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Et hyggelig hus med alle
beboelsesrom pa en flate. Garasje
og boder i kjeller. Nerhet og utsikt
til Romsjoen
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Gnr. 266, bnr. 15
1107250131

Bo ved
Romsjoen!

Velkommen til Sundsrudveien 70, en utrolig hyggelig og ivaretatt bolig
med alle beboelsesrom pa en flate. Tomten skraner gstover og har
nydelig utsikt til akerlandskapet og Rgmsjgen som ligger like i
naerheten. Det er etablert gstvendt veranda med nydelig utsikt utenfor
bolig, og det er umiddelbar neerhet til turomrader.

Eneboligen har alle rom pé en flate med stor stue, kjskken fra 2010,
bad pusset opp i 2010 og to gode soverom. Garasje og lagringsplass
i kjeller.

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

Areal
BRA -i: 168 m?
BRA totalt: 168 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
Kjeller
BRA-i: 80 m2 Garasje, Bod 1, Bod 2, Bod 3

1. etasje
BRA-i: 88 m2 Entre/gang, Trapperom, Kott, Bad/wc, Soverom 1, Soverom 2, Kjgkken,
Stue

Ikke malbare arealer
Arealer med lav himlingshgyde (for eksempel skratak), betegnes i tilstandsrapport
som ALH og summen av ALH og BRA betegnes som GUA.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Takhgyde i U. etasje varierer mellom ca. 2,16 - 2,50 meter.

Tomtetype og stdrrelse
Eiet - 603.8 m?

Tomtebeskrivelse

Eiendommen ligger i landlige og idylliske omgivelser med skranende tomt mot gst og
nydelig utsikt til Remsjgen. Tomten er pa ca 603,8 kvm, og er opparbeidet med
gressplen, prydbusker og treer rundt huset.

Enebolig fra 1960 med alle rom pa én flate, pluss uinnredet kjeller med integrert
garasje og boder. Utenfor stuen er det bygd en gstvendt veranda pa ca. 8 kvm, med
samme nydelige utsikt til sjgen og omkransende idyll. Uteplassen har morgensol,
overbygg og trapp ned til hagen pa nedsiden. Her er det ogsa asfaltert plass foran
garasjen og en stgttemur fra 2023 mot terrenget. Ved inngangspartiet i vest er det
bygd et pent bislag.

Beliggenheten byr pa fantastiske rekreasjonsmuligheter rett utenfor dgren, og det er
ca. 6 km til dagligvare, skoler, barnehage og kommunehus.

Eiendommen er kun skylddelt, ikke digitalt oppmalt. Avvik ved en evt senere oppmaling
kan forekomme, noe hverken selger eller megler er ansvarlig for.
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Selger skal tinglyse veirett via Sundsrudveien 68.

Beliggenhet

Eneboligene ligger i landlige og barnevennlige omgivelser pa Remskog i Remskog
kommune. Boligen har naerhet til skole, barnehage, offentlig kommunikasjon og
daglige servicetilbud. Rgmskog ligger kun 12 minutters kjgring fra Svenskegrensa og
er et sted med gode muligheter for et aktivt friluftsliv.

Remskog IL har tilbud innen fotball, motorsport, ski og orientering. | tillegg er det
trimgruppe med fokus pa kondisjons- og styrketrening. Remskogen Stadion har
gressbane og ved skolen er det lekeplass. Remskog Spa & Resort, Norges vakreste
innlands spahotell, ligger ca. 14 min kjgring fra boligen og golfpark finner du pa
Aursmoen.

Det er umiddelbar neerhet til Rémsjgen hvor fiskelykken kan prgves. Rundt Remsjgen
er det flotte sykkelstier, og om man gnsker et stopp pa veien finnes det flere, fine bade-
og rastemuligheter. Remskogen byr ogsa pa flotte turmuligheter i skog og mark.

Langs Grensespmmen finner du Haukenestarnet som er Norges eneste bevarte
branntarn i tre. Det tidligere brannvakttarnet er 12 meter hgyt og @stfolds hgyeste
utsiktspunkt. Fra plattformen pa toppen ser man store deler av Indre @stfold og langt
utover til Sverige. Ved godvaer pa hgsten kan man ogsa se Gaustatoppen ved Rjukan
og Blefjell ved Kongsberg.

Dagligvarehandelen kan gjgres pa Joker Remskog. Remskog sentrum har i tillegg
legesenter, sykehjem, bibliotek og kirke. Ytterligere servicetilbud finnes pa Setskog
eller Amfi Bjgrkelangen torg - et kjgpesenter som byr pa unike forretninger og
konsepter i en hyggelig atmosfaere. Técksfors i Sverige ligger ogsa godt innen
rekkevidde.

Med bil tar det ca. 25 min til Bjgrkelangen, 35 min til Tocksfors, 60 min til Lillestrgm,
samt 1 time og 10 min til Oslo S.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Omradet bestar av spredt boligebyggelse og landbruksomrader.

Barnehage/Skole/Fritid

Fra eiendommen er det ca. 4 km til bAde Rgmskog barnehage og Remskog
barneskole. Det er skolebussordning til Bjgrkelangen ungdomsskole (ca. 34 km).
Nzermeste videregdende skoler er Bjgrkelangen vgs. og Kjelle vgs.
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Offentlig kommunikasjon
Omradet har begrenset med offentlig kommunikasjon via buss og neermeste
holdeplass ligger ca. 500 m fra boligen

Bygningssakkyndig
Larsen Petter Havnen AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Grunn og fundamenter: Det er ukjent byggegrunn. Bygningen har grunnmur av betong.
Takkonstruksjon/taktekking: Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon/
saltakskonstruksjon av tre med kaldloft. Undertak av trebord. Taktekkingen er av stal/
aluminiumsplater.

Veggkonstruksjon: Veggene har bindingsverkskonstruksjon. Fasade/kledning har
stdende trebordkledning. Det er liggende trebordkledning pa gavler.

Etasjeskiller: U. etasje er uinnredet og har gulv av betong og vegger av betong med
Tresonitt. Etasjeskiller/gulv i 1. etasje er dels av trebjelkelag og dels av betongdekke
med tilfarergulv i trekonstruksjon.

Sammendrag selgers egenerklaering

2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom? Ja. Beskrivelse: Nytt bad.

2.1. Redegjor for arstallet og hva som ble gjort: Beskrivelse: Nytt bad 2010, gulv og
undergulvsvarme.

2.2. Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet? Beskrivelse: Vet ikke.

2.3. Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses.
Beskrivelse: Aarstad VVS, Maxbo (gulv), Aurskog El.Inst. AS (gulv varme)

2.4. Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utfgrt av ufaglaert eller ved egeninnsats/
dugnad? Nei.

2.5. Er forholdet byggemeldt? Nei.

5. Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt
eller fuktmerker i underetasjen/kjellere?Ja. Beskrivelse: Blir litt fuktig i kjelleren om
vinteren.

8. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter eller skadedyr i boligen
som: rotter, mus, maur eller lignende? Ja. Beskrivelse: Av og til mus i kjelleren.

10.1. Har det veert utfgrt arbeid pa taktekking/takrenner/beslag? Ja. Beskrivelse: Tror
nytt taktekking, takrenner og pipebeslag i 2010.

10.2. Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses.
Beskrivelse: Vet ikke.

11. Kjenner du til om det er/har veert utfgrt arbeider pa el-anlegget eller andre
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventialsjon)? Ja. Beskrivelse: Oppgradering a
sikringsskap osv. 2010.

11.1. Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses.
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Beskrivelse: Jgrgen Thoresson, Aurskog El. Inst. AS.

11.2. Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg)? Ja.

21. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/tilstandsvurderinger eller utfgrte
malinger? Ja. Beskrivelse: Tilstandsrapport utfgrt april 2025.

Tilleggskommentar fra selger: 1 2009 - 2010 ble det utfgrt oppussing av Knut og Jan
Ljgner (snekkere), Aarstad VVS (rgrlegger), Aurskog El. Innst. AS (elektriker), @yvind
Sand (snekker) - nytt kjgkken, bad, gulvvarme pa bad, gulv, veggpanel, etterisolering,
nytt panel utvendig, noen nye vinduer, garasje dgr, veranda og trapp og stgttemur 2023.
2019 - ny avlgpspumpe og tilknytning til offentlig kloakk av Tgrnby Anlegg AS.
Oppusset / Renovert siste 3 ar:nei

Innhold

Kort fortalt

- Koselig, velholdt enebolig

- @stvendt med utsikt til Remsjgen
- Veranda pa 8 kvm

- God planlgsning

- Stor stue med ildsted

- Taktekking fra 2010

- Kjgkken fra 2010

- Bad pusset opp i 2010

- Lagringsplass i kjeller

- Integrert garasje

- Oppgradert elanlegg i 2010
- Automatsikringer i elskap

- Neerhet til Remsjgen

Planlgsning:
1. etasje: Entré/gang, trapperom, kjgkken, stue, bad/wc, 2 soverom og kott.
Underetasje: Garasje og 3 boder.

Sundsrudveien 70 har adkomst fra et hyggelig bislag med stgpt trapp, til en romslig
entré med dgr til kjellergang, samt inngang til stue, kjskken og bad. Kjgkkenet ligger i
eget rom med vindu mot vest og plass til frokostbord.

Innredningen fra 2010 er plassert i en praktisk L-form og har i tillegg et stgrre
plassbygd skap i veggen. Innredningen har hvite rammefronter med stalgrep,
benkeplate i mgrk laminat med nedfelt vaskekum i stal og noen hyller over benken.
Innredningen er utstyrt med integrert stekeovn, koketopp med jernplater,
oppvaskmaskin og ventilator, samt plass til kjgleskap.

Rommet har mgrkt vinylbelegg pa gulvet, lysmalte panelplater pa veggene og hvitmalt
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panelhimling. Det hele fremstar pent og tidsmessig. Stuen er romslig og lys med
sprossevinduer pa to sider som gir rikelig med dagslys og ivaretar den fine utsikten.

| hjgrnet av stuen er det plassert en peisovn for hygge, mens en varmepumpe sgrger
for jevn innetemperatur. Rommet er utfgrt med lysmalte panelplater pa veggene, mgrkt
vinylgulv, hvite tak-ess, og har god plass til bade sofagruppe, tv-lgsning og spisestue.
Fra stuen er det utgang til en gstvendt veranda med morgensol, nydelig utsikt til
Remsjgen og trapp ned til hagen.

Etasjen har videre to gode soverom med lyse overflater, pene gulv og sprossevinduer.
Badet ble oppgradert med nye overflater og innredninger i 2010 og fremstar som pent.
Her er det gulvbelegg i skipsgulvdesign, hvite flisplater pa veggene og gulvvarme.
Innredningen bestar av servant pa hvitt skap, speil, toalett og et praktisk dusjkabinett.

Standard

Sundsrudveien 70:

Punkter i tilstandsrapporten merket med tilstandsgrad 3 — store eller alvorlige tiltak:
Utvendig > Takoverbygd veranda: Veranda med betongdekke. Takoverbygd med pulttak
i trekonstruksjon. Rekkverk i trekonstruksjon og trapp i trekonstruksjon.

Vurdering av avvik: Det er ikke montert rekkverk. Det er pavist fukt-/rateskader i
konstruksjonen. Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder. Det
mangler rekkverk pa 1 side av trapp (fare for fallskader). Trappen har enkel standard.
Rekkverkshgyde pa veranda er ca. 90cm. og tilfredsstilte byggeéarets krav (dagens krav
er 100cm.) Det er rateskade i stolpe pa hjgrnet mot syd/gst.

Innvendig > Innvendige trapper: Rett enkel tretrapp mellom kjelleretasje og 1. etasje.
Vurdering av avvik: Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens
forskriftskrav. Det er ikke montert rekkverk. Det mangler handlgper pa vegg i
trappelgpet. Trappen er noksa bratt og lite egnet for trapp mellom boligrom.

Tomteforhold > Forstgtningsmurer: Forstgtningsmurer er av betongstein. Hgyde er ca.
1,65 meter.

Vurdering av avvik: Det mangler rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmuren(e) ut ifra
dagens krav. Da det er hardt underlag er det krav til rekkverk nar muren er over 50cm.
men rekkverk eller annen sikring mangler.

Punkter i tilstandsrapporten merket med tilstandsgrad 2 — avvik som kan kreve tiltak:
Utvendig > Nedlgp og beslag: Takrenner, nedlgp og beslag av metall. Fra 2010 iht. eier.
Vurdering av avvik: Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var
ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft: Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking.
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon/saltakskonstruksjon av tre med kaldloft.
Undertak av trebord. Loftet har adkomst via loftsluke med nedfellbar stige.
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Vurdering av avvik: Undertaket er misfarget. Det er fuktskjolder stedvis i undertaket
bla. ved pipen. Det ble gjort fuktmalinger med stikkelektroder i undertaket rundt pipe
og det ble ikke pavist forhgyede/unormale fuktverdier. Det har veert tgrt vaer og sol
mange dager fgr befaringen og det er ukjent om fuktskjoldene er fra gammel eller
vedvarende lekkasje for eksempel ved forskjellige veerforhold. Rer til luftingen av
avlgpsanlegget er uisolert og dette kan fgre til kondensdannelse/fuktighet.

Utvendig > Vinduer: Malte trevinduer med 2-lags glass. Vinduene i 1. etasje har
produksjonsar 2009 hovedsaklig. 3 vinduer i stue har produksjonsar 1986/1990. U.
etasje har 2 koblede/doble vinduer med enkle glass og 2 vinduer med 2-lags glass
prod. 2015.

Vurdering av avvik: Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer. Det er avvik: 3 vinduer i
stue har veerslitasje, subber i karm og har utette beslag/vannbrett. Det er stedvis
rateskader i trebord/omrammingen. 2 vinduer i U. etasje har stor slitasje, skader og
sprukket glass.

Utvendig > Dgrer: Entredgr i hvitmalt formpresset utfgrelse, fra 2010 iht. eier.
Verandadgr i malt trekonstruksjon med lav brystning og glassfelt med 2- ags glass
prod. 1979.

Vurdering av avvik: Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer. Verandadgr er utett
under terskel - det mangler tetting og terskelbeslag.

Utvendig > Utvendige trapper: Trapp av betong med takoverbygg i trekonstruksjon og
med rekkverk.

Vurdering av avvik: Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i
trapper. Det er avvik: Det er rateskader i trebord pa stolpene til taket.

Innvendig > Etasjeskille/gulv i 1. etasje: Etasjeskiller/gulv i 1. etasje er dels av
trebjelkelag og dels av

betongdekke med tilfarergulv i trekonstruksjon. Det ble gjort stikkprgvekontroll med
nivellering av gulv i stue, kjgkken og pa 1 soverom.

Vurdering av avvik: Det er malt hgydeforskjell p& mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik. Det er
merkbare skjevheter/planavvik pa gulv i 1. etasje. Det er synlige skjevheter i himlinger/
innvendige tak i 1. etasje.

Innvendig > Radon: Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt
med radonsperre.
Vurdering av avvik: Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt
med radonsperre.
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Innvendig > Pipe og ildsted: Boligen har mursteinspipe.

Tilkoblet vedovn i stue. Pipe og ildsted ble ikke funksjonstestet. For vurdering av
tilstand pa pipe og ildsted bgr dette undersgkes av lokal brann-/feiermester.
Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Innvendig > Rom Under Terreng: Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’.
Kjelleretasjen er uinnredet og har gulv av betong og vegger av betong/mur. Hulltaking
er ikke foretatt. Rommet har en konstruksjon som gjgr hulltaking ungdvendig.
Vurdering av avvik: Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.
Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. Med
overflatesgk med fuktindikator Protimeter MMS ble det pavist forhgyede fuktverdier
nederst pa grunnmur og i betonggulv i kjelleretasje. Grunnmur og betonggulv mot
grunn pa bygninger fra denne byggetiden er normalt ikke fuktsikret og kapileersug av
fukt kan forekomme. Grunnmur fra denne byggetiden er normalt ikke isolert og det kan
dermed dannes kondenspunkt i muren som igjen kan fgre til fuktighet og fuktskader.

Innvendig > Andre innvendige forhold: Eier opplyser at det kan forekomme mus i
underetasjen pa vinterstid.

Vurdering av avvik: Det er avvik: Eier opplyser at det kan forekomme mus i
underetasjen pa vinterstid.

Tekniske installasjoner > Vannledninger: Innvendige vannledninger er av kobber. Alder
er ukjent, men de antas & veere over 25 ar.

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

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr: Det er avlgpsrgr av plast. Alder er ukjent, men de
antas & veere over 25 ar.

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

Tekniske installasjoner > Varmesentral: Luft til luft varmepumpe i 1. etasje.
Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er
oppbrukt.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank: Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter, er fra
2015 og er plassert i bod i kjelleretasjen.

Vurdering av avvik: Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende lgsning fra varmtvannstank. Varmtvannstanken er plassert i rom uten
sluk.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg: Dette er en forenklet kontroll begrenset til de
spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) §
2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig
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myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til & 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
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Elektrisk anlegg.

Anlegget ble vesentlig utvidet og endret i 2010 og Samsvarserklaering datert
29.08.2010 er fremvist.

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.

Spersmal 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.
Ukjent.

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

4. Er det elektriske anlegget utfart eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske
anlegget etter 1.1.1999? Ja. Eksisterer det samsvarserkleering? Ja.

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

Generelt om anlegget:

8. Er det 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. Er der 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
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langt dette er mulig 8 sjekke uten & 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.

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

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering: Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under
terreng’. Drenering rundt grunnmur. Antas fra byggearet.

Vurdering av avvik: Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det
mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje. Mer enn
halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet. Det er ut ifra observasjoner
pavist indikasjoner pa at drenering/tettesjikt har begrenset effekt.

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger: Utvendige avlgpsrgr er av plast og
utvendige vannledninger er av plast (PEL). Utvendige avlgpsrer er fra 2019 iht. eier.
Utvendige vannledninger er av eldre dato. Boligen er tilknyttet offentlig vann og avlgp
via private stikkledninger. Det er privat avlgpskum/-pumpe pa avigpet.

Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
vannledninger.

Vatrom > 1. etasje > Bad/wc > Overflater vegger og himling: Vegger: Baderomsplater.
Himling: Malte flater/plater.

Vurdering av avvik: Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen
(ved vask, dusj, badekar, osv.), lgsningen eller byggematerialet er uegnet. Dgren er naer
servanten og er naermere enn anbefalt Igsning pga. vatsone ved servanten.

Vatrom > 1. etasje > Bad/wc > Sluk, membran og tettesjikt: Det er plastsluk og synlig
vinylbelegg som tettesjikt. Vinylbelegget er fra 2010. Sluket er av eldre dato.
Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
sluklgsningen.

Vatrom > 1. etasje > Bad/wc > Ventilasjon: Det er elektrisk styrt vifte.
Vurdering av avvik: Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved degr.

Punkter i tilstandsrapporten merket med tilstandsgrad 2 — avvik som ikke krever
umiddelbare tiltak:
Ingen anmerkninger.

Punkter i tilstandsrapporten merket med tilstandsgrad IU — ikke undersgkt:
Ingen anmerkninger.
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Sundsrudveien 70:

Lovlighet bolig: Iht. tilstandsrapporten foreligger det ikke tegninger. Kommentar:
Byggemeldte og godkjente tegninger er ikke fremvist og bgr innhentes for & kontrollere
rommenes godkjente bruk.

Nyere handverkstjenester: Er det ifglge eier utfgrt hdndverkstjenester pa boligen siste
5 ar? Ja. Kommentar: Bygget stgttemur i 2023 - Ternby Anlegg AS.

For ytterligere og mer utfgrlig teknisk beskrivelse av eiendommen se vedlagte
tilstandsrapport, med befaringsdato 07.04.25 av Petter Larsen. Her fremgar
kostnadsestimat og anbefalte tiltak pa tilstandsgrad 2 og 3 (TG 2 og 3). Vi oppfordrer
interessenter til & sette seg inn i tilstandsrapporten, samt selgers egenerklaering for
visning.

Diverse:

Sundsrudveien 70: Det elektriske anlegget ble sist gang kontrollert i 2017, uten palegg
om utbedringer. Dette gir likevel ingen garanti for at anlegget er uten feil/mangler eller
er tilpasset dagens krav og/eller bruksmgnster.

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

Innbo og lgsgre

Varmtvannsbereder fra 2015 er pa ca. 200 liter. Boligen har naturlig ventilasjon med
avtrekk via ventilator pa kjskkenet og elektrisk vifte pa badet. Elanlegget ble vesentlig
utvidet og endret i 2010, og sikringsskapet har automatsikringer.

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
Eiendommen er tilknyttet fiber

Parkering

Det er parkering i en integrert garasje og ellers parkering pa gardsplassen. @vrig
parkering etter omradets gjeldende bestemmelser.

Sundsrudveien 70
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Radonmaling

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

Diverse

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Boligen varmes opp med elektrisk gulvvarme pa bad, varmepumpe i stuen og med
vedovn i stuen.

Energikarakter og farge
G - Oransje

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pd mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Kommunale avgifter for 2024
Kr 20 169, og av disse utgjgr eiendomsskatt kr 1 182.

Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter vann- og avlgpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie-
og tilsynsavgift. Det gjgres oppmerksom pa at det kan forekomme variasjon i avgiftene
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som fglge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/avgift

Info eiendomsskatt

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

Info formuesverdi

Opplysninger hentet fra skatteetatens boligkalkulator: :
Formuesverdi primaerbolig 2024: kr. 951 934.
Formuesverdi sekundaerbolig 2024: kr. 3 807 734.

Andre utgifter

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

Tilbud lanefinansiering

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 266, bruksnummer 15 i Aurskog-Hgland kommune.

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

3226/266/15:

23.10.2018 - Dokumentnr: 1447282 - Bestemmelse om vann/kloakk
Rettighetshaver: Aurskog-Hgland Kommune

Org.nr: 948 164 256

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger

Gjelder denne registerenheten med flere

28.04.2025 - Dokumentnr: 462934 - Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Rettighetshaver: Bankenes Boligmegler AS

Org.nr: 981 129 792

Gjelder denne registerenheten med flere

Sundsrudveien 70
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Elektronisk innsendt

04.08.1960 - Dokumentnr: 1566 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3226 Gnr:266 Bnr:9

01.01.2020 - Dokumentnr: 148187 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0121 Gnr:66 Bnr:15

01.01.2024 - Dokumentnr: 201471 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3026 Gnr:266 Bnr:15

Ferdigattest/brukstillatelse

Det er ikke mottatt byggetegninger. Megler har derfor ikke kunnet kontrollere hvorvidt
dagens bygninger og planlgsning (herunder formal/bruk) er godkjent eller er i samsvar
med eventuelle godkjente tegninger og tiltak.

Ovennevnte medfgrer at man ikke vet hvorvidt eiendommen har lovlighetsmangler eller
ikke. En konsekvens av lovlighetsmangler kan for eksempel vaere at kommunen gir
palegg om tilbakefgring av det ulovlige tiltaket. Kommunen kan ogsa innkreve
tvangsmulkt frem til manglene er brakt i orden. Kjgper overtar ansvar og risiko for
nevnte forhold.

| fglge opplysninger fra kommunen foreligger det verken midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest pa eiendommen, og plan- og bygningslovens formelle forutsetning for
lovlig bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres.

Det forekommer ofte at det ikke foreligger ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse
for oppfgrte bygninger pa eiendommer bestaende av eldre bygg. Det kan veere ulike
arsaker til dette, som det i ettertid er vanskelig a gi noe konkret svar pa. Ved endringen
av plan- og bygningsloven, pbl. 1. juli 2015 ble det innfgrt en bestemmelse som gjgr at
det ikke utstedes ferdigattest for tiltak omsgkt fgr 1. januar 1998. Se pbl. § 21-10,
femte ledd. Dette betyr med andre ord at det ikke vil vaere mulig & fa ordnet med ferdig
attest for slike bygninger i ettertid.

Vei, vann og avigp

Adkomstvei: Adkomst til kommunal vei over eiendom 266/9, Sundsrudveien 68. Selger
skal tinglyse veirett.

Tilknytning vann: Offentlig tilknytning via private stikkledninger.

Tilknytning avlgp: Offentlig tilknytning via private stikkledninger og privat avigpskum/
-pumpe pa eiendommen.

Regulerings- og arealplaner
Uregulert. Tomta er avsatt til boligformal i kommuneplanen.
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Kommuneplanen ligger pd kommunens hjemmeside: https://www.ahk.no/innhold/
politikkog-planer/planer/kommunale-planer/overordnende-planer/

Adgang til utleie

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

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

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
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, fgr bud inngis. Kjsper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstétt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

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

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.
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Hvis kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

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

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kj@per og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside 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 a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Prisantydning og omkostninger
2 100 000 (Prisantydning)

Omkostninger

52 500 (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))

53 850 (Omkostninger totalt)
69 750 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
72 550 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

2 153 850 (Totalpris. inkl. omkostninger)

2 169 750 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
2 172 550 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring 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.

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjspesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjo

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.
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Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerkleering som kjgper ber 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
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.

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

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

Salgsoppgavedato
04.08.2025
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Boligen ligger i naturskjgnne omgivelser.
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Sundsrudveien 70 er en enebolig fra 60-tallet med umiddelbar naerhet til Remsjgen.
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Boligen er Igpende vedlikeholdt og har et hyggelig, overbygget inngangsparti.
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Boligens kjgkken har adkomst fra en romslig entré.
Kjokkenet ligger i eget rom og har vindu mot vest og plass til frokostbord.

Innredningen har vinkelform og hvite rammefronter med stalgrep, samt mgrk laminatbenkeplate
med nedfelt vaskekum i stal.
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Innredningen er utstyrt med integrert stekeovn, koketopp med jernplater og oppvaskmaskin.
Det er avsatt plass til kjsleskap.
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Stuen er romslig og lys, og har en mgbleringsvennlig utforming.

Store vinduer sgrger for det gode, naturlige dagslyset.
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Rommet har morkt vinylbelegg pa gulvet,
lysmalte panelplater pa veggene og hvite
tak-ess.

Med bade peisovn og varmepumpe er du
sikret en god og jevn innetemperatur.
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Badet har innredning som bestar av servant pa hvitt skap, speil, toalett og praktisk dusjkabinett. Pa gulvet er det gulvbelegg i
tofft skipsgulvdesign, med lun varme under.
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Boligen har to gode soverom.

Begge har lyse overflater og pene gulv.
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Planskissen er en illustrasjon av boligens planl@sning og kan avvike fra bolige )
takstpartner.no
AR v Laknering | Onlc o Akeritus

Takstingenier MNT Petter Larsen. larsen@takstpartner.no

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan

forekomme.

Sundsrudveien 70



Sundsrudveien 70

U. etasje

Garasje

Planskissen er en illustrasjon av boligens planlasning og kan avvike fra bolige[, =~ |

Takstingenier MNT Petter Larsen. larsen@takstpartner.no

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Eiendommen gir gode muligheter for et aktivt Boligen har integrert garasje med automatisk
friluftsliv. portapner.

Fra stuen er til utgang til gstvendt, overbygget veranda pa ca 8 kvm.
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Rgmsjgen er et eldorado for friluftsinteresserte - bade sommer som vinter.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

% Enebolig

@ Sundsrudveien 70, 1950 R@MSKOG

(7 AURSKOG-H@LAND kommune

# gnr. 266, bnr. 15 MarkEdsverdi
1950 000

Sum areal alle bygg: BRA: 168 m? BRA-i: 168 m?

-
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1

Befaringsdato: 08.04.2025 Rapportdato: 10.04.2025 Oppdragsnr.: 10816-25051 Referansenummer: YU6040

Autorisert foretak: Petter Larsen Havnen AS

Sertifisert Takstingenigr: Petter Larsen Var ref:

! 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, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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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.

Rapportansvarlig

Petter Larsen
Uavhengig Takstingenigr
larsen@takstpartner.no

92211434

Norsk takst

Oppdragsnr.: 10816-25051 Befaringsdato: 08.04.2025
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Q)]

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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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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Sundsrudveien 70, 1950 RBMSKOG
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Beskrivelse av eiendommen

Petter Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

N[

Norsk takst

Eiendommen bestar av enebolig.

Eneboligen ble oppfart i 1960.
Eneboligens standard er beskrevet i rapporten.

Enebolig - Byggear: 1960

UTVENDIG G4 til side

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon/saltakskonstruksjon av
tre med kaldloft.

Undertak av trebord.

Loftet har adkomst via loftsluke med nedfellbar stige.
Taktekkingen er av stal/aluminiumsplater.

Takrenner, nedlgp og beslag av metall.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon. Fasade/kledning har
staende trebordkledning. Det er liggende trebordkledning pa gavler.

Malte trevinduer med 2-lags glass.
U. etasje har 2 koblede/doble vinduer med enkle glass og 2 vinduer
med 2-lags glass prod. 2015.

Entredgr i hvitmalt formpresset utfgrelse.

Verandadgr i malt trekonstruksjon med lav brystning og glassfelt
med 2-lags glass.

Leddport i metallkonstruksjon med motorisert apner.

Veranda med betongdekke. Takoverbygd med pulttak i
trekonstruksjon. Rekkverk i trekonstruksjon og trapp i
trekonstruksjon.

Trapp av betong med takoverbygg i trekonstruksjon og med
rekkverk.

INNVENDIG Ga til side

Gulv: Vinylbelegg.

Vegger: Trepanel, panelplater/mdf, malte slette flater/plater og
baderomsplater.

Himling: Trepanel, himlingspanel/mdf og himlingsplater.

U. etasje er uinnredet og har gulv av betong og vegger av betong
med Tresonitt.

Etasjeskiller/gulv i 1. etasje er dels av trebjelkelag og dels av
betongdekke med tilfarergulv i trekonstruksjon.

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

Rett enkel tretrapp mellom kjelleretasje og 1. etasje.

Innerdgrer: 3-speils formpressede dgrer. Det er 1 staldgr i U. etasje.
Oppvarming: Vedfyring med vedovn i stue.

Elektrisk gulvvarme pa bad/wc.

Luft il luft varmepumpe i stue.

VATROM G4 til side

Oppdragsnr.: 10816-25051

Befaringsdato: 08.04.2025

Bad/wci 1. etasje bestar av: Gulvmont. wc. Dusjkabinett.
Servantskap. Speil og lys.

KIBKKEN Ga til side

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

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

Integrert platetopp, stekeovn og oppvaskmaskin.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av kobber.

Det er avigpsrgr av plast.

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter og er plassert i bod i
kjelleretasjen.

Boligen har naturlig ventilasjon med vindusspalter i 1. etasje.
Det er avtrekk via ventilator pa kjgkken.

Det er avtrekk via elektrisk vifte pa baderom.

Det er veggventiler i U. etasjen.

Luft til luft varmepumpe i 1. etasje.
Reykvarslere og slukkeapparat.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Det er ukjent byggegrunn.

Drenering rundt grunnmur.

Bygningen har grunnmur av betong.

Forstgtningsmurer er av betongstein.

Tomten er skranende ned mot gst.

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

Boligen er tilknyttet offentlig vann og avlgp via private
stikkledninger. Det er privat avlgpskum/-pumpe pa avigpet.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 168 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 168 m?
Totalpris 1950 000
Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 500 000
Forutsetninger og vedlegg Gaftilside
LOVIighet Ga til side
Enebolig
e Det foreligger ikke tegninger
Byggemeldte og godkjente tegninger er ikke fremvist og bgr
innhentes for @ kontrollere rommenes godkjente bruk.
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Sundsrudveien 70, 1950 RAMSKOG
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Petter Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

Sammendrag av boligens tilstand

N |

Norsk takst

Fordeling av tilstandsgrader

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.

Anslag pa utbedringskostnad

L XX

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 10816-25051
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Befaringsdato:

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Enebolig

Qic:

®© © © & & & & & & © © © © © © ©

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Takoverbygd veranda

Innvendig > Innvendige trapper

Tomteforhold > Forstgtningsmurer

(30 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedlgp og beslag

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Utvendig > Vinduer

Utvendig > Dgrer

Utvendig > Utvendige trapper

Innvendig > Etasjeskille/gulv i 1. etasje

Innvendig > Radon

Innvendig > Pipe og ildsted

Innvendig > Rom Under Terreng

Innvendig > Andre innvendige forhold

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr

Tekniske installasjoner > Varmesentral

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering

08.04.2025

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side
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Sundsrudveien 70, 1950 RAMSKOG
Gnr 266 - Bnr 15
3226 AURSKOG-H@BLAND

Sammendrag av boligens tilstand

@) Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside

o Vatrom > 1. etasje > Bad/wc > Overflater vegger og ~ Galtilside
himling

0 Vatrom > 1. etasje > Bad/wc > Sluk, membran og a til si
tettesjikt

@ vatrom > 1. etasje > Bad/wc > Ventilasjon a til si

Oppdragsnr.: 10816-25051 Befaringsdato:  08.04.2025

Petter Larsen Havnen AS
Bratehggda 47A
1970 HEMNES

N[

Norsk takst
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Tilstandsrapport

Petter Larsen Havnen AS ‘ I I

Bratehggda 47A

1970 HEMNES  Norsk takst

ENEBOLIG

vt

Byggear Kommentar
1960 Byggear iht. tidligere takstrapport.
Anvendelse
Bolig
UTVENDIG
Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av stal/aluminiumsplater og er fra 2010 iht. eier. 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 8 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. Var oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket
kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

@ Nedlgp og beslag

Takrenner, nedlgp og beslag av metall. Fra 2010 iht. eier.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.
Det bgr monteres sngfangere pa taket for a hindre sngras, spesielt pa
inngangssiden.

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning
har staende trebordkledning. Det er liggende trebordkledning pa gavler.

@ Takkonstruksjon/Loft

Oppdragsnr.: 10816-25051

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon/saltakskonstruksjon av tre
med kaldloft.

Undertak av trebord.

Loftet har adkomst via loftsluke med nedfellbar stige.

Vurdering av avvik:
¢ Undertaket er misfarget.

Det er fuktskjolder stedvis i undertaket bla. ved pipen. Det ble gjort
fuktmalinger med stikkelektroder i undertaket rundt pipe og det ble ikke
pavist forhgyede/unormale fuktverdier.

Det har veert tgrt veer og sol mange dager fgr befaringen og det er
ukjent om fuktskjoldene er fra gammel eller vedvarende lekkasje for
eksempel ved forskjellige veerforhold.

Rer til luftingen av avigpsanlegget er uisolert og dette kan fgre til
kondensdannelse/fuktighet.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Ventilasjonsrgr til luftingen av avigpsanlegget ma isoleres for & hindre
mulig kondensdannelse.

Ingen gvrige tiltak vurderes som ngdvendige.

Loft er konstruksjon som jevnlig bgr kontrolleres.

Befaringsdato: 08.04.2025 Side: 8 av 25
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Tilstandsrapport

@ Vinduer

Malte trevinduer med 2-lags glass.
Vinduene i 1. etasje har produksjonsar 2009 hovedsaklig. 3 vinduer i
stue har produksjonsar 1986/1990.

U. etasje har 2 koblede/doble vinduer med enkle glass og 2 vinduer med
2-lags glass prod. 2015.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
® Det er awvik:

3 vinduer i stue har veerslitasje, subber i karm og har utette
beslag/vannbrett. Det er stedvis rateskader i trebord/omrammingen.

2 vinduer i U. etasje har stor slitasje, skader og sprukket glass.

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

Det bgr gjgres tiltak/utbedring pa 3 vinduer i stue.
2 vinduer i kjeller bgr skiftes ut.

Oppdragsnr.: 10816-25051

Befaringsdato: 08.04.2025

Petter Larsen Havnen AS ‘ I I

Bratehggda 47A

1970 HEMNES  Norsk takst

Darer

Entredgr i hvitmalt formpresset utfgrelse, fra 2010 iht. eier.
Verandadgr i malt trekonstruksjon med lav brystning og glassfelt med 2-
lags glass prod. 1979.

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

Verandadgr er utett under terskel - det mangler tetting og terskelbeslag.

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

Garasjeport

Leddport i metallkonstruksjon med motorisert apner.

Takoverbygd veranda

Veranda med betongdekke.
Takoverbygd med pulttak i trekonstruksjon.
Rekkverk i trekonstruksjon og trapp i trekonstruksjon.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke montert rekkverk.

e Det er pavist fukt-/rateskader i konstruksjonen.

* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Det mangler rekkverk pa 1 side av trapp (fare for fallskader). Trappen
har enkel standard.

Rekkverkshgyde pa veranda er ca. 90cm. og tilfredsstilte byggearets krav
(dagens krav er 100cm.)

Det er rateskade i stolpe pa hjgrnet mot syd/gst.

Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

o Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

* Rateskadede konstruksjoner ma skiftes ut.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Side: 9 av 25
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@ Utvendige trapper

Trapp av betong med takoverbygg i trekonstruksjon og med rekkverk.

Vurdering av avvik:
* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
® Det er awvik:

Det er rateskader i trebord pa stolpene til taket.
Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

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

Rateskadet treverk ma skiftes ut.

INNVENDIG
Overflater

Gulv: Vinylbelegg.

Vegger: Trepanel, panelplater/mdf, malte slette flater/plater og

baderomsplater.

Himling: Trepanel, himlingspanel/mdf og himlingsplater.

Gulv og overflater i 1. etasje er hovedsaklig fra 2010 iht. eier.

U. etasje er uinnredet og har gulv av betong og vegger av betong med
Tresonitt.

Etasjeskille/gulv i 1. etasje

Oppdragsnr.: 10816-25051

Befaringsdato: 08.04.2025

Etasjeskiller/gulv i 1. etasje er dels av trebjelkelag og dels av
betongdekke med tilfarergulv i trekonstruksjon.

Det ble gjort stikkprgvekontroll med nivellering av gulv i stue, kjskken og
pa 1 soverom.

Vurdering av avvik:

¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

¢ Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Det er merkbare skjevheter/planavvik pé gulv i 1. etasje.
Det er synlige skjevheter i himlinger/innvendige tak i 1. etasje.

Konsekvens/tiltak

 For 4 fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp.
Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for
utbedring.

Radon

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

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe.

Tilkoblet vedovn i stue.

Pipe og ildsted ble ikke funksjonstestet.

For vurdering av tilstand pa pipe og ildsted bgr dette undersgkes av lokal
brann-/feiermester.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas naermere undersgkelser av pipelgp.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Kjelleretasjen er uinnredet og har gulv av betong og vegger av
betong/mur. Hulltaking er ikke foretatt. Rommet har en konstruksjon
som gjgr hulltaking ungdvendig.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.
* Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.
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Med overflatesgk med fuktindikator Protimeter MMS ble det pavist
forhgyede fuktverdier nederst pa grunnmur og i betonggulv i
kjelleretasje.

Grunnmur og betonggulv mot grunn pa bygninger fra denne byggetiden
er normalt ikke fuktsikret og kapileersug av fukt kan forekomme.
Grunnmur fra denne byggetiden er normalt ikke isolert og det kan
dermed dannes kondenspunkt i muren som igjen kan fgre til fuktighet
og fuktskader.

Konsekvens/tiltak
* Det paviste fuktniva gir grunn til 3 overvake konstruksjonen jevnlig for
a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for 8 unnga fuktskader.

Innvendige trapper

Rett enkel tretrapp mellom kjelleretasje og 1. etasje.

Vurdering av avvik:

« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens
forskriftskrav.

¢ Det er ikke montert rekkverk.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

 Trappen er noksa bratt og lite egnet for trapp mellom boligrom.
Konsekvens/tiltak

* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

* Trappen ma paregnes skiftes ut.

« Apninger er sapass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold
anbefales & lage mindre apninger.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Innvendige dgrer

3-speils formpressede dgrer.
Det er 1 staldgr i U. etasje.

Andre innvendige forhold

Eier opplyser at det kan forekomme mus i underetasjen pa vinterstid.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Eier opplyser at det kan forekomme mus i underetasjen pa vinterstid.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det bgr gjgres tiltak mot mus med musetetting eller andre tiltak.

Oppdragsnr.: 10816-25051

Befaringsdato: 08.04.2025

VATROM
1. ETASJE > BAD/WC
Generell
Baderommet ble oppusset i 2010 iht. eier.

Vannrgr og sluk er av eldre dato.
Det er ikke fremlagt noe dokumentasjon pa vatrommet.

1. ETASJE > BAD/WC

Overflater vegger og himling

Vegger: Baderomsplater.
Himling: Malte flater/plater.

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

Dgren er naer servanten og er naermere enn anbefalt Igsning pga.
vatsone ved servanten.

Konsekvens/tiltak
* Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

1. ETASJE > BAD/WC

Overflater Gulv

Gulv: Vinylbelegg.

Oppvarming med elektriske varmekabler.

Gulvet har fall til sluk.

Totalt fall/hgydeforskjell er ca. 20mm. fra gulv ved dgr til topp slukrist. |
tillegg er det oppkant pa vinylbelegget mot dgrterskel og vegger.

1. ETASJE > BAD/WC
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.
Vinylbelegget er fra 2010. Sluket er av eldre dato.

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

Konsekvens/tiltak
* Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.
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Ingen gvrige tiltak vurderes som ngdvendige pr. i dag.

1. ETASJE > BAD/WC

Saniteerutstyr og innredning

Bad/wc i 1. etasje bestar av: Gulvmont. wc. Dusjkabinett. Servantskap.
Speil og lys.

1. ETASJE > BAD/WC
Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved der.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dgre.l.

1. ETASIE > BAD/WC
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold.

Hulltaking ble foretatt i vegg fra skap pa kjskken mot vatsone bad.

Det ble malt relativ luftfuktighet i veggen og det ble gjort visuell
inspeksjon.

Det ble ved malinger og visuell inspeksjon ikke pavist tegn pa fuktskader.

Oppdragsnr.: 10816-25051

Befaringsdato: 08.04.2025

KI@KKEN
1. ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning

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

Laminat benkeplate med nedfelt oppvaskkum av metall.

Ventilator med avtrekk.

Integrert platetopp, stekeovn og oppvaskmaskin.

Innredningen er fra 2010 iht. eier og har normalt god standard.

1. ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk

Det er kjpkkenventilator med avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. Alder er ukjent, men de antas 3
veere over 25 ar.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Konsekvens/tiltak

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

Avlgpsrgr

Det er avlgpsrgr av plast. Alder er ukjent, men de antas a vaere over 25
ar.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avigpsledninger.

Konsekvens/tiltak

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

Boligen har naturlig ventilasjon med vindusspalter i 1. etasje.
Det er avtrekk via ventilator pa kjgkken.

Det er avtrekk via elektrisk vifte pa baderom.

Det er veggventiler i U. etasjen.

Varmesentral

Luft til luft varmepumpe i 1. etasje.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er
oppbrukt.

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

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter, er fra 2015 og er plassert i bod i
kjelleretasjen.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

Varmtvannstanken er plassert i rom uten sluk.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved
varmtvannstank.

LK) Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl 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 sk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Elektrisk anlegg.
Anlegget ble vesentlig utvidet og endret i 2010 og Samsvarserklaering
datert 29.08.2010 er fremuvist.

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 awvik)?

Nei

Spgrsmal til eier

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

Oppdragsnr.: 10816-25051

Befaringsdato: 08.04.2025

Petter Larsen Havnen AS ‘
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utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
Ukjent.

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?
Ja

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

1

[

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

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

Ja Da det ikke er fremlagt noe dokumentasjon pa kontroll av det
elektriske anlegget, anbefales det pa generelt grunnlag utvidet el-
kontroll i boligen.
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U 18 Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pad retningslinjer til disse
sp@rsmdlene 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 radgiver 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 vaere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom
pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller raddgivning.

Reykvarslere og slukkeapparat.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.

@ Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Drenering rundt grunnmur.
Antas fra byggearet.

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler,
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
¢ Det er ut ifra observasjoner pavist indikasjoner pa at
drenering/tettesjikt har begrenset effekt.

Oppdragsnr.: 10816-25051

Befaringsdato: 08.04.2025

Konsekvens/tiltak

o Fuktsikring av muren ma etableres inkl. klemlist.

* Det ma foretas naermere undersgkelser, det kan ikke utelukkes behov
for tiltak.

o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur av betong.

Forstgtningsmurer

Forstgtningsmurer er av betongstein.
Hgyde er ca. 1,65 meter.

Vurdering av avvik:
* Det mangler rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmuren(e) ut ifra
dagens krav.

Da det er hardt underlag er det krav til rekkverk nar muren er over
50cm. men rekkverk eller annen sikring mangler.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmur ma settes opp/utbedres.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Terrengforhold

Tomten er skrdnende ned mot @st.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avigpsrgr er av plast og utvendige vannledninger er av plast
(PEL).

Utvendige avlgpsrgr er fra 2019 iht. eier. Utvendige vannledninger er av
eldre dato.

Boligen er tilknyttet offentlig vann og avlgp via private stikkledninger.
Det er privat avlgpskum/-pumpe p3 avigpet.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

 Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i

168 m?/168 m?

Enebolig: Garasje, 3 Bod, Entré, Trapperom, Kott,
Bad, 2 Soverom, Kjgkken, Stue

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 2 500 000

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

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 1950 000

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

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 1 950 000

Konklusjon markedsverdi 1950 000

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

Oppdragsnr.: 10816-25051
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Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M? PRIS
Haukeneslia 9,1950 ROMSKOG
124 m? 2021 3 sov 23-11-2021 3690 000 3690 000 3 690 000 29 758
2 Haukeneslia 59,1950 ROMSKOG 14-04-2024 3590 000 3525000 3525000 28 427
124 m? 2019 3 sov
3 Haukeneslia 22,1950 ROMSKOG
136 m? 2006 3sov 30-11-2022 3200 000 3100 000 3100 000 22794
4 Kirkeveien 18,1950 RBMSKOG
192 m? 2006 4 sov 28-04-2024 4300 000 4 300 000 4 300 000 22 396
5 Sundsrudveien 54,1950 ROMSKOG 02-12-2018 2200 000 2200 000 2200 000 19130
115 m? 1929 3 sov
Brochmannsveien 38,1950 RBMSKOG
6 2 11-05-2020 1790 000 1740 000 1740000 18125
96 m 1976 3 sov
Storveien 570 ,1950 RBOMSKOG
86 m? 1959 2 sov 2190 000 17 381
Skuras 17,1950 RBMSKOG
151 m? 1954 3 sov 15-09-2024 2 650 000 2450 000 2 450 000 16 225

Om sammenlignbare salg

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

Arlige kostnader

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

Teknisk verdi bygninger

1970 HEMNES

Enebolig

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

N[

Norsk takst

20000

10000

3000

2000

15000

50 000

3700 000

1500 000

2200 000

2 200 000

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

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

Normal tomteverdi Kr.

Beregnet tomteverdi Kr.

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

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

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

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser 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.: 10816-25051
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Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

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

Enebolig

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) Sum (TBA)
U. etasje 80 80
1. etasje 88 88 8
SUM 168 8
SUM BRA 168
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

U. etasje Garasje, Bod 1, Bod 2, Bod 3
1. etasle Entré/gang, Trapperom, Kott, Bad/wc,

’ ) Soverom 1, Soverom 2, Kjgkken, Stue

Kommentar

Takhgyde i U. etasje varierer mellom ca. 2,16 - 2,50 meter.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Byggemeldte og godkjente tegninger er ikke fremvist og bgr innhentes for a kontrollere rommenes godkjente bruk.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: Bygget stgttemur i 2023 - Tgrnby Anlegg AS.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D 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)
Enebolig 0 168
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Befarings - og eiendomsopplysninger

1970 HEMNES Norsk takst

Befaring
Dato Til stede Rolle
08.4.2025 Petter Larsen Takstingenigr

Tonje Spoor Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde

3226 AURSKOG- 266 15 0 603.8 m? BEREGNET AREAL
H@LAND (Ambita)
Adresse

Sundsrudveien 70

Hjemmelshaver
Tonje Spoor

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i landlig boligomrade pa Rgmskog.
Det er ca. 6 km. til dagligvarebutikk, barnehage, skole og kommunehus.

Det er gode rekreasjonsmuligheter i naerliggende skog og mark med bla. flere bade- og fiskevann i neeromradet.

Det er ca. 33 km til Bjgrkelangen som er kommunesenter og har et godt utvalg av butikker og servicetilbud.
Adkomstvei

Privat veitilknytning. Det ma paregnes kostnader for veivedlikehold, sngmaking mm.

Tilknytning vann

Offentlig tilknytning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Offentlig tilknytning via privat avlgpskum/-pumpe og via private stikkledninger.

Om tomten

Eiendommen har eiet tomt, 603,8m?.

Tomten er opparbeidet med gruset adkomst. Adkomstveien gar i dag over naboeiendommen.
Hagen er opparbeidet med plen og diverse beplantning.

Gode lys- og solforhold.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
600 000 2009

Oppdragsnr.: 10816-25051 Befaringsdato:  08.04.2025
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklaering 08.04.2025 Gjennomgatt 10 Nei

Statens Kartverk 24.02.2025 MatrlkkellnformaSJon via Gjennomgatt 2 Nei
Eiendomsverdi.no

. Som fremviste eiendommen og ga . . .

Eier 08.04.2025 . Gjennomgatt Nei
opplysninger.

Situasjonskart 07.04.2025 Kart via kommunens digitale karttjeneste ~ Gjennomgatt Nei

Tidligere takst Fremvist pa befaringen. Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Dato Kommentar
1 10.04.2025
2 10.04.2025
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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 & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fplgeskade. 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.: 10816-25051
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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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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: Overflatespk 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 oppfart eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
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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. Veer 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. Personvernerklaering 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/YU6040

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

Side: 25 av 25
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EGENERKLAERINGSSKIEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

I | Axtiv EH BHORKELANG EN | oppdragsnr. |/l6?25 6074

[Su~oseosveiont 30

Postnr. 950 | Sted [ Q_,@'ﬁ- Skola

Er det dedsbo? B Nei [J 1a

Salg ved fullmakt? [ Nei (] Ja
Har du kiennskap til eiendommen? [ nei DD 12

Dersom eiendommen selges ved
fullmakt, navn pa fullmektig

Nir kigpte du boligen? Hvor lenge har du bodd i boligen? S5 & s

Har du bodd boligen siste 12 mnd? [] Nei [ Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring? ‘ 6\5 eNS I DI (»E l Polise/avtalenr. [‘i [nig84a
Selger 1 Fornavn l "T-c.,\(j € | Etternavn l S pPack
Selger 2 Fornavn , ! Etternavn ’

SP@RSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER {spsirsmal som besvares med ala», skal beskrives nzrmere i Beskrivelsen)

1, Kjenner du til om det er/har vzert feil tilknyttet vitrommene, f.eks, sprekker, lekkasje, rate, lukt ellersoppskader?
B nei C1a Beskrivelse r
2. Kjecmerdutﬂomdeterutbrtsrbeﬂpébad/vém?mhnei,;hﬂpunhs.
O nei BJa Beskrivelse WYTT' BAD
2.1 Redegjer for rstallet og hva som ble gjort:
Beskrivelse | NYTT BAD 2010 | LUV 0l UNDELGULNS VAL LE
2.2 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
CINei O Beskrivelse | \/ET | KKE
2.3 Hvem erarbeidet utfort av? Eventuelt firmanavn og navn pé handverker opplyses.
Beskrivelse [ ABRSTAD VNS  Hax e (GUY)  AURSKSG EL. INNST: AS (GU vARTE)
2.4 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utfgrt av ufagleert eller ved egeninnsats/dugnad?
B3 Nei O Beskrivelse ‘
25  Erforholdet byggemeldt? [X]Nei [])a
3. Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av aviepsvann | sluk eller lignende?
Nei [J1a Beskrivelse ]
4. Kjenner du til om det er fell ved/utfart arbeid/eller veert kontroll p& vann/avigp? Hvis nel, gé videre til punkt5.
Enei [JJa Beskrivelse ‘
nitaerseger: 5 Initialer Kioper (ved oppgiorsoppdrag);



4.1 Er arbeidet utfgrt av ufaglert eller ved egeni /dugr

[CInei [la Beskrivelse r

4.2 Hvem er arbeidet utfert av? Eventuelt firmanavn og navn pa héndverker opplyses.

Beskrivelse |
5. Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, svrig fukt eller fuktmerker i underetasjen/klellere?
COnei [{a Beskrvetie [ L) R AT TUKNG | KFELLEREN OM VINTEK S ™~
6. Kjennerdu tit om det er/har veert problemer med tidsted/skarstein/plpe, f.eks. diriig trekk, sprekker, pilegg, fyringsforbud ellerlignende?
KNei [Jia Beskrivelse l
i1 Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Knei [ Besiaivelse |

8. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter eller skadedyr i boligen som: rotter, mus, maur eller lignende?

[CInei (ia Beskrivelse D\‘( ol Ti~ fus 1 K3eu céend

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

Xne [ia r

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

ENei [Jia Beskrivelse r

10.1  Hardet veert utfort arbeid pa taktekking/takrenner/beslag? Hvis ja; beskriv hvilke tiltak som er utfert.

CIne R®ia Beskrivelse ]‘nzoc, NYTT TAERKAND, TALLENNER. og, Pi PEBESLAL [ Ba(0

102  Hvem erarbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa hindverker opplyses.

11. Kjenner du til om det er/har veert utfort arbeider pé el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Hvis nei, ga videre til punkt 12.

One K= Beskrivelse |o'P|°e,m\:.6LJN£a AV BIKLANGSSKAR <sv. 2010

111  Hvem erarbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa hindverker opplyses.

Beskivebe | FgReeN | pogEbson | AURBEOG EL. INNST. AS

112  Foreligger det samsvarserklzering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsaniegg)?

One Rt Beskrivelse |

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

R@Nei [k Beskrivelse |

13. Kjenner du til om ufaglerte har utfgrt arbeider som normalt ber utfgres av faglerte personer, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. pa
drenering, murerarbeld, temrerarbeid etc)?

RNei [1sa Beskrivelse l

14. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Nei [T Kommentar [

15. Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer | bruken av
elendommen eller av elendommens omgivelser?

Xnei i Beskrivelse |

Initialer selger: 6‘ S. Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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16. Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved ie eiend 2

BNei [Jia Beskrivelse I ‘
17. Er det nedgravd olj k pé eiend: ?
[Nei [Jia Beskrivelse 1 1
17.1  Hvisja, harl gitt disp jon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, for eksempel ved at den nedgravde oljetanken tammes,
saneres eller fylles igien med masser?
COnei 2 Kommentar | ]

18. Selges elendommen med utleledel, leilighet eller hybel e.l.? Hvis nel, g4 videre tll punkt 18.2.

Nei Ja Beskrivelse
RiNei O I |

18.1  Huis ja, er ovenfor nevnte godkjent for utlele hos bygningsmyndighetene?

[Cinei [Jla Beskrivelse L l

18.2  Erdet foretatt radonmaling? Hvis ja, hva er radonverdien?
KINei [Jia Beskrivelse r ’ Siste milte radonverdi :

19. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis nel, ga videre til punkt20.

ENei [l Beskrivelse f l
19.1  Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

CInei [Jsa Beskrivelse l |
20, Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei [Jia Beskrivelse | 5 1

21. Kjenner du il om det foreligger skaderapporter/tilstandsvurderinger eller utfgrte mélinger?

Onel K2 Beskrivelse \ TASTANDSE APPORT ([Fkt 2025 AFKiL |
22. Er det andre forhold av betydning ved eiend som kan vaere relevant for kigper 3 vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private

avtaler)? Hvis ja, redegjor:

BNei [Jia Beskrivelse ‘ J
SPPRSMAL FOR BOLIG | SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSIESELSKAP:
3. Kjenmerdutom sameiet/laget/selskapet er involvert itvister av noe stag?

Cne [t Beskrivelse | |

24. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. elendommen som kan medfgre pkte felleskostnader/pktfellesgjeld?

CNei OJ%a Beskrivelse |7 |

25. Kjenner du til om det er/har veert sopp/riteskader/insekter/skadedyr | samelet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som: rotter, mus,
maur eller lignende?
ONet [la Beskrivelse \ l

26. Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller iandre boliger)?

[Inei [ Beskrivelse | |

TILLEGGSKOMMENTAR [Er det brehow fice piss til flere & , skal disse shyives pd egetank)

I a‘looq, ao,o )ZL-E-DET UTFerRT OLPPUSH ~(a AN EAXVT o6 FAN eENER (,bﬂmcj
AARSTID VVS (RERLEGGTR , AVRKSG CL. INN3T: AS (ELERRIKER ), By vind SArd
YT Kdendy_en(, AL, GULV VARNME PA BAD, ULy, VEGG ANMEL, ETER|SatE (NG,

YEL UTVEAND. (5, NOEN NY& V). je e vErAVbA- oG TRACE
NyTT PA G & ViNDUER | GARAD N o e

2019 Ny AV PSPUMWE 00 TILKN YTWING Tk oFFENT G KLGA KK, AV Tern By ANLEG 45

HMIMGﬂmh&hhaﬁu-ﬂuﬁn—uhﬁt”-&*
mmmmﬂwm*utmmwﬁnm*m

sitt s bl ellier debis, . il for boligselgerfiorsibring puni 7.1 og forsilringsavizbeloven iagitel 4.

Seg ex arientest om mitt mulige ansvar som selger ettes avhendingsioven, eventuelt etter kjppsioren (alsjeboliger), og om forsdringsgiver sitt
wuuhﬂzﬂ_ﬁusuuu#hmwhw nar boligen er
solgt (badimrpt). Presoietiflwode som er gitl ¢ *amwii—*-“hm# I*- Biu'm
ﬂpuﬁqhﬂ“mh‘iﬂuﬁ“pﬂﬂlﬁﬁ“amﬁﬁ*wﬂwm
P53 oyt o eventuedie endringer pifgres. Dot wil dz vave forsibingspremien og foririmgwliinene [ ny Sgrermgsdain soen legzes B grnn.

initawc=lees & s Initialer kipper (ved oppgjersoppdrag):
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SIGNICAT

Denne dokumentpakken inneholder:

e Originaldokumentene
e Signaturside (denne siden)
o Elektroniske signaturer. Disse er ikke synlige i dokumentet, men er vedlagt elektronisk.

Signatarer:
Navn Fodselsdato Metode Dato
Spoor, Tonje 07.03.1972 BANKID 01.12.2025 16:23

Denne filen er forseglet med en digital signatur.
Forseglingen er din garanti for filens autentisitet.



ENERGIATTEST

Adresse Sundsrudveien 70
Postnummer 1950 >
2
Sted ROMSKOG % »
=
Kommunenavn Aurskog-Hgland :Cj B
Gardsnummer 266 q‘,
x
Bruk 15 o
ruksnummer E »
Seksjonsnummer — =)
s R
Andelsnummer — |_|=_|
s
Festenummer — %
=
Bygningsnummer 147152477 %_')’ G
[
[=4
Bruksenhetsnummer HO0101 ; _ -
=
Merkenummer Energiattest-2025-115040 Hey andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 05.05.2025
Energimerket angir boligens energistandard. boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp- byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rad farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Om bakgrunnen for beregningene, se
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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akuv.

Dremmer om fremtiden?

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

Ta kontakt med oss for en uforpliktende boligprat!

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

www.aktiv.no



Aurskog

SPAREBANK

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

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

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

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

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

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

Kontakt oss i dag!

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

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




Nabolagsprofil

Sundsrudveien 70

Offentlig transport
&2 Skjgnhaug 9 min %
Linje 470, 471 0.8 km
*  Oslo Gardermoen 1123 min &
Skoler
Rgmskog skole (1-7 kl.) 7 min &
45 elever, 4 klasser 6.2 km
Bjgrkelangen skole (1-10 kl.) 33 min &
650 elever, 40 klasser 34.6 km
Kjelle videregdende skole 30 min &
180 elever, 17 klasser 33.2 km
Bjgrkelangen videregaende skole 31T min &
674 elever, 32 klasser 33.8km

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 12% i barnehagealder
B 39%6-12ar
W 30% 13-154r

18% 16-18 ar

Sivilstand

Norge
Gift 46% 33%
lkke gift 40% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%

.
Aldersfordeling
o
o
°\°°\°f:\: o 2 oy
g < RS ~ew
O~ — AN :‘_
- O NKN

Barn Ungdom Unge voksne

(0-12 &r) (13-18 &r) (19-34 ar) (35-64 ar)

47.5%
41.7 %
38.9%

20.4 %

20 %
183 %

Voksne Eldre
(over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
[l Grunnkrets: Sandum 166 87
I Kommune: Aurskog-Hgland 17 754 8224
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Rgmskog barnehage (1-5 ar) 6 min &
20 barn 6.2 km
Setskog oppvekstsenter - bhg. (1-5 ar) 19 min &
21 barn 19.7 km
Dagligvare
Joker Rgmskog 5min &
Post i butikk, PostNord 5.2 km
Joker Setskog 18 min &
PostNord, sgndagsapent 19.7 km
Sport
@ Rgmskogbanen 6 min &
Fotball 6.1 km
© Rgmskog skole 6 min &
Aktivitetshall, ballspill 6.1 km
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Boligkjgperforsikring

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste

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

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

rettsomradene i privatlivet.

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

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

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

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

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Sundsrudveien 70 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1950 RAMSKOG Saksbehandler: Camilla Haugerudbraten
Telefon: 93022 875
Oppdragsnummer: E-post: camilla.haugerudbraten@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



