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Ulvemyrveien 5, 1950 RAMSKOG

Meget pen og stilfull familiehytte
fra 2020, med fin utsikt,
innholdsrik planlgsning og stor,
solrik terrasse. ldyllisk!

N

Velkommen til Aktiv
Eiendomsmegling

Vible etablert i 1985 og er en av Norges stgrste eiendomsmeglerkjeder,
malt i antall formidlinger. Aktiv Eiendomsmegling tilbyr tjenester innen

salg og kjgp av bolig og fritidseiendom, prosjektmegling og neeringsmegling.
Vi far frem det beste i en bolig slik at den blir viktig for de riktige kjgperne.

Aktiv - tar deg videre.



Ulvemyrveien 5, Remskog
1. Etasje

Terrasse
50 m?

Stue Kjekken Soverom
24 m? 8m? M m?
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Vaer oppmerksom pa at dette er en illustrasjon av boligens planlesning med omtrentlige mal/areal og er ikke juridisk bindene
Oppagitt areal er Nettoareal (rom for rom) gulvareal og vil avvike fra Bruksarealet (BRA).
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Eiendomsmegler MNEF

Kenneth Sverre

Mobil 93029613
E-post  kenneth.sverre@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Bjgrkelangen
Bjarkeveien 18, 1941 Bjgrkelangen. TLF. 63 85 40 00

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:

BRA-i/BRA Total:

Tomtstr.:
Soverom:
Antall rom:
Gnr./bnr.

Oppdragsnr.:

Ulvemyrveien 5

Kr 3290 000,

Kr 101 390,-

Kr 3391 390-

Jenny Pauline Thorheim

Fritidseiendom
Eiet

2020

103/103 m?
853.9 m?

1

3

Gnr. 267, bnr. 246

1107240149

Meget pen og stilfull
familiehytte fra 2020 med
stor, solrik terrasse.

P4 jakt etter drgmmehytta? Ulvemyrveien 5 er en tiltalende hytte fra
2020, med god standard og innholdsrik planl@sning over to etasjer -
utmerket for barnefamilien. Hytta ligger hgyt og solrikt, med flott
sydvestvendt utsikt mot innsjgen Vortungen og de skogkledde
omgivelsene. En vestvendt terrasse pa ca. 50 kvm innbyr til hygge
gjennom sommeren, og bilen parkeres pa en stor og singlet
gardsplass. Omradet er rolig og idyllisk, rett ved spahotell og helars
turterreng.

Stuen er flott med peisovn, store vinduer og ulike soner, mens
kjokkenet har god skapplass og integrerte hvitevarer. | 1. etasje er det
ett soverom og ett innredet rom. Videre er det er to bad/wc med
gulvvarme, og hytta har eget vaskerom og to innredede loftsrom i
loftsetasjen. Praktisk utebod med lagringsmuligheter.

Innhold
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Velkommen til Ulvemyrveien 5! En
innholdsrik fritidseiendom fra 2020
med fin utsikt og stor, solrik terrasse.




Terrassen strekker seg rundt boligen

har byr pa gode solforhold dagen lang.
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Hytta er lys og romslig og har store vindusflater pa flere sider som slipper inn godt med
naturig lys.

Entre med flislagt gulv og gulvvarme. God plass til 3 henge fra seg yttertoyet.

12  Ulvemyrveien 5 Ulvemyrveien5 13
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Lune kvelder sikres av en peisovn,
plassert slik at stemningen nytes fra
bade sofakroken og spiseplassen.




| stuen er det god plass til bade
spisebord og sofagruppe.




Kjokkeninnredningen er oppfort langs to
vegger, med hvite, profilerte fronter og
oppvaskkum nedfelt i en laminert
benkeplate.

Hvitevarene er integrerte, bestaende av
platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og en
kombinert kjol/frys.

I delvis apen lpsning til stuen, har hytta et tidlpst og meget funksjonelt kjipkken med
samme type overflater

18  Ulvemyrveien 5 Ulvemyrveien5 19
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Soverom og innredet rom.
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Bad 1i 1. etasje med med flislagt gulv med gulvvarme. Badet ligger innenfor kjokkenet.

Badet er innredet med servant i baderomsinnredning, toalett og dusjkabinett.

22  Ulvemyrveien 5

Bad 2 ligger ved gangen og har ogsa flislagt gulv med gulvvarme.

Bad 2 er innredet med toalett, servant i baderomsinnredning og dusjhjorne med
glassvegg.
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Innredet loftsrom.
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Plantegning

1. etasje

Ulvemyrveien 5, Remskog
1. Etasje

Terrasse o
50 m* R

(] 8o

Stue Kjokken Soverom
24 m? 8m? 11 m?

Veer oppmerksom pa at dette er en illustrasjon av boligens planlesning med omtrentlige mal/areal og er ikke juridisk bindene.
Oppgitt areal er Nettoareal (rom for rom) gulvareal og vil avvike fra Bruksarealet (BRA).

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

Ulvemyrveien 5

Loftsetasje

Ulvemyrveien 5, Rgmskog
Hems

Innredet rom
31 m?

©

Innredet rom
11 m?

-

fagersand AS

Veer oppmerksom pa at dette er en illustrasjon av boligens planlesning med omtrentlige mal/areal og er ikke juridisk bindene.
Oppgitt areal er Nettoareal (rom for rom) gulvareal og vil avvike fra Bruksarealet (BRA).

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Et hjem er mer verdt
enn et hus, og et hus
er mer enn bare vegger.

‘Det er et sted for a skape gode minner preget av trivsel,
omsorg og trygghet.

\ ' \ _For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det

\ xf:&»qgturlig a engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for

.\".

R \ ‘\é\‘g@barn et trygt og godt hjem.

'(‘

or hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til
-barnebyers arbeid.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 103 m2
BRA totalt: 103 m?
TBA: 50 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 77 m2 Entré, gang, stue, kjgkken, 2 bad,
soverom og innredet rom.

Hems

BRA-i: 26 m2 Loftstue, vaskerom og innredet rom.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
50 m?

Ikke malbare arealer
| loftetasje er vaskerom og deler av gulvareal ikke
maleverdig grunnet lavere takhgyde enn 1,90 m.

Malt takhgyder 1. etasje: Varierende fra 2,10 m til
2,70 m.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Det er fglgende endringer i 1.etasje i forhold til
tegninger:

- Tilbygget entre.

- Vindu pa bad ved kjgkken er flyttet og erstattet
ytterder.

- Hall ved kjgkken er del av bad.

- To rom betegnet som soverom pa byggetegningen
(ved kjgkken) er endret til ett soverom.

- Vindu i stue er ikke inntegnet.

- Terrassedgr i stue er flyttet.

- Terrasse er utvidet.

- Loftetasje har ingen endringer.
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- Det er ikke tilsendt/fremvist snitt tegninger for
kontroll av takhgyder.

1.etasje har takhgyde pa 2,14 m til horisontal
himling og ca. 2,70 m til topp skratak i del med
kjgkken, bad og innredet rom. Stue og innredet rom
med takhgyde 2,14 m er lavere enn dagens krav pa
minimum 2,20 m for fritidsboliger og er i
utgangspunktet i strid med forskrift og er et ulovlig
forhold.

Aurskog-Hgland kommune har besluttet at
forholdene vedrgrende avvik med takhgyder i
1.etasje pa Vortungen hyttefelt ikke skal forfglges
av kommunen som plan- og bygningsmyndighet. En
beslutning om & ikke forfglge forholdene vil
imidlertid ikke veere til hinder for at den enkelte
hytteeier kan sgke & fa formalisert forholdene i
ettertid ved & spke om dispensasjon. Dette vil i s
fall skje uten palegg fra kommunen. lht.
Aurskog-Hgland kommune 24.6.2024.

Pa dette grunnlag kan 1.etasje benyttes med rom
for varig opphold (stue, innredet rom og kjgkken).
Loftetasje har takhgyde til horisontal himling pa
2,00 m og skal da defineres om loftetasje og ikke
hems, der takhgyden

skal veere under 1,90 m. Takhgyde pa 2,00 m er
lavere enn dagens krav pa minimumshgyde 2,20 m
for fritidsboliger med rom for varig opphold, deler av
rommet kan ha lavere takhgyde, f.eks. under
skratak. Dette innebaerer at loftetasje ikke er
godkjent for varig opphold.

Ett rom i 1.etasje tilfredsstiller ikke NS3600 sitt krav
om 10 % dagslysflate av bruksarealet for rommet.
Rommet er i taksten betegnet som soverom, men er
ikke godkjent grunnet dette.

Tomtetype
Eiet

Tomtestorrelse
853.9 m2

Tomtebeskrivelse

Omgivelsene er rolige og idylliske, rett ved
Vortungen og flotte turmuligheter aret rundt.
Remskog Spa & Resort, Norges vakreste innlands
spahotell, ligger ca. 6 min unna til fots. Hytta ligger
hgyt og solrikt, pa en eiet tomt med stralende utsikt
mot innsjgen og den vakre naturen. Det er enkel
adkomst via bilvei helt frem, og rundt hele hytta er
tomten opparbeidet med singel. Eiendommen
bestar ellers av naturtomt med lyng og annen
stedlig vegetasjon.

Hytta ble malt utvendig i 2023, og fra stuen er det
utgang til en vestvendt terrasse pa ca. 50 kvm. Her
kan man ta seg en pust i bakken og skue utover det
naturskjgnne landskapet. Belysning og utestikk er
montert, og terrassen har to uttrekkbare
skjermvegger. Uteplassen innredes enkelt i ulike
soner, og innbyr til bade stille stunder og store,
sosiale sammenkomster. De gode solforholdene
gjor det mulig a virkelig nyte varme og late
feriedager til fulle.

Beliggenhet

Hytta ligger pa et idyllisk og naturskjgnt hyttefelt ved
innsjgen Vortungen i Remskog kommune, med fin
utsikt til vannet. Stedet preges av fredfull natur og
milevis med fantastiske turomrader, noe som innbyr
til rekreasjon pa helarsbasis.

Vinterstid kan du spenne pa deg skiene og nyte

skilgypene i neeromradet, eller kose deg pa
skgyteisen pd innsjgen. Om sommeren er det
muligheter for bading, fiske og koselige kanoturer.

Kommunen har en rekke merkede turlgyper innover i
skogen og det finnes mulighet for batplass ved
Vortungen. Stedet er en perle for friluftsmennesker,
perfekt for senkede skuldre. Med over 100 tjern, flott
jaktterreng, rike forekomster av bzer, skogkledde
aser og variert terreng kan dette lett bli ditt
favorittsted, et sted preget av skogens ro og sangen
fra fuglene.

Med beliggenhet kun 9 mil fra Oslo og drgye 9 mil
fra Oslo lufthavn er det enkelt & ta seg til hytta. |
umiddelbar naerhet ligger populaere Rgmskog Spa &
Resort, Norges vakreste innenlands spahotell. |
restauranten pa hotellet kan nyte en bedre middag i
hyggelige omgivelser.

Dagligvarehandelen kan gjgres pa Joker Resmskog. |
Remskog sentrum er det legesenter, bibliotek og
kirke. @nsker du ytterligere servicetilbud er Amfi
Bjgrkelangen torg et kjgpesenter med unike
forretninger og konsepter i en hyggelig atmosfeere.
Tocksfors i Sverige ligger ogsa godt innen
rekkevidde.

Bygningssakkyndig
Henning Fagersand

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Grunnmurselementer med stgpt plate pa mark.
Yttervegger i trekonstruksjon med liggende og
staende trekledning. Saltak og pulttak med

Ulvemyrveien 5
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sperrekonstruksjon i tre. Taktekking av
taksteinsprofilerte metallplater. Vindskier av tre med
beslag. Trevinduer med 2-lags isolerglass.

Terrasseplatting i trekonstruksjoner med spaltegulv
og uttrekkbar levegg,

Bod fundamentert pa blokker, bjelkelag med

gulvspon og yttervegger u tre med staende kledning.

Saltak i tre tekket med taksteinprofilerte plater.

Interessenter bes lese gjennom vedlagte
tilstandsrapport for ytterligere informasjon.

Innhold

Planlgsning

1. etasje: Entré, gang, 2 bad, stue, kjskken, soverom
og innredet rom.

Loftsetasje: Vaskerom og 2 innredede rom.

Annet: Utvendig bod pa ca. 7 kvm.

Entré og gang

Et overbygd inngangsparti gnsker velkommen, med
belysning og god plass til en benk eller et kafésett.
Vel inne har hytta en innbydende entré med
gulvvarme og tilliggende gang. Begge rommene er
smakfullt innredet med gra gulvfliser og liggende
trepanel pa veggene. | entreen passer det fint &
montere knagger og skohyller, og gangen har plass
til skap eller andre garderobelgsninger.

Stue

Stuen er et szerdeles flott oppholdsrom for hele
familien, med gode lys- og utsiktsforhold via store
vinduer i to himmelretninger. En glassdgr fgrer ut til
den solfylte terrassen, og om sommeren er det
deilig a trekke ut for bade avslapning og middager i
varmen. Pa stuegulvet er det lagt 1-stavs laminat,
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mens veggene er kledd med liggende trepanel.

Det er god plass til flere sittegrupper i ulike soner, og
her kan venner og familie samles for hyggelige
maltider rundt et langbord. Lune kvelder sikres av en
peisovn, plassert slik at stemningen nytes fra bade
sofakroken og spiseplassen. | loftsetasjen har hytta
et innredet rom i bruk som loftstue, med nydelig
utsikt mot innsjgen.

Kjgkken

| delvis apen Igsning til stuen, har hytta et tidlgst og
meget funksjonelt kjskken med samme type
overflater. Innredningen er oppfgrt langs to vegger,
med hvite, profilerte fronter og oppvaskkum nedfelt i
en laminert benkeplate.

For et luftigere uttrykk er overskap droppet til fordel
for apne flater og hyller, men det er likevel godt med
skap- og skuffeplass pa kjgkkenet. Hvitevarene er
integrerte, bestdende av platetopp, stekeovn,
oppvaskmaskin og en kombinert kjgl/frys. Over
kokesonen har kjgkkenet en glassplate og en stilren
ventilator med belysning.

Bad/wc/vaskerom

Planlgsningen byr pa et eget vaskerom i loftsetasjen
og to delikate bad/wc, henholdsvis ved gangen og
innenfor kjgkkenet. Sistnevnte har gra gulvfliser og
liggende trepanel pa veggene. Varmekabler er
installert, og badet er innredet med toalett og
dusjkabinett. Den gvrige innredningen bestar av
servant med sorte underskap og et speil med
belysning. Vaskerommet er i bruk som bod, innredet
med vinylbelegg pa gulvet og opplegg for
vaskemaskin.

Bad 2

Det andre badet har toalett, varmekabler og et
dusjhjerne med hengslet glassvegg. Mgrke
gulvfliser kombineres med lyse fliser og liggende
trepanel pa veggene, og baderomsinnredningen
bestar av heldekkende servant med hvite skuffer og
tilhgrende speil.

Soverom

Soverom i 1. etasje av god stgrrelse, der stilen er lik
den presentert i stuen; 1-stavs laminatgulv og
trepanel pa veggene. Videre er det ett innredet rom i
1. etasje. Hytta har et innredet rom i loftsetasjen.

Kort fortalt

- Attraktiv hytte over to etasjer.

- Holder god standard fra 2020.

- Parkering pa singlet gardsplass.
- Vestvendt terrasse pa ca. 50 kvm.
- Nydelig utsikt mot Vortungen.

- Gode solforhold pa tomten.

- Rett ved flotte turomrader.

- Entreen har varme i gulvet.

- Kjokken med god skapplass.

- Tidlgs kjgkkeninnredning.

- Hvitevarene er integrerte.

- Flott, lun stue med peisovn.

- Store vinduer i to retninger.

- Innredet rom i bruk som stue.

- To delikate bad med gulvvarme.
- Vaskerom/bod i loftsetasjen.

- Soverom i 1. etasje.

- Innredet romi 1. etasje.

- Loftsrom i bruk som soverom.

- Lagringsplass i utvendig bod.

Standard
Folgende har i vedlagte tilstandsrapport oppnadd

tilstandsgrad 3 - store eller alvorlige avvik:
Utvendig > Nedlgp og beslag: Det er ikke montert
sngfangere. TEK-17. § 10-3 "Byggverk skal sikres
slik at is og sng ikke kan falle ned pa steder hvor
personer og husdyr kan oppholde seg.

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

- Utvendig > Vinduer: Manglende vannbrett over
vinduer og terrassedgr, som ikke er skjermet av
takutstikk e.l. Det er ikke montert barnesikring pa
vinduer i loftetasjen. | byggverk der barn kan
oppholde seg skal vindu ha barnesikring hvis
vinduet er plassert fra 3,3 m over terrenget eller den
underliggende flaten. Iht. TEK-17. (Dagens krav)

- Innvendig > Innvendige trapper: Apninger i rekkverk
er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i
trapper. Apninger mellom trinn i innvendig trapp er
stgrre enn dagens forskriftskrav. Det mangler
handlgper pa vegg i trappelgpet. Trappen er noksa
bratt og lite egnet for trapp mellom boligrom. Trapp
tilfredsstiller ikke krav for trapp til etasje med rom
for varig opphold.

- Vatrom > 1.Etasje > Bad > Ventilasjon: Vatrommet
mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved
dgr. Vatrom og toalett med avtrekk ma ha tilluft for
at luften skal sirkulere og at fuktig luft blir ventilert
ut.

- Vatrom > 1.Etasje > Bad 2 > Ventilasjon:
Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/
ventil ved dgr. Vatrom og toalett med avtrekk ma ha
tilluft for at luften skal sirkulere og at fuktig luft blir
ventilert ut

- Tekniske installasjoner > Vannledninger: Det
mangler tettemuffer i enden av varergr pa
rer-i-rgr-system. Det mangler tettemuffer pa varergr
til vannrgr i kjpkkenbenk, som benyttes for at
eventuelt lekkasjevann ledes tilbake til
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fordelerskapet og ikke ut i rom som ikke er
fuktbeskyttet.

- Tekniske installasjoner > Avilgpsrgr: Det er ikke
pavist tilfredsstillende lufting av avigpsanlegget.

- Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg: P&
grunnlag av manglende dokumentasjon, anbefales
en utvidet el-kontroll, eventuelt innhente
dokumentasjon fra byggear eller senere. Det
bemerkes at undertegnede ikke er fagmann innen
elektro og kontrollen er forenklet og utelukkende pa
det som er synlig. Kostnadsestimatet i denne
rapporten er kun estimert ut fra hva en el-kontroll
kan koste.

Folgende har i vedlagte tilstandsrapport oppnadd
tilstandsgrad 2 - avvik som ikke rkever umiddelbare
tiltak:

- Utvendig > Veggkonstruksjon: Det er ingen eller
liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
Det er ikke observert luftespalte i nedkant bak
kledning, med krysslufting. Iht. SINTEF Byggforsk
skal kledning med to-trinns tetning ha lufte- og
dreneringsspalte for bl.a. at fuktighet kan tgrke ut
fra baksiden av kledningen.

- Vatrom > 1.Etasje > Bad > Overflater vegger og
himling: Forholdsvis lite bad der alle vegger er
vatsoner og overflater av trepanel, som ikke er
fuktsikre, foruten dusjsone.

- Vatrom > 1.Etasje > Bad > Sluk, membran og
tettesjikt: Det kan ikke konstateres synlig bruk av
membran/tettesjikt pa vatrommet.

- Vatrom > 1.Etasje > Bad 2 > Overflater vegger og
himling: Det er uegnede materialer i vatsoner.
Trepanel i vatsoner er ikke fuktsikre.

- Vatrom > 1.Etasje > Bad 2 > Overflater Gulv: Det er
pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i
forskrift pa byggetidspunktet. Fallforhold pa gulv er
ikke iht. krav.
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- Vatrom > 1.Etasje > Bad 2 > Sluk, membran og
tettesjikt: Sluk har begrenset mulighet for
inspeksjon og rengjgring. Det kan ikke konstateres
synlig bruk av membran/tettesjikt pa vatrommet.

- Vatrom > Loftetasje > Vaskerom > Overflater Gulv:
Det er pavist avvik i krav til hgydeforskjell/
fall-lgsning pa vatrommet.

- Vatrom > Loftetasje > Vaskerom > Ventilasjon: Det
er ikke avtrekk fra vatrommet. Hvis ikke fuktig luft
blir transportert ut av rommet, kan den trenge inn
bak overflatene og inn i konstruksjonen og forarsake
skader.

Fglgende konstruksjoner er ikke undersgkt av
takstmann:

Vatrom > Loftetasje > Vaskerom > Tilliggende
konstruksjoner vatrom: Det er ikke foretatt
hulltaking og fuktmaling, da det ikke er relevant nar
rommet ikke er i bruk eller har veert i bruk som
vaskerom.

For ytterligere og mer utfgrlig teknisk beskrivelse av
eiendommen se vedlagte tilstandsrapport, avholdt
25.06.2024 av Henning Fagersand. Her fremgar
kostnadsestimat og anbefalte tiltak pa tilstandsgrad
2 09 3 (TG 2 og 3). Vi oppfordrer interessenter til &
sette seg ngye inn i tilstandsrapporten fgr visning.

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over Igsgre 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.

Parkering
Det er gode muligheter for parkering pa en stor og
singlet gardsplass.

Forsikringsselskap
Gjensidige forsikring.

Polisenummer
88313457

Radonmaling

Det er montert radonsperre iht. leveransebeskrivelse
fra utbygger pa tilsvarende hytter og ferdigattest,
som er en bekreftelse at bygget er oppfgrt iht gitte
tillatelser og gjeldende forskrifter.

Diverse

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.

Energi

Oppvarming

Hytta oppvarmes elektrisk med stedvis panelovner,
supplert av gulvvarme pa badene og i entreen. Stuen
har en peisovn for vedfyring.

Energikarakter
C

Energifarge
Gul

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 3290 000

Info kommunale avgifter

Det betales ingen kommunale avgifter for utenom
eiendomsskatt. Felleskostnader for privat
vannforsyning og avlgp betales via hytteforeningen.

Eiendomsskatt
Kr1172

Eiendomsskatt ar
2024

Info eiendomsskatt
Det er eiendomsskatt i Aurskog Hgland kommune,
pt. pa 3 promille.

Formuesverdi sekundaer
Kr 660 000

Formuesverdi sekundaer ar
2022

Andre utgifter

Eier star selv ansvarlig for kostander tilknyttet
kommunale avgifter, forsikringer, stremforbruk,
m.m.

Arlig velavgift
Kr 17 000
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Velforening
Det er pliktig medlemskap i Vortunglia
hytteforening.

Hytteforeningen krever inn fellesutgifter pa kr. 16
000,- arlig (2024) for vei, felles vannforsyning og
felles avlgp til Evra Renseanlegg. Dette faktureres
med henholdsvis kr. 8 000,- i Januar og kr. 8 000,- i
Juli pt.

Kontingent for medlemskap i Vortunglia
Hytteforening er kr. 1000,- for 2024, Denne blir
fastsatt pa arsmegtet hvert ar og forfaller til betaling
01.05. Kontingenten er gremerket tiltak for a
forbedre forhold internt pa omrade

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 267, bruksnummer 246 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:

3226/267/246:

18.09.2018 - Dokumentnr: 1283082 - Registrering av
grunn

Ulvemyrveien 5

Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3226 Gnr:267 Bnr:143
Elektronisk innsendt

01.01.2020 - Dokumentnr: 193443 -
Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0121 Gnr:67 Bnr:246

01.01.2024 - Dokumentnr: 205147 -
Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3026 Gnr:267 Bnr:246

18.10.2023 - Dokumentnr: 1156300 - Bestemmelse
om bebyggelse

Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:267 Bnr:247

Tillatt & bygge nsermere tomtegrensen enn 4 m

18.10.2023 - Dokumentnr: 1156300 - Bestemmelse
om veg
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:267 Bnr:247

27.10.2023 - Dokumentnr: 1199299 - Bestemmelse
om bebyggelse

Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:267 Bnr:143

Tillatt & bygge nsermere tomtegrensen enn 4 m

Heftelsene omhandler registeringa v eiendommen,
tillatelse til & bygge naermere tomtegrensen enn 4
meter, bestemmelser om privat vei og
omnummering ved kommunsammenslainger.

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for nybygg fritidsbolig,
datert 26.11.2020.

Videre foreligger det ferdigattest, datert 20.06.2023
vedrgrende plassering av hytta naermere
eiendomsgrensen enn 4 meter.

Det forutsettes at byggetegninger fremlagt for
kommunen ifbm. ferdigattest er godkjent av
kommunen.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
26.11.2020.

Vei, vann og avigp
Privat vei frem til hytta, som driftes av
hytteforeningen.

Vann og avlgp er tilknyttet fellesanlegg for
hyttefeltet.

Regulerings og arealplaner

Eiendommen er regulert til omréade for
fritidsbebyggelse BF1 i reguleringsplan for
"Spa-hotell ved Vortungen', datert 30.03.2006.

Eiendommen er i kommuneplanen avsatt til
naveaerende fritidsbebyggelse.

Det foreligger planer hos kommunen om utvidelse
av hyttefeltet.

Adgang til utleie
Hele hytta kan leies ut.

Legalpant

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

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med
det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen ngye,
gjerne sammen med fagkyndig, fgr bud inngis.
Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe
kjgper burde blitt kjent med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,
anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med
eiendomsmegler eller en fagkyndig fgr det legges
inn bud.

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

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

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

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.
avhl. § 3-9, fgrste 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 kjppere 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
Overtagelse etter avtale med selger. Vennligst oppgi
gnsket dato i vedlagte budskjema.

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
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elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal
legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30
anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter.
Bud bgr legges inn i god tid fgr konkurrerende buds
akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til
forbrukerinformasjon om budgivning i
salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til &
ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa
forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent
for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan
be om a fa en kopi av budjournal i anonymisert
form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
3290 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

15 100,- (Boligkjgperforsikring HELP (valgfritt))

2 800,- (Boligkjgperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))
240,- (Pantattest kjgper - lagt ut av megler)

500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

500,- (Tingl.gebyr skjgte)

82 250,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 3 290
000,00))

101 390,- (Omkostninger totalt)
3391 390;- (Totalpris inkl. omkostninger)

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 101 390

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis
kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart
kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke
kan gjennomfgres eller blir forsinket, misligholder
kjpper 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.

Vedlegg til Salgsoppgave
Tilstandsrapport
Egenerklzeringsskjema
Kommunal info

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring Pluss og Boligkjgperforsikring
fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem
arene. Boligkjpperforsikring Pluss har samme
dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg av
fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i
vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres
oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan
tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4
200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjerelse, avhengig
av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende
1,65 % av kjppesum for gjennomfgring av
salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at
oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr
16.500,- oppgjgrshonorar kr 7.000,- og visninger kr
3.000,- per stk. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr
50.000,-. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket
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avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr
8.781,-. Utleggene omfatter foto, kommunale
opplysninger og tinglysning av pant. Dersom handel
ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har
megler krav pa a fa dekket vederlag per time for
utfgrt arbeid, oppad begrenset til kr 20.000,-, samt
gvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er inkl.
mva.

Oppdragsansvarlig
Kenneth Sverre
Eiendomsmegler MNEF
kenneth.sverre@aktiv.no
TIf: 93029 613

Bankenes Boligmegler AS avdeling Bjgrkelangen,
Bjgrkeveien 18

1941 Bjgrkelangen

TIf: 638 54 000

Salgsoppgavedato
02.07.2024

Ulvemyrveien 5

Norsk takst

Tilstandsrapport

'@ Fritidsbolig
@ Ulvemyrveien 5, 1950 RBMSKOG
(I AURSKOG-H@LAND kommune

3 gnr. 267, bnr. 246 Markedsverdi
3 250 000

Sum areal alle bygg: BRA: 110 m? BRA-i: 103 m?

Befaringsdato: 04.06.2024 Rapportdato: 25.06.2024 Oppdragsnr.: 13998-1329 Referansenummer: V01462
Autorisert foretak: Fagersand AS Sertifisert Takstingenigr: Henning Fagersand
/ ‘ Mediem av
Faﬂﬂrsaml As Norsk takst

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

43
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Gnr 267 - Bnr 246 Kaldakerveien 7 |\ l I
3226 AURSKOG-HGLAND 1954 SETSKOG  Norsk takst

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. k I I
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert

kvalitet. Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

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. g

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.

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.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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 oppfert (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Fagersand AS

Fagersand AS har tilhold pa Setskog i Aurskog Hgland kommune og utfgrer takstoppdrag pa indre deler av gstlandet. 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.

Takstingenigr Henning Fagersand har ca. 30 ars erfaring fra bygningsbransjen, som tgmrer og byggmester. Er utdannet
bygningssakkyndig gjennom Norsk Takst og er sertifisert for Tilstandsrapport for bolig, verditakster, skade- og
reklamasjonstakster og naturskade.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfgrt
(spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig a merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

 vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e 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 ¢ installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og

Rapportansvarlig

": (" J arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ¢
Jf-'-——-;r ¢ e fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
| l tilknytning til boligen).

Henning F d
enning Fagersan © iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Uavhengig Takstingenigr

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

92057576 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.

Fagersand AS

henning@fagersand.no

Sertifikater

' » Bolig verdi
» Bolig tilstand
e Skade

Norsk takst

Naturskade
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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 ra
Nar den bygningssakkyndige ve
tilstandsanalyse ved omsetning

pporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.
Iger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
av bolig og Forskrift til avhendingslova.

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

Ulvemyrveien 5, 1950 REMSKOG
Gnr 267 - Bnr 246
3226 AURSKOG-H@LAND

Beskrivelse av eiendommen

BYGNING.

Fritidsbolig med to plan over hoveddel og et plan over
sidebygg.

Loftetasje har takhgyde pa over 1,90 m og er da definert som
loftetasje og ikke hems, slik det er beskrevet pa tegning.
Vurderinger er gjort pa dette grunnlaget.

FORENKLET SAMMENDRAG AV TILSTAND.

Boligen fremstar med i hovedsak sveert liten bruksslitasje og
er meget godt vedlikeholdt.

Registrerte avvik, som er gitt TG3 er manglende sngfangere.
@vrige avvik er i hovedsak bygg tekniske feil, som bl.a.
manglende vannbrett over vinduer, manglende lufting bak
kledning, samt manglende dokumentasjon.

Dette er et forenklet ssmmendrag og det henstilles sterkt a
sammenholde dette med de respektive punktene i rapporten
for a fa et komplett bilde av objektet.

Fritidsbolig - Byggear: 2020

Fagersand AS ‘
Kaldakerveien 7 k l I

1954 SETSKOG Norsk takst

Bad ved gang.

Fliser pa vegger i dusjsone, trepanel pa gvrige
vegger og i himling.

Fliser pa gulv med sokkel, sluk og gulvvarme.
Sanitaerutstyr og innredning bestar av: Dusjsone
med hengslet glassvegg og dusjgarnityr,
heldekkende servant med skuffer under og
frittstdende toalett.

Det er elektrisk styrt vifte.

Bad ved kjgkken.

Trepanel pa vegger og i himling.

Fliser pa gulv med sokkel, sluk og gulvvarme.
Sanitaerutstyr og innredning bestar av:
Dusjkabinett, frittstaende toalett og servant med
underskap.

Det er elektrisk styrt vifte.

Vaskerom (bod) i loftetasje.

Rommet er i bruk som bod.

Trepanel pa vegger og i himling.

Gulvet har vinylbelegg med sluk.

Det er montert lekkasjestopper pa vatrommet.

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt 65 6l sid Opplegg for vaskemaskin.
funksjon. Graden gis nér bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i neer fremtid. Graden skal ogsa brukes UTVENDIG e o
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn . KIBKKEN Ga tl side
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader. Grunnmurselementer med stgpt plate pa mark. : . . . .
i som ikke k el ok ddelbar k - . | ] Kjgkkeninnredning med et speils fronter, laminert
Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge. Yttervegger i trekonstruksjon med Iiggende og benkeplate med nedfelt vaskekum og platetopp
stdende trekledning. med komfyrvakt, integrert oppvaskmaskin,
o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK stekeovn og kjgl/frys.
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks Saltak og pulttak med sperrekonstruksjon i tre. Lekk_aSJeSt?pper i benkeskap. X
eller innen kort tid. Det er pévist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd. Taktekking av taksteinsprofilerte metallplater. Laminat pa gulv og glassplate pa vegg over
Vindskier av tre med beslag. kokesone.
Beslag og takrenner i metall med kjetting nedlgp. Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.
‘TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE To stigetrinn til pipe. .
Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket. TEKNISKE INSTALLASJONER e
Trevinduer med 2-lags isolerglass. Synlige vannrgr av plast med rgr-i-rgr system,
’ d 2-lags Isolere] ’ ) fordelerskap er plassert pa bad.
Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader -Yrtter ¢r(|jne 2-lags |sz irlg ass i |entlre. . Stoppekran under servantskap pa bad.
.errasse @r av tre med 2-lags isolerglass fra stue Utekran med kaldt vann.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig til terrasse.
an3 i i i i Tiltak under kr 10 000 .
a‘nslagi basert pa navaerende kv:alltent, registrert avvik og anglftfe iltak under kr Synlige avigpsrer av plast.
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke Terrasseplatting i trekonstruksjoner med
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge X A spaltesulv og uttrekkbar leve . L X
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. b Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 palteg g g8, Naturlig ventilasjon med veggventiler.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og Ga til side
markedspris pd materialer og tjenesteyter. % Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 INNVENDIG Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter pa vaskerom.
Gulvene er av laminat og flis.
| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, Ve himli | Lekkasiestopper under servantskap ved
i 3 gi Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 gger og himling er av trepanel. jestopp p
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. % stoppekran med sensorer i kjpkkenbenk og
) Etasjeskille av trebjelkelag og det er stgpt plate vaskerom.
% Tiltak over kr 300 000 pa grunn.
El-anlegg med i hovedsak skjult ledningsnett.
Vedovn med toppmontert stalrgrspipe. El-skap med automatsikringer er plassert i
trappegang.
Rett tretrapp med repos og apne trinn.
Det er brannslukningsapparat og rgykvarslere i
Profilerte formpressede innerdgrer. boligen.
o Ga til side Ga til side
VATROM TOMTEFORHOLD
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Beskrivelse av eiendommen Sammendrag av boligens tilstand

Relativt flatt terreng med noe fall fra bygning.
Fordeling av tilstandsgrader

Vann og avlgpsledninger av plast, tilknyttet Spesielt for dette oppdraget/rapporten
fellesanlegg for hyttefeltet. 30 Mandatet er tilstandsrapport for bolig med teknisk verdi og
markedsverdi.
25 Garasjer, uthus o.l. er ikke teknisk vurdert pa linje med
Markedsvurdering bolighuset, kun en forenklet beskrivelse.
2 Tekniske innretninger og hvitevarer er ikke funksjonstestet hvis
Totalt Bruksareal 110 m 20 det ikk st
Totalt Bruksareal for hoveddel ~ 103 m? etikke eropplyst. o
Totalpris 3250000 Fuktsgk og fuktmaling er utfgrt med fuktindikator type MMS
15 Protimeter.

For beregning av teknisk verdi er det brukt programmet
10 Byggekost.no.

Befaring - og eiendomsopplysninger GAtlL side Pa befaringsdagen var det oppholdsveer og dagslys. Eier var
tilstede pa befaringen og ga opplysninger.

Arealer Ga til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4300 000

5
. ) til si = Oppsummering av avvik
Forutsetninger og vedlegg G tilside; g .pp ) 4 . ) )
I -, < Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
: Ga til sid
LOV"ghet flside . TGO: Ingen avvik rapporten.
Fritidsbolig TG1: Mindre eller moderate avvik . )
X . X TG2: Avvik som ikke krever tiltak Fritidsbolig
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men i} von k tak
. TG2: Avvik som kan kreve tilta
de stemmer ikke med dagens bruk )
) ) Ukl STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Det er fglgende endringer i 1.etasje i forhold til tegninger: B 763: Store eller alvorlige awvik
Tilbygget entre. I TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt @ Utvendig > NedIgp og beslag Ga til side
Vindu pé bad ved kje)kken er ﬂyttet og erstattet ytterd;z)r. Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Hall ved kjgkken er del av bad.
To soverom ved kjgkken er endret til et soverom. KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vindu i stue er ikke inntegnet. s i 1l Ga til side
2 . Vatrom > Loftetasje > Vaskerom > Tilliggende
Terrassedor i stue er flytet. Anslag pa utbedringskostnad 0 konstruksjoner vatrom
Terrasse er utvidet. 8
Loftetasje har ingen endringer.
i« Hffs AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Det er ikke tilsendt/fremvist snitt tegninger for kontroll av 6 \
H H Ga til side
takhgyder. 0 Utvendig > Vinduer
Det foreligger ferdigattest for nybygg fritidsbolig, datert 4 @ Innvendig > Innvendige trapper Gatil side
26.11.2020.
Dgt foreligger ferdigattest for plassering av hytte naermere © Vitrom > LEtasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
eiendomsgrensa enn 4 m, datert 20.6.2023. 2
Bod A
= @ vatrom > 1.Etasje > Bad 2 > Ventilasjon Gatil side
¢ Det foreligger ikke tegninger g
0 <
icke i f i Ga til side
Ingen umiddelbare kostnader 0 Tekniske installasjoner > Vannledninger
Tiltak under kr 10 000 . . o o
O Tekniske installasjoner > Avigpsrgr il si
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
®  Tiltakmellom kr 50 000 - 100 000 @  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg 4 til si
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
@ Tiltakoverkr 300000 AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
Vatrom > 1.Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling
Oppdragsnr.: 13998-1329 Befaringsdato:  04.06.2024 Side: 7 av 29
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Sammendrag av boligens tilstand

Fagersand AS
Kaldakerveien 7
1954 SETSKOG

N |

Norsk takst

Ulvemyrveien 5, 1950 ROMSKOG
Gnr 267 - Bnr 246
3226 AURSKOG-H@LAND

Tilstandsrapport

Fagersand AS ‘ I I

Kaldakerveien 7 k
1954 SETSKOG  Norsk takst

Vatrom > 1.Etasje > Bad > Sluk, membran og
tettesjikt

Vatrom > 1.Etasje > Bad 2 > Overflater vegger og
himling

Vatrom > 1.Etasje > Bad 2 > Overflater Gulv

Vatrom > 1.Etasje > Bad 2 > Sluk, membran og
tettesjikt

Vatrom > Loftetasje > Vaskerom > Overflater Gulv

Vatrom > Loftetasje > Vaskerom > Ventilasjon

Oppdragsnr.: 13998-1329
50

Befaringsdato:

Side: 8 av 29

FRITIDSBOLIG

zs?"z'_?gg K %
n=

Byggear Kommentar

2020 Kilde: Eiendomsverdi
Anvendelse

Fritid

Standard

Fritidsbolig med to plan over hoveddel og et plan over sidebygg.
1.etasje bestar av overbygget inngangsparti til entre, to soverom,
to bad, kjskken, gang og stue med utgang til vestvendt terrasse.
Loftetasje over del av hoveddelen er i bruk som loftstue, vaskerom
og et soverom.

Oppvarming skjer med vedfyring, varmekabler pa bad og entre,
samt panelovner.

Boligen har en relativ hgy hyttestandard.

Vedlikehold
Boligen har et godt vedlikehold.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekking av taksteinsprofilerte metallplater.
Vindskier av tre med beslag.

Besiktiget fra bakkeniva.

Taksteinprofilerte takplater.

Oppdragsnr.: 13998-1329

Nedlgp og beslag

Beslag og takrenner i metall med kjetting nedlgp.

To stigetrinn til pipe.

Det er forutsatt at takstige er festet til baerekonstruksjonen, dette er ikke
kontrollert.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, noe som var krav
pa byggemeldingstidspunktet.

Det er ikke montert sngfangere.
TEK-17. § 10-3 "Byggverk skal sikres slik at is og sng ikke kan falle ned pa
steder hvor personer og husdyr kan oppholde seg."

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma monteres sngfangere for a oppfylle byggearets krav.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Manglende sngfangere.

Veggkonstruksjon

Yttervegger i trekonstruksjon med liggende og stdende trekledning.
Det er ettermontert bgrster i hjgrner, som musetetting.

Besiktiget fra bakkeniva med de begrensninger dette medfgrer.
Eier opplyser at kledning sist ble behandlet i 2023.

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

Det er ikke observert luftespalte i nedkant bak kledning, med
krysslufting.

Iht. SINTEF Byggforsk skal kledning med to-trinns tetning ha lufte- og
dreneringsspalte for bl.a. at fuktighet kan tgrke ut fra baksiden av
kledningen.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Det er benyttet en dpen falset kledning, som er vurder til ha en
begrenset lufting av kledningen.

Manglende lufting bak trekledning kan redusere uttgrking av kledningen
og forkorte brukstiden pa kledningen.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Befaringsdato: 04.06.2024 Side: 9 av 29
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Tilstandsrapport

Begrenset lufting av kledning. Bilde tatt i nedkant av kledningen med
liggende spikerslag uten staende luftelekt.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Saltak og pulttak med sperrekonstruksjon i tre.

Vinduer

Trevinduer med 2-lags isolerglass.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
e Det er pavist andre avvik:

Manglende vannbrett over vinduer og terrassedgr, som ikke er skjermet
av takutstikk e.l.

Iht. SINTEF Byggforsk skal vann som renner ned pa baksiden av den
utvendige kledningen og pa vindsperra, ledes ut pa et beslag over
vinduet. Det er ikke behov der vinduet ligger rett under skjermende
bygningsdeler som takutstikk eller tett balkong.

Det er ikke montert barnesikring pa vinduer i loftetasjen.

| byggverk der barn kan oppholde seg skal vindu ha barnesikring hvis
vinduet er plassert fra 3,3 m over terrenget eller den underliggende
flaten. Iht. TEK-17. (Dagens krav).

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

Vannbrett bgr monteres pa vinduer/dgr som kan veere utsatt for
slagregn og hindre vann & trenge inn i veggkonstruksjon.

Det bgr monteres barnesikring.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 13998-1329

Fagersand AS ‘
Kaldakerveien 7 k I I

1954 SETSKOG  Norsk takst

Manglende vannbrett pa vinduer/dgr, som er utsatt for nedbgr.

Det bgr monteres barnesikring pa vinduer i loftetasje.

Dgrer

Ytterdgr med 2-lags isolerglass til entré.
Terrassedgr av tre med 2-lags isolerglass fra stue til terrasse.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasseplatting i trekonstruksjoner med spaltegulv og uttrekkbar
levegg,

INNVENDIG

Overflater

Gulvene er av laminat og flis.
Vegger og himling er av trepanel.

Det er liten bruksslitasje pa overflater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Befaringsdato: 04.06.2024 Side: 10 av 29

Ulvemyrveien 5, 1950 ROMSKOG
Gnr 267 - Bnr 246
3226 AURSKOG-H@LAND

Tilstandsrapport

Etasjeskille av trebjelkelag og det er stgpt plate pa grunn.

Ved stikkprgve-malinger ble det registrert mindre skjevheter pa gulv.
Det er malt opp til ca. 5 mm innenfor 2 m malelengde og opptil ca. 10
mm over hele rom.

LAl Radon

Det er montert radonsperre iht. leveransebeskrivelse fra utbygger pa
tilsvarende hytter og ferdigattest, som er en bekreftelse at bygget er
oppfgrt iht gitte tillatelser og gjeldende forskrifter.

Pipe og ildsted

Vedovn med toppmontert stalrgrspipe.
Det er ikke brannmur bak vedovn, det bgr undersgkes om det er behov
for denne type ovn.

Iht. NRBR er det kun registrert "Ferdigattest" pa fritidsboligen og ikke
utfgrt feiing eller tilsyn.

L 2Pl Innvendige trapper

Rett tretrapp med repos og apne trinn.
Trapp er vurdert etter dagens krav og for bruk av loftetasjen med
soverom/loftstue.

Vurdering av avvik:

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

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

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

¢ Trappen er noksa bratt og lite egnet for trapp mellom boligrom.

Trapp tilfredsstiller ikke krav for trapp til etasje med rom for varig
opphold.

Konsekvens/tiltak

¢ Handlgper ma monteres pa vegg for a tilfredsstille krav pa
byggetidspunktet.

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

Trapp bgr utbedres for d ivareta sikkerheten.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Oppdragsnr.: 13998-1329

Fagersand AS ‘ I I

Kaldakerveien 7 k
1954 SETSKOG  Norsk takst

Bratt tretrapp er ikke iht. krav.

Innvendige dgrer

Profilerte formpressede innerdgrer.

VATROM
1.ETASJE > BAD

Generell

Bad ved gang.

Det foreligger ikke dokumentasjon pa vatrommet, foruten ferdigattest.
Vatrommet blir vurdert opp mot dagens krav, med henvisning til
byggear.

Bad v/gang.
1.ETASIJE > BAD

Overflater vegger og himling
Fliser pa vegger i dusjsone, trepanel pa gvrige vegger og i himling.

Vurdering av avvik:
¢ Det er uegnede materialer i vatsoner

Forholdsvis lite bad der alle vegger er vatsoner og overflater av trepanel,
som ikke er fuktsikre, foruten dusjsone.

Konsekvens/tiltak

Befaringsdato: 04.06.2024 Side: 11 av 29
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Tilstandsrapport

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om. Ved renovering, pase at alle forhold med
tettesjiktet, vatsone, sluk, rgranlegg mv. dokumenteres.

Det er vurdert at behandlet trepanel har begrenset fuktpakjenning over
kortere tid og ved varsomt bruk er det ikke behov for tiltak.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1.ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Fliser pa gulv med sokkel og ca. 10 mm nedsenket dusjsone.
Varmekabler i gulv.

Det er fall pa gulv mot dusjsone med ca. 1:50 fall i dusjsone.
Det er malt ca. 25 mm hgydeforskjell pa gulv ved dgrterskel til topp
slukrist.

1.ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
Plastsluk uten synlig membranmansjett i dusjsone.

Tettesjikt/membran er ukjent, iom det er veggfliser i dusjsone og
trepanel pa gvrige vegger, er det sannsynlig at tettesjikt mangler pa
vegger med trepanel.

Det er ikke fremvist dokumentasjon, som viser type membran/tettesjikt.

Det foreligger ferdigattest, som skal vaere en bekreftelse at vatrommet
er bygget iht. gjeldene regelverk pa byggetidspunktet.

Vurdering av avvik:
« Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt pa
vatrommet.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjgres naermere undersgkelser.

Vatrommet ma brukes med tanke pa at det kan vaere manglende
tettesjikt pa vegger utenfor dusjsone.

Om mulig bgr det innhentes dokumentasjon om tettesjikt og membran
pa vatrommet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Sluk i dusjsone.

Oppdragsnr.: 13998-1329

Fagersand AS ‘
Kaldakerveien 7 k I I

1954 SETSKOG  Norsk takst

1.ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Sanitaerutstyr og innredning bestar av: Dusjsone med hengslet glassvegg
og dusjgarnityr, heldekkende servant med skuffer under og frittstdende
toalett.

1.ETASJE > BAD

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.

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

Vatrom og toalett med avtrekk ma ha tilluft for at luften skal sirkulere og
at fuktig luft blir ventilert ut.

Konsekvens/tiltak

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

Uansett hvilken ventilasjonstype du har, er det viktig at luften far
sirkulert (gjennomstrgmning) i boligen, selv om dgrene er lukket. Dette
kan man blant annet Igse med terskelfrie dgrer, spalte under dgr eller
ventil fra tilstgtende rom.

Kostnadsestimat: Under 10 000
1.ETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt i soverom mot dusjsone.
Fuktmaling er tatt i kubbing viste 8,3 %, som er normalt.

/
Fuktmaling uten avvik.

1.ETASJE > BAD 2

Generell

Bad ved kjgkken.

Det foreligger ikke dokumentasjon pa vatrommet, foruten ferdigattest.
Vatrommet blir vurdert opp mot dagens krav, med henvisning til
byggear.

Befaringsdato: 04.06.2024 Side: 12 av 29
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Tilstandsrapport

Bad ved kjgkken.
1.ETASJE > BAD 2

Overflater vegger og himling

Trepanel pa vegger og i himling.

Vurdering av avvik:

¢ Det er uegnede materialer i vatsoner

Trepanel i vatsoner er ikke fuktsikre.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er

vanskelig @ si noe om. Ved renovering, pase at alle forhold med
tettesjiktet, vatsone, sluk, rgranlegg mv. dokumenteres.

Det er vurdert at behandlet trepanel har begrenset fuktpakjenning over
kortere tid, sa lenge det opprettholdes dusjing i kabinett og varsomt
bruk, sa er det ikke behov for tiltak.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1.ETASJE > BAD 2

Overflater Gulv

Fliser pa gulv med sokkel.
Varmekabler i gulv.

Det er mindre fall pa gulv mot kabinett, ca. 10 mm hgydeforskjell pa
gulv ved dgrterskel til kabinett, i tillegg flislagt oppkant ved dgr pa ca. 50
mm.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist awvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Fallforhold pa gulv er ikke iht. krav.

Konsekvens/tiltak
o Vatrommet fungerer med dette avviket.

Grunnet oppkant ved dgr er det vurdert at eventuelt lekkasjevann ikke
vil skade tilstgtende rom og tiltak er ikke ngdvendig.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Oppdragsnr.: 13998-1329

Fagersand AS ‘ I I

Kaldakerveien 7 k
1954 SETSKOG  Norsk takst

Manglende fall pa gulv.
1.ETASJE > BAD 2

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk uten synlig membranmansjett, er plassert under kabinett.
Det er tilgang til sluk ved a flytte kabinettet, det er vurdert at dette er
begrenset men mulig tilgang for inspeksjon og rengjgring.

Det er ikke fremvist dokumentasjon, som viser type membran/tettesjikt
pa vatrommet.

Det foreligger ferdigattest, som skal veere en bekreftelse at vatrommet
er bygget iht. gjeldene regelverk pa byggetidspunktet.

Vurdering av avvik:

e Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring.

* Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt pa
vatrommet.

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjgres naermere undersgkelser.

Sluk ma jevnlig rengjgres.

Vatrommet ma brukes med tanke pa at det kan vaere manglende
tettesjikt pa vegger, det bgr opprettholdes dusjing i kabinett.

Om mulig bgr det innhentes dokumentasjon om tettesjikt og membran
pa vatrommet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Sluk under kabinett.

1.ETASJE > BAD 2

Sanitarutstyr og innredning
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Tilstandsrapport

Sanitaerutstyr og innredning bestar av: Dusjkabinett, frittstaende toalett
og servant med underskap.

1.ETASIJE > BAD 2

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.

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

Vatrom og toalett med avtrekk ma ha tilluft for at luften skal sirkulere og
at fuktig luft blir ventilert ut.

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

Uansett hvilken ventilasjonstype du har, er det viktig at luften far
sirkulert (gijennomstrgmning) i boligen, selv om dgrene er lukket. Dette
kan man blant annet Igse med terskelfrie dgrer, spalte under dgr eller
ventil fra tilstgtende rom.

Kostnadsestimat: Under 10 000

1.ETASJE > BAD 2

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt i soverom mot bad.
Fuktmaling i kubbing viste 8,4 %, som er normalt.

LOFTETASJE > VASKEROM

Generell

Vaskerom i loftetasje.

Rommet er i bruk som bod, iom rommet er bygget som vatrom og
merket vaskerom pa tegning, er det vurdert som vatrom med
modifikasjoner.

Det foreligger ikke dokumentasjon pa vatrommet, foruten ferdigattest.
Vatrommet blir vurdert opp mot dagens krav, med henvisning til
byggear.

Vétsoner pa rommet er kun gulv med 5 cm oppkant.

Oppdragsnr.: 13998-1329

Fagersand AS ‘
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Rommet har opplegg for vaskemaskin.
LOFTETASIJE > VASKEROM

Overflater vegger og himling

Trepanel pa vegger og i himling.

LOFTETASIJE > VASKEROM

Overflater Gulv
Gulvet har vinylbelegg.

Det er flatt gulv, malt ca. 3 mm hgydeforskjell pa gulv ved dgrterskel til
topp slukrist.

Gulvbelegg har sokkel bak gulvlist, ukjent om sokkel gar 50 mm opp,
som er kravet.

Det er montert lekkasjestopper pa vatrommet.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist avvik i krav til hgydeforskjell/fall-lgsning pa vatrommet.

Konsekvens/tiltak
e Vatrommet fungerer med dette avviket.

Det er samlet vurdert som fungerende Igsning, iom montert
lekkasjestopper, selv om fallforholdet pa gulvet ikke er iht. krav.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Det er montert Iekkasjestoppe; pa rommet.
LOFTETASIJE > VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Befaringsdato: 04.06.2024 Side: 14 av 29
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Tilstandsrapport

Plastsluk med klemt belegg, som tettesjikt pa gulv.

Sluk pa rommet.
LOFTETASIJE > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Opplegg for vaskemaskin.
Varmtvannsbereder er ogsa plassert pd rommet.

LOFTETASJE > VASKEROM

Ventilasjon

Det er ikke ventilering av rommet.

Iht. dagens forskrift skal fritidsboliger ha ventilasjon som er tilpasset
rommets bruk og fuktbelastning uten spesifikke krav om mekanisk
avtrekk, selv om dette er en anbefaling.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er ikke avtrekk fra vatrommet.
Hvis ikke fuktig luft blir transportert ut av rommet, kan den trenge inn
bak overflatene og inn i konstruksjonen og forarsake skader.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Skal rommet benyttes som vaskerom, bgr det etableres ventilering.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

LOFTETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke foretatt hulltaking og fuktmaling, da det ikke er relevant nar

Fagersand AS ‘
Kaldakerveien 7 k I I

1954 SETSKOG  Norsk takst

Kjgkkeninnredning med et speils fronter, laminert benkeplate med
nedfelt vaskekum og platetopp med komfyrvakt, integrert
oppvaskmaskin, stekeovn og kjgl/frys.

Lekkasjestopper i benkeskap.

Laminat pa gulv og glassplate pa vegg over kokesone.

Ved fuktsgk ble det registrert normale verdier pa utsatte steder.

1.ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

@ Vannledninger

Synlige vannrgr av plast med rgr-i-rgr system, fordelerskap er plassert
pa bad.

Stoppekran under servantskap pa bad.

Utekran med kaldt vann.

Vurdering av avvik:

* Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-rgr-system.

Det mangler tettemuffer pa varergr til vannrer i kjgkkenbenk, som
benyttes for at eventuelt lekkasjevann ledes tilbake til fordelerskapet og
ikke ut i rom som ikke er fuktbeskyttet.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma monteres tettemuffer i enden av varergrene.

Ved manglende tettemuffer i enden av varergr, kan lekkasjevann
forarsake fuktskader.

Kostnadsestimat: Under 10 000

rommet ikke er i bruk eller har vaert i bruk som vaskerom. Stoppekran.
KJBKKEN
1.ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning
Oppdragsnr.: 13998-1329 Befaringsdato: 04.06.2024 Side: 15 av 29
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Tilstandsrapport

Fordelerskap.

Varergr til vannrgr mangler tetting i benkeskap pa kjgkken.
Avigpsror

Synlige avlgpsrgr av plast.
Det er ikke observert stakeluke for avligpsrgr, det er vurdert at eventuelt
staking kan forega fra sluk.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avigpsanlegget.

Det er ikke observert avlgpslufting.

Iht. dagens krav skal avigpsinstallasjoner ha minst én lufteledning som

er fgrt til det fri uten vannlas, med mindre det dokumenteres at avigpet
kan fungere tilfredsstillende ved bruk av en annen Igsning.

Konsekvens/tiltak
o Skal avviket lukkes, ma Igsning pa lufting av kloakk etableres.

Lufteledningen for avigpssystemet bgr fgres til det fri over gverste
installasjon der dette er mulig, eventuelt montere vakumventil.

Har du ikke lufting vil du kunne oppleve at dette vakuumet gjgr at

vannlaser i sluk eller servant suges tomme nar du trekker ned i toalettet,
det kan ogsa forarsake oppsamling av farlige gasser i avlgpsrgrene.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon med veggventiler.

Varmtvannstank

Oppdragsnr.: 13998-1329 Befaringsdato:
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Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter med direkte el-tilkobling er plassert
pa vaskerom.

Arstall: 2018 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Andre installasjoner

Lekkasjestopper under servantskap ved stoppekran med sensorer i
kjgkkenbenk og vaskerom.

Enheten var ikke tilkoblet pa befaringsdagen, denne ma vaere tilkoblet
strgmnettet.

Hvis bygningens faste vanninstallasjon har et innendgrs tappested hvor
lekkasjevannet ikke vil renne til et sluk eller i et overlgp, ma det
monteres en automatisk lekkasjestopper. iht. dagens krav.

Sensor til lekkasjestopper pa vaskerom.

Elektrisk anlegg

04.06.2024 Side: 16 av 29
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Tilstandsrapport

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart 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. Veer derfor
oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fé en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

El-anlegg med i hovedsak skjult ledningsnett.
El-skap med automatsikringer er plassert i trappegang.

Det er ikke fremvist dokumentasjon.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

2020

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 Samsvarserkleering er ikke vist.

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har 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?

Oppdragsnr.: 13998-1329
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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 Pa grunnlag av manglende dokumentasjon, anbefales en
utvidet el-kontroll, eventuelt innhente dokumentasjon fra byggear
eller senere.

Det bemerkes at undertegnede ikke er fagmann innen elektro og
kontrollen er forenklet og utelukkende pa det som er synlig.
Kostnadsestimatet i denne rapporten er kun estimert ut fra hva en
el-kontroll kan koste.

Kostnadsestimat: Under 10 000

El-skap.

U M8 Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse
spgrsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en 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. Vaer derfor oppmerksom
pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Det er brannslukningsapparat og rgykvarslere i boligen.

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Tilstandsrapport

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.

Drenering

Punktet md sees i sammenheng* “*Rom under terreng

Bruk av drensledninger er vanligvis ikke ngdvendig dersom gulvet i sin
helhet ligger over terrengniva. Det forutsettes at byggegrunnen bestar
av naturlig selvdrenerende masser og at vannet kan renne uhindret til
lavereliggende grunnvannsstandniva.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmurselementer med st@pt plate pa mark.

Terrengforhold

Relativt flatt terreng med noe fall fra bygning.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Vann og avlgpsledninger av plast, tilknyttet fellesanlegg for hyttefeltet.

Pa enkelte tilsvarende hytter i omrade er det egen septiktank, der eier
har vedlikeholdsansvar, ikke kjent om dette gjelder for denne
eiendommen.

Vurdert ut fra byggear og alder.

Oppdragsnr.: 13998-1329 Befaringsdato: 04.06.2024
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Bygninger pa eiendommen

Fagersand AS ‘
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Bod
Anvendelse
Lagring
Byggear Kommentar
2020 Byggear er ukjent, arstall er satt pa bakgrunn
av byggear for bolig.
Standard
Uisolert bod i trekonstruksjoner, fundamentert pa blokker, bjelkelag med

boddgr.

gulvspon, yttervegger med utvendig staende kledning, saltak
konstruksjon tekket med taksteinprofilerte plater, takrenner og slett

Det er montert vindtett duk pa vegger og tak, med mulighet for
etterisolering.

Vedlikehold
Boden har et normalt godt vedlikehold og tilstand.

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i
103 m?/103 m?

Fritidsbolig: Entré, Stue, Kjgkken, 3 Soverom, 2 Bad,
Gang, Loftstue, Vaskerom

Andre bygg: Bod
Bruksareal andre bygg: 7 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Oppdragsnr.: 13998-1329 Befaringsdato:

Markedsverdi

Kr 3 250 000

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.
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Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 4 300 000

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

Markedsverdien er satt etter fglgende vurderinger:

Markedsverdi

Fagersand AS ‘
Kaldakerveien 7 k I I

1954 SETSKOG Norsk takst

Konklusjon markedsverdi

3 250 000

3 250 000

Slik eiendommen fremstar pa befaringstidspunktet, med beliggenhet, standard, stgrrelse og tilstand tatt i betraktning.

Sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor.

Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene og etter takstmannens skjgnn.

Sammenlignbare salg

EIENDOM

Eikestadveien 206 ,1950 ROMSKOG

72 m? 2016 2 sov
Eikestadveien 202 ,1950 ROMSKOG

66 m? 2015 2 sov
Eikestadveien 213 ,1950 ROMSKOG

59 m? 2016 2 sov
Kattebuveien 10 ,1950 REMSKOG

83 m? 2018 2 sov

Om sammenlignbare salg

SALGSDATO

07-05-2023

21-04-2024

30-07-2023

29-02-2024

PRISANT

3300 000

2790 000

2 500 000

3000 000

PRIS

3440 000

2850000

2450000

3300000

FELLESGJ.

0

TOTALPRIS M? PRIS

3440000 47778
2850000 43 182
2450 000 41525
3300 000 39759

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

Oppdragsnr.: 13998-1329
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Beregninger

Arlige kostnader

Eiendomsskatt, iht. Aurskog-Hgland kommune

Estimert arlige kostnader inkl. avgifter hytteforening, strgm/forsikring.

Sum Arlige kostnader (Avrundet)

Teknisk verdi bygninger
Fritidsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg)

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler)

Sum teknisk verdi - Fritidsbolig

Bod

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg)

Sum teknisk verdi - Bod

Sum teknisk verdi bygninger

Tomteverdi

Fagersand AS ‘ I I

Kaldakerveien 7 k
1954 SETSKOG Norsk takst

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

1172

30000

31000

3500 000

- 60 000

3440000

60 000

60 000

3 500 000

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

Beregnet tomteverdi

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

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

Oppdragsnr.: 13998-1329
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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
J—— 18A bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong (BRA-i)
/] L Bod
——t Weller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
=55 bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
S - > IH N (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod R/ (BRA-b) boenheten(e)
Bad Sovortm
e
A Terrasse- og 3
‘ . balkongareal Aregle( av terrasser, apne balkonger
N\ \J Y ijokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje [ i"
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soiarom Snge (GUA) (areal med lav takheyde).

|

| BRA | w7, \
el ongisses
balkong

Folles garasjeanteqg

Garasje
plass

Carpart og/eller garasjeplass | felles garasjeanlegg er ikke maleverdig 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 vaere 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.: 13998-1329

Befaringsdato:

04.06.2024

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

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, males 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 spke 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 & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Fritidsbolig

Ny arealstandard

Etasje
1.Etasje

Loftetasje

SUM
SUM BRA

Romfordeling

Etasje
1.Etasje

Loftetasje

Kommentar

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

(BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)

77

26

103
103

Internt bruksareal
(BRA-i)

Entré, Stue, Kjgkken , Soverom,
Soverom 2, Bad , Bad 2, Gang

Loftstue , Vaskerom , Soverom

Sum

77

26

Terrasse- og balkongareal

(TBA)

50

50

Eksternt bruksareal

(BRA-e)

Fagersand AS ‘ I I

Kaldakerveien 7 k
1954 SETSKOG Norsk takst

Ikke maleverdig areal Gulvareal

(ALH) (GUA)
77
19 45
19 122

Innglasset balkong
(BRA-b)

| loftetasje er vaskerom og deler av gulvareal ikke maleverdig grunnet lavere takhgyde enn 1,90 m, areal er definert som ALH og total gulvflate

som GUA.

Terrasse pa ca. 50 m? er definert som Apent areal (TBA) .

Malt takhgyder 1. etasje: Varierende fra 2,10 m til 2,70 m.
Malt takhgyder i loftetasje til horisontal himling 2,00 m.

Arealer er oppmalt innvendig med laser og iht. revidert NS 3940:2023 gjeldene fra 1.1.2024.
Oppmaling er kontrollert opp mot tegninger, uten stgrre avvik med utvendige mal med unntak av tilbygget entre, som utgjgr ca. 4 m2.

Det bemerkes at type rom er satt iht. faktiske bruk eller skjgnn hvis det er umgblert og rommenes bruk kan veere i strid med byggeforskriftene
selv om de er maleverdige.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar:

Oppdragsnr.: 13998-1329

Befaringsdato:

04.06.2024
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Det er fglgende endringer i 1.etasje i forhold til tegninger:
Tilbygget entre.

Vindu pa bad ved kjgkken er flyttet og erstattet ytterdgr.
Hall ved kjpkken er del av bad.

To soverom ved kjgkken er endret til et soverom.

Vindu i stue er ikke inntegnet.

Terrassedgr i stue er flyttet.

Terrasse er utvidet.

Loftetasje har ingen endringer.

Det er ikke tilsendt/fremvist snitt tegninger for kontroll av takhgyder.

Det foreligger ferdigattest for nybygg fritidsbolig, datert 26.11.2020.
Det foreligger ferdigattest for plassering av hytte naeermere eiendomsgrensa enn 4 m, datert 20.6.2023.

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: ~ Byggear 2020, det er ikke fremvist dokumentasjon.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja D Nei

Kommentar: 1.etasje har takhgyde pa 2,14 m til horisontal himling i del med stue, bad, gang og soverom og ca. 2,70 m til topp
skratak i del med kjgkken, bad og soverom.
Stue og soverom med takhgyde 2,14 m er lavere enn dagens krav pa minimum 2,20 m for fritidsboliger og er i
utgangspunktet i strid med forskrift og er et ulovlig forhold.

Aurskog-Hgland kommune har besluttet at forholdene vedrgrende avvik med takhgyder i 1l.etasje pa Vortungen
hyttefelt ikke skal forfglges av kommunen som plan- og bygningsmyndighet.

En beslutning om & ikke forfglge forholdene vil imidlertid ikke vaere til hinder for at den enkelte hytteeier kan sgke a fa
formalisert forholdene i ettertid ved a spke om dispensasjon.

Dette vil i sa fall skje uten palegg fra kommunen.

Iht. Aurskog-Hgland kommune 24.6.2024.

Pa dette grunnlag kan 1.etasje benyttes med rom for varig opphold (stue, soverom og kjgkken).

Loftetasje har takhgyde til horisontal himling pa 2,00 m og skal da defineres om loftetasje og ikke hems, der takhgyden
skal vaere under 1,90 m.

Takhgyde pa 2,00 m er lavere enn dagens krav pa minimumshgyde 2,20 m for fritidsboliger med rom for varig opphold,
deler av rommet kan ha lavere takhgyde, f.eks. under skratak.

Dette innebaerer at loftetasje ikke er godkjent for varig opphold, som stue og soverom.

Soverom i 1.etasje tilfredsstiller ikke NS3600 sitt krav om 10 % dagslysflate av bruksarealet for rommet.

Bod

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal Gulvareal
asje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) (TBA) (ALH) (GUA)
Etasje 7 7 7
SUM 7 7
SUM BRA 7
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Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Etasje Bod
Kommentar

Frittstdende garasje og uthus er definert som Eksternt bruksareal (BRA-e).

Arealer er oppmalt innvendig med laser og iht. revidert NS 3940 gjeldene fra 1.1.2024.
Oppmaling er ikke kontrollert opp mot tegninger, da det ikke er fremvist tegninger.
Type rom er satt iht. faktiske bruk eller skjgnn hvis det er umgblert.

Rommenes bruk kan veere i strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:

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

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fritidsbolig 103 0
Bod 0 7

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
04.6.2024 Henning Fagersand Takstingenigr
Jenny Pauline Thorheim Kunde
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Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3226 AURSKOG- 267 246 0 854 m? Eiendomsverdi Eiet
H@LAND

Adresse

Ulvemyrveien 5, 1950 Rgmskog

Hjemmelshaver
Thorheim, Jenny Pauline

Kommentar
Hytta ligger naermere enn 4m til eiendomsgrense, godkjent med ferdigattest fra 2023.

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Fritidseiendommen er beliggende pa Vortungen hyttefelt i skogsomrader pa Remskog i Aurskog-Hgland kommune, hyttefeltet er i naerhet til
innsjgen Vortungen og hotellet Remskog Spa & Resort.

Adkomstvei

Privat vei, der er eierforhold er usikkert, det gjgres videre undersgkelser av hytteforeningen.
Tilknytning vann

Tilknyttet fellesanlegg for hyttefeltet.

Tilknytning avigp

Tilknyttet fellesanlegg for hyttefeltet.

Regulering

Regulert omrade med reg.plan “Spa-hotellet med byggefelt”, iht. kommunens kartportal.
Det foreligger planer om utvidelse av hyttefeltet, kontakt kommunen om ytterligere opplysninger.

Om tomten

Eiet tomt pa ca. 854 m?, som i hovedsak er naturtomt med singlet/gruset dekke mot hytta og noe beplantning.
Tomta er hgytliggende med utsikt utover Vortungen.

Hytteforeningen

Vortunglia Hytteforening har til formal a ivareta hytteeiernes felles interesser og tilrettelegge og bedre forholdene for disse i Vortunglia
hyttefelt.

Foreningen skal arbeide for tilrettelegging og vedlikehold av forholdene i hytteomradet med henblikk pa fellesarealer og forhold for gvrig.
Medlemskap i foreningen er pliktig for har alle som eier hytte i Vortunglia, del i sadan eller som arbeider med a bygge hytte i Vortunglia.
Dette er kun et sammendrag av vedtektene og det anbefales & sette seg godt inn i vedtekter og trivselsregler for hytteforeningen.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
705 000 2019
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato
Egenerklaering 23.06.2024
Oppdragsbekreftelse 31.05.2024
Eiendomsverdi.no 30.05.2024
Kommunale 11.06.2024
opplysninger/kartportal.
Boligmappa.no

Boligmappa er boligens

servicehefte — en digital

historikk over teknisk 16.06.2024
arbeid utfgrt pa

eiendommen.

Ferdigattest 14.06.2024
Tegninger 14.06.2024

Oppdragsnr.: 13998-1329

Kommentar

Utfylt av eier og gjennomgatt.

Matrikkel opplysninger.

Sit.kart, planer.

Ingen dokumenter er lastet ned.

Ferdigattest nybygg fritidsbolig, 2020.
Ferdigattest plassering av hytte, 2023.

Plan og fasadetegninger, udaterte,

Befaringsdato:  04.06.2024

Fagersand AS
Kaldakerveien 7
1954 SETSKOG

Status Sider
Gjennomgatt 5
Gjennomgatt 2

Gjennomgatt 3

Gjennomgatt 1

Ikke
gjennomgatt

Gjennomgatt 1

Gjennomgatt 4

N[

Norsk takst

Vedlagt
Nei
Nei
Nei

Nei

Nei

Nei

Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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 utferelse, 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 starre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

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

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

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

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 13998-1329

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

« Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

« Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven 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 méaleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvheyde (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
takheyde (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 oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

Oppdragsnr.: 13998-1329

* 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 vaere 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

Norsk takst, 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
Personvernerkleering - 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/VO 1462

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon

Befaringsdato: 04.06.2024 Side: 29 av 29
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E G E N E RKL/CE RI N G S S KJ E MA 2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

. . . . . Svar Nei
Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

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

M Nei [ Ja
Meglerfirma 4 Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?
Aktiv EM Bjrkelangen Svar Nei
GssiberE 5 Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
) M Nei ] Ja
1107240149
6 Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
M Nei [ Ja
Selger 1 navn . . . Lo . . .
7 Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?
Jenny Pauline Thorheim M Nei 1 Ja
8 Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Ulvemyrveien 5 9 Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei 1 Ja
Poststed
10  Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?
ROMSKOG 1950 M Nei [ da

Er det dedsbo?

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

Nei [] Ja

Svar Nei

Avdgdes navn |

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

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

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

Document reference: 1107240149

i il ei ?
EEICHL D EICL o el 14 Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

] Nei M Ja murerarbeid, temrerarbeid etc)?

Nei J
Nar kjgpte du boligen? M Nei [ Ja

Ar |2018

15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |6 16  Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Document reference: 1107240149

Nei
Antall maneder | 2 Svar i

Har du bodd i boligen siste 12 méneder? 17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

[INei []Ja MNei  []ua
i i i i Ki igen?
| hilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring? 18  Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
— Nei [1Ja
Forsikringsselskap | Gjensidige |
Polise/avtalenr. |88313457 | 19  Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av

eiendommen eller av dens omgivelser?
M Nei ] Ja

Sparsmal for alle typer eiendommer 20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

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

M Nei [ va

Initialer selger: JPT 1 Initialer selger: JPT



74

21

22

23

24

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei [JJa

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: JPT

Document reference: 1107240149

Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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

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

Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjep av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder fgr overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sesken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkérene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringskostnader honorar til Séderberg & Partners.

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

O] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: JPT

Document reference: 1107240149
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: & Aurskog-Heland
Forvaltning kommune

RGMSKOG HYTTEUTVIKLING AS
c/o Holt regnskap as Aurskog Senter
1930 AURSKOG

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 26.11.2020
20/08431-4 Pal Vigdal

267/246 Ferdigattest

Tillatelse til tiltak er gitt 08.11.2018.

Sweknad om ferdigattest er mottatt 25.11.2020.

Gjelder: Nybygg fritidsbolig

Gnr/bnr: 267/248

Byggested:  Ulvemyrveien 5, 1950 RGMSKOG

Plangrunnlag: Reguleringsplan for spahotell med hyttefelt

Ansvarlig seker/tiltakshaver: Remskog Hytteutvikling AS

Seknad om ferdigattest og gjennomfaringsplan er mottatt 25.11.2020. Gjennom dette er det bekreftet
ovenfor kommunen at tiltaket er gjennomfart i samsvar med tillatelser og krav gitt i eller i medhold av
plan- og bygningsloven.

Ferdigattest er ikke en bekreftelse pa tiltakets tekniske kvalitet, men en bekreftelse pa
bygningsmyndighetenes avslutning av saken. Det kan allikevel gjennomfares tilsyn i tittaket inntil 5 ar
etter at ferdigattest er gitt, jfr. plan- og bygningsloven § 25-2 jfr. § 23-3 andre ledd.

Med vennlig hilsen

Kjetil Hauger Pal Vigdal
leder byggesaksbehandler

Dokumentet er godkjent elektronisk uten underskrift.

Vedlegg:
Melding om rett til 4 klage over forvaltningsvedtak

Adresse E-post Telefon Telefaks Internett Foretaksregisteret
Rédhusveien 3 postmottak@ahk.no 63852500 63852512 www.ahk.no 948 164 256
1940 Bjerkelangen

lavil
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SITUASJONSKART

Gnr: 267 |Bnr: 246

|Fnr: 0 |Snr: 0

Eiendom:

Adresse: Ulvemyrveien 5, 1950 RGMSKOG

Hj.haver/Fester: | THORHEIM JENNY PAULINE, SVAEBAKKEN 8, 1532 MOSS

Malestokk
1:1000

SITUASJONSKART

Gnr: 267

Eiendom:

Adresse: Ulvemyrveien 5, 1950 ROMSKOG

Hj.haver/Fester:
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Det tas forbehold om at det kan forekomme feil pd kartet, bla. gjelder dette eiendomsgrenser, ledninger/kabler, kummer m.m. som i
forbindelse med prosjektering/anleggsarbeid m& undersgkes naermere.

AURSKOG-
HOLAND
KOMMUNE

Dato: 17/6-2024 Sign:

2671221

Malestokk 1:400

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil pd kartet, bla. gjelder dette eiendomsgrenser, ledninger/kabler, kummer m.m. som i
forbindelse med prosjektering/anleggsarbeid mé undersgkes nzermere.
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La meg hjelpe deqg | boligmarkedet!

Mitt mal er & gjgre deg som kunde 100% forngyd ved a levere kvalitet i alle ledd.

Dersom du planlegger salg, vurderer & flytte eller
bare vil vite hva din eiendom er verdt sa kan jeg
hjelpe deg.

Jeg har unik lokalkunnskap, god kompetanse og
et stadig voksende kontaktnett etter over 20 ar i
bransje og marked.

Jeg brenner for jobben min og jobber hardt for at
du som kunde skal fgle deg ivaretatt helt fra
oppdragsinngéaelse og frem til ny eier star der
med ngklene i handa.

Kontakt meg gjerne for en uforpliktende samtale
for kjgp eller salg av eiendom!

Kenneth Sverre
Aktiv Bjprkelangen

93029613
kenneth.sverre@aktiv.no

akuv.

Tar deg videre

Skl dv kjope 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

Y

Setskog < Hemnes -« Loken - Bjarkelangen HoLAND& SETSKOG
SPAREBANK
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

Dersom det er noe i nedenstaende 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 Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.

7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kigkkengy.

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 medfglger ikke.

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 kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt fil selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien ftil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt fil selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien ftil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

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

PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjeperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
fillegg. PLUSS fornyes arlig - om du onsker det.

((% i . “O M : 2

Rett skal vaere rett. For alle.

T .

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

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

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr10 400
Ene-/tomannsbolig, fomt: Kr15 100

Rettsomrader du far hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&ndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Fro & vurdere om vi hadde rad til advokat,
kunhe vi vurdere om vi hadde r&d ftil ny sofa.

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

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pé kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-

og vilk&rsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

Har du spersmar?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.

Viktige endringer |
avhendingsloven

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

Forbudt a selge bolig “som den er”

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

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

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn ndr det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nar det er et avvik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan refte krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

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

Nytt om tilstandsrapporter

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

godkjent. ( HELP

Reft skal vaere rett. For alle.



Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis pd& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal giennomfores.

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

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

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

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

Arealavvik

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

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

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

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

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

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.

Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-

megling § 6-3 og § 6-4.

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

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

Gjennomfgring av budgivning

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

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som

formidler disse videre til oppdrags-

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

3. Et bud bgr inneholde eiendommens
adresse (eventuelt gnr/bnr), kigpesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av naveerende

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

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

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

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere

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

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

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

. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og

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

. Etter at handel har kommet i stand, eller

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

. Kopi av budjournal skal gis til kigper og

selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet fremmes gjennom fullmektig.

. Nar en aksept av et bud har kommet frem

til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

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



akuv,

Budskjema

For eiendommen:

Adresse: Ulvemyrveien 5
1950 ROMSKOG

Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling Bjgrkelangen
Saksbehandler: Kenneth Sverre

Telefon: 93029613

Oppdragsnummer: 1107240149 E-post: kenneth.sverre@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:  02.07.2024

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon:

Referanse og tIf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestar av: D Salg av ndveaerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

[[]Ja [ ] Nei

Navn:

Fgdselsnr. (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




