303
Oppdragsnummer: E-post: rolf.gundersen@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

Egenkapital bestér av: D Salg av ndveerende 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



