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Eiendomsmegler MNEF

Rolf Wegar Gundersen

Mobil 982 59 303
E-post  rolf.gundersen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Arnes

Radhusgata 26, 2150 Arnes. TLF. 63 91 26 92

Nokkelinformasjon

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

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:
Gnr./bnr.
Oppdragsnr.:

Rognvegen 18

Kr 3 500 000,
Kr 88 890,-

Kr 3 588 890,
Bjgrn Erik Olstad

Enebolig

Eiet

1977

182/210 kvm
921.6 kvm

4

Gnr. 131, bnr. 65
1207260027

Familiebolig i
landlige omgivelser

Rognvegen 18 er en velholdt, romslig og innholdsrik enebolig som
egner seg godt for familier. Planlgsningen gar over to etasjer, med to
bad, to stuer, fire soverom og et separat vaskerom. Her bor man
landlig og usjenert, i umiddelbar naerhet til skole, dagligvare, buss,
barnehage og flotte turmuligheter i skogen. Om varen blomstrer
hagen, og gode solforhold nytes til fulle pa en romslig terrasse
utenfor stuen. Innkjgrselen tar deg opp til en integrert garasje.

Som samlingssted har boligen en stor stue med béade peisovn og
varmepumpe, og innenfor stuen ligger det et lyst kjgkken med god
skap- og benkeplass. Badene ligger i hver sin etasje, og pa
hovedplanet ble badet pusset opp i 2014. Kjellerstuen har vedovn for
ekstra hygge, og i boligen er det kontor/syrom og to boder.

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




Innhold

Nokkelinformasjon.......... ... ... ... ... ... ... ... . ..., 2
Om eiendommen . ... ... 4
Tilstandsrapport . ... ... 50
Egenerklaering .. ... 85
Energiattest . . ... .. ... ... 92
Kart frakommunen ... ... 93
Nabolagsprofil. . ... .. . . . . 97
Vare samarbeidspartnere .. ... ... L. 100
Budskjema. .. ... .. ... .. ... ... .. 108

Rognvegen 18

3



Om eiendommen

Areal

BRA - i: 182 kvm
BRA - e: 28 kvm
BRA totalt: 210 kvm
TBA: 30 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje:

BRA-i: 71 kvm Vindfang, hall m/trapp, soverom/kontor, gang, bad, vaskerom, stue og 2
boder.

BRA-e: 28 kvm Garasje.

1. etasje:

BRA-i: 111 kvm Gang, stue, kontor/syrom, bad, kjgskken og 3 soverom.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
30 kvm Terrasse- og balkongareal.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Enebolig: Fra 01.01.2024 gleder nye regler for arealmaling. Begrepene P-rom og S-rom
forsvinner og erstattes med nye arealbregreper, BRA-i, BRA-e og BRA-b. Areal i denne
rapporten er malt etter de nye reglene NS 3940:2023.

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

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

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

Tomtestgrrelse
921.6 kvm

Tomtebeskrivelse

Beliggenheten er ideell for familier, i trygge og rolige omgivelser med umiddelbar
nzerhet til skole, barnehage og fotballbane. Boligfeltet omkranses av skog og store
akre, og huset ligger pa en solrik tomt med plenarealer, blomsterbed, diverse
beplantning, trapper i terrenget og traer i grensen til naboen.

| sommerhalvaret far man en frodig hage, og her kan man enkelt sette opp en
trampoline eller leke med venner etter skolen. Mot nord ble dreneringen oppgradert i
2023, og opp til huset har tomten en gruslagt innkjgrsel med mulighet for parkering.
Stuen forlenges av en usjenert terrasse pa baksiden av huset. Terrassen har utestikk,
trapp til hagen og et areal pa ca. 23 kvm.

Uterommet vender mot skogen, og innbyr til stille stunder sa vel som lange, sosiale
kvelder. De gode solforholdene gjgr det mulig a virkelig nyte varme og late dager til
fulle. P& motsatt side har boligen en koselig markterrasse ved inngangen og en
balkong utenfor et av soverommene. Balkongen maler ca. 7 kvm, og ved terrassen er
markise og belysning montert.

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et landlig, usjenert og naturskjgnt boligomrade pa Skogbygda i
Nes kommune, ca. 12 km fra Vormsund og ca. 15 km fra Arnes. | bygda er det
barneskole, barnehage og matbutikk.

Skogbygda idrettslag (SIF) har gode tilbud for bade store og sma. Det er et fint
fotballanlegg vegg-i-vegg med skolen, noe som gjgr dette til et naturlig samlingspunkt
for innbyggerne. Skolen har ogsa eget musikkorps.

Om du er glad i skog og mark finnes det flere merkede turlgyper og fine sykkelstier i
naeromradet, i tillegg til idylliske fiskevann og fint jaktterreng. Neermeste badestrand er
ved Glomma i naerheten av Funnefoss. Det er ogsa lekeplass, idrettshall,
treningssenter, sygmmehall, golfbane og ridesenter innenfor en radius pa 15 km.

Servicetilbud

Dagligvarehandelen kan gjgres pa Joker Skogbygda, som ligger ca. 10 minutter unna
til fots. @nsker du ytterligere servicetilbud har Thon Senter Vormsund og senteret ALTI
pa Arnes et variert utvalg av butikker. Jessheim Storsenter og Thon Senter Strgmmen
ligger godt innenfor rekkevidde og byr pa et rikt serviceutvalg.
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Omradet gir mulighet for offentlig kommunikasjon via buss. Naermeste holdeplass er
Ingeborgrud, som ligger ca. 5 min unna til fots. Det er togstasjon p& Arnes som
betjener alle vogner pa Kongsvingerbanen. Ved & benytte bil tar det ca. 10 min til
Oppaker, 10 min til Vormsund, 15 min til Arnes, 30 min til Jessheim, 45 min til
Lillestrem og 60 min til Oslo.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Barnehage/Skole/Fritid

Fra eiendommen er det kort gangavstand til Skogbygda barnehage og Skogbygda
barneskole. For elever i ungdomstrinnene er det bussordning til Vormsund
ungdomsskole. Det finnes flere videregaende skoler i naerliggende omrader, blant
annet Nes og Hvam.

Offentlig kommunikasjon

Omradet gir mulighet for offentlig kommunikasjon via buss. Neermeste holdeplass er
Ingeborgrud, som ligger ca. 5 min unna til fots. Det er togstasjon p& Arnes som
betjener alle vogner pa Kongsvingerbanen.

Bygningssakkyndig
Gunnar Lien Mardalen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Eneboligen er oppfert i 1977. Bygningen er fundamentert pa ukjent byggegrunn med
stgpt dekke pa grunn. Grunnmuren bestar av murte kjellervegger. Dreneringen er fra
2023 pa nordsiden, mens gvrig drenering er fra rundt 1990. Veggkonstruksjonen er
utfert i bindingsverk fra byggearet, med utvendig stdende bordkledning.
Takkonstruksjonen bestar av W-takstoler i tre, og taket er tekket med stal- eller
aluminiumsplater. Takrenner er av plast, med nedlgp i stal eller blekk. Etasjeskillerne i
boligen er konstruert som trebjelkelag. Bygningen har malte trevinduer med bade
2-lags glass og koblede glass, samt en malt hovedytterdgr og balkongdgr i tre.
Eiendommen har en terrasse med adkomst fra stuen og tomten.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:
- Utvendig - Taktekking
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen. Mer enn
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halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak. Det er registrert flassing pa
takplatene, noe som indikerer slitasje og behov for vedlikehold. Dette kan medfgre
redusert levetid og gkt risiko for lekkasjer dersom tiltak ikke iverksettes.

- Utvendig - Nedlgp og beslag

Avvik: Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om
dette pa byggemeldingstidspunktet. Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa renner/nedlgp/beslag. Takrenner, nedlgp og beslag er av eldre dato og har
synlige slitasjer som fglge av vaerpavirkning og manglende vedlikehold.

- Utvendig - Veggkonstruksjon

Avvik: Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur. Veggen har
en eldre stamme. Ved eventuell apning av konstruksjonen kan det veere risiko for &
avdekke skjulte avvik som ikke er synlige ved visuell inspeksjon.

- Utvendig - Vinduer

Avvik: Det er pavist andre avvik: Eldre vinduer har begrenset isolasjonsevne, og det er
registrert slitasje pa karmer og gvrige deler som fglge av bruk og vaerpavirkning.
Punkterte vinduer kan i enkelte tilfeller eller vaertyper veere vanskelig @ oppdage, og
punktering blir ofte fgrst synlig ved for eksempel veeromslag.

- Utvendig - Dgrer

Avvik: Det er pavist andre avvik: Dgrene har begrenset isolasjonsevne som fglge av
alder, vaerslitasje, bruk og utvendig fuktbelastning. Det er ogsa registrert slitasje pa
pakninger. Punkterte vinduer kan i noen tilfeller vaere vanskelig & oppdage, da dette
ofte forst blir synlig ved endringer i vaerforhold.

- Utvendig - Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Avvik: Det er pavist andre avvik: Det er registrert skjevheter i terrassen, hvor
fallretningen heller inn mot boligen. Skjevhetene antas a skyldes telehiv eller lignende
forhold.

- Innvendig - Overflater
Avvik: Det er pavist andre avvik: Slitte overflater som fglge av bruk og manglende
vedlikehold er observert.

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn

Avvik: Det er malt hgydeforskjell p4 mellom 15-30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik. Arsaken
vurderes a vaere setningsskader samt belastninger fra mgbler og lgsgre.

- Innvendig - Rom Under Terreng

Avvik: Det er pavist andre avvik: Rom under terreng anses som en risikokonstruksjon,
seerlig i eldre bygninger, da det er gkt risiko for fukt- og vanninntrenging fra
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omkringliggende terreng. Ved hulltaking i stue ble det ikke registrert unormale forhold
eller avvik pa undersgkelsestidspunktet.

- Innvendig - Innvendige dgrer - 2

Avvik: Det er pavist andre avvik: Stedvis slitasje pa dgrer er observert. Mulige arsaker
til dette kan vaere manglende vedlikehold, bruksbelastning eller skjevheter i
etasjeskiller.

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

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa& membranlgsningen. Mer
enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen. Eldre vatrom som
ikke tilfredsstiller dagens krav til utfgrelse og bruk. Det er risiko for fuktskader. Det
foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrelsen av vatrommet, og det er usikkerhet
knyttet til type og utfgrelse av membran. Membran er ikke synlig i sluk.

- Vatrom > 1 Etasje > Bad - Ventilasjon

Avvik: Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr. Dgren til
vatrommet er tett, og det er ingen ventilasjon inn til rommet. Dette medfgrer
manglende tilluft, noe som kan pavirke ventilasjonen negativt.

- Vatrom > Underetasje > Bad - Overflater Gulv

Avvik: Det er pavist at hgydeforskijell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved
dgrterskel er mindre enn 25 mm. Det er ikke oppnadd tilstrekkelig fall til sluk, verken
som internfall eller i nedfelt sone.

- Vatrom > Underetasje > Bad - Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen. Mer
enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen. Membranen er ikke
synlig i sluket. Det er elektrisk vifte plassert i vatsonen til dusjen.

- Vatrom > Underetasje > Bad - Ventilasjon

Avvik: Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr. Dgren til
vatrommet er tett, og det er ingen ventilasjon inn til rommet. Dette medfgrer
manglende tilluft, noe som kan pavirke ventilasjonen i rommet negativt.

- Vatrom > Underetasje > Bad - Tilliggende konstruksjoner vatrom

Avvik: Det er pavist andre avvik: Eldre stamme/konstruksjon, rgrkoblinger og
membran/tettesjikt er registrert. Dette medfgrer gkt usikkerhet knyttet til tilstand og
levetid for disse komponentene. Det bemerkes at undersgkelsene/hulltakingen kun er
en punktvis stikkprgve pa et omrade av konstruksjonen, og at skader i andre deler av
konstruksjonen ikke kan utelukkes, spesielt med tanke pa tettesjiktets alder og
resterende forventede brukstid.

- Vatrom > Underetasje > Vaskerom - Tilliggende konstruksjoner vatrom
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Avvik: Det er pavist andre avvik: Eldre stamme/konstruksjon, rgrkoblinger og
membran/tettesjikt er registrert. Dette medfgrer gkt usikkerhet knyttet til tilstand og
levetid for disse komponentene. Det bemerkes at undersgkelsene/hulltakingen kun er
en punktvis stikkprgve pa et omrade av konstruksjonen, og at skader i andre deler av
konstruksjonen ikke kan utelukkes, spesielt med tanke pa tettesjiktets alder og
resterende forventede brukstid.

- Kjokken > 1 Etasje > Kjgkken - Avtrekk
Avvik: Det er pavist andre avvik: Ventilatoren er av eldre dato og har derfor redusert
forventet restlevetid.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger. Det er ikke observert symptomer pa brudd. Dette er imidlertid en
konstruksjon med gkt risiko for skader pa grunn av alder og ukjent utfgrelse. Det
foreligger ingen dokumentasjon eller kjennskap til hvordan vannrgrene er utfgrt.
Vannrgrene og koblingene er eldre, noe som medfgrer redusert forventet levetid og gkt
risiko for lekkasjer eller andre skader.

- Tekniske installasjoner - Avigpsrar

Avvik: Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn
halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er nd ingen
symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en
risikokonstruksjon. Det er ikke observert symptomer pa brudd. Avigpsrerene vurderes
som en risikokonstruksjon pa grunn av hgy alder og manglende dokumentasjon pa
utfgrelse, noe som gir gkt usikkerhet om tilstand og levetid. Det foreligger heller ingen
dokumentasjon eller kjennskap til utfgrelsen av vannrgrene. Vannrgrene og tilhgrende
koblinger er eldre, med redusert forventet levetid.

- Tekniske installasjoner - Ventilasjon

Avvik: Det er pavist andre avvik: Boligen har ikke balansert ventilasjonsanlegg. Naturlig
ventilasjon med klaffventiler vurderes a ikke fungere optimalt med tanke pa dagens
forventede bruk og bruksbelastning.

- Tekniske installasjoner - Varmesentral
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er oppbrukt.

- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank
Avvik: Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende
forskrift.

- Tomteforhold - Fuktsikring og drenering

Avvik: Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet. Dreneringen
er stedvis av eldre dato, og det er manglende vedlikehold samt utskiftninger av
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drensledninger og drenerende masser. Dette medfgrer gkt usikkerhet knyttet til
funksjon og levetid.

- Tomteforhold - Grunnmur og fundamenter

Avvik: Det er registrert horisontalriss som er symptom pa jordtrykk. Grunnmuren har
sprekkdannelser. Deler av fundamenteringen er skjult, og alder pa konstruksjonen
medfgrer gkt risiko for skjulte feil. Kontroll er utfgrt som stikkprgve pa synlige deler,
men det er ikke mulig & vurdere tilstanden pa skjulte omrader. Eldre betong/mur kan ha
redusert kvalitet. Arsak til sprekkdannelser kan vaere setninger, bevegelser eller
trykkbelastning.

- Tomteforhold - Utvendige vann- og avlgpsledninger

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

Opplysninger om utvendige vann- og avlgpsledninger er basert pa informasjon fra
rekvirent vedrgrende alder. Ledningsnettet er av eldre dato og har redusert
gjenveaerende brukstid.

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Innvendig - Pipe og ildsted

Avvik: Pipevanger er ikke synlige. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa pipe. Det anbefales at pipe, rgykrgr og ildsteder kontrolleres spesielt, da dette er
viktige bygningstekniske installasjoner hvor feil kan medfgre alvorlige konsekvenser.

- Vatrom > Underetasje > Vaskerom - Generell

Avvik: Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.
Vatrommet er av eldre dato og tilfredsstiller ikke dagens krav til bruk og utfgrelse. Det
er et hgyt usikkerhetsmoment knyttet til tettesjiktet, og sluket er av eldre type. Dette
medfgrer gkt risiko for fuktskader.

- Tomteforhold - Terrengforhold

Avvik: Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for vann inn mot
muren. Terrenget har ikke tilfredsstillende fall fra boligen rundt hele huset. Det
anbefales at terrenget har et fall pa minimum 1:50, minst 3 meter ut fra grunnmur/hus,
for & lede vann bort fra bygningen.

Lovlighet: Iht. tilstandsrapporten foreligger det godkjente og byggemeldte tegninger,
men det stemmer ikke med dagens bruk. Kommentar: Det foreligger godkjente og
byggemeldte tegninger fra kommunen, det er avvik pa tegninger ut fra rominndeling/

tilbygg.
Tilbygg i 1 etg. ved stue er ikke tegnet inn.

For ytterligere og mer utfgrlig teknisk beskrivelse av eiendommen se vedlagte
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tilstandsrapport. Her fremgar ogsa kostnadsestimat og anbefalte tiltak pa
tilstandsgrad 2 og 3 (TG 2 og 3). Vi oppfordrer interessenter til & sette seg inni
tilstandsrapporten, samt selgers egenerklaering fgr visning.

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 1977.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja.

Firmanavn: Atle Skarer (2005), Nes rgrleggerservice, Armes (2014).

Beskrivelse: Nytt flislagt golv og vegger pa dusjrom i 1. etasje. Ny dusj. Ny servant.
Fornyelse av baderom 2. etasje. Skifte av varmtvannsbereder i vaskerom 1. etasje.

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

4. Vet du om det er, eller har vaert, vannlekkasije eller andre typer feil eller skader pa tak,
yttervegg, vinduer, dgrer, garasije, tilleggsbygninger eller lignende? Ja.

Firmanavn: J.B. Kristiansen. AS (2023)

Beskrivelse: Vanninnsig i hjgrne pa vaskerom.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret? Ja. Drenering av bolig.

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere? Ja.
Firmanavn: J.B kristiansen (2023)
Beskrivelse: Drenering av bolig.

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere? Ja.

Firmanavn: Arnes Elektro (2017)

Beskrivelse: Omlegging til skjult anlegg i deler av stuen i 2. etasje.

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter
opprinnelig byggear, enten av deg eller tidligere eiere? Ja.

Beskrivelse: Utvidelse av stueni 2. etasje i 1987.

Er tiltaket godkjent av kommunen? Ja, melding om byggearbeider 16.06.1987.

40. Er det bestilt Norgespris pa strem? Ja.
Beskrivelse: Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til
fast pris pa 50 gre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026).

Innhold

Kort fortalt

- Velholdt enebolig over to plan.
- Garasje integrert i huset.
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- Barnevennlig, naer skolen.

- En terrasse pa ca. 23 kvm.
- Balkong og markterrasse.

- Gode solforhold pa tomten.
- Fine blomsterbed i hagen.

- Kjgkken m/god skapplass.
- Stor stue med ulike soner.

- God kontakt til kjskkenet.

- Peisovn og varmepumpe.

- Kjellerstue med vedovn.

- To bad/wc i hver sin etasje.
- Flislagte, med gulvvarme.

- Separat vaskerom i huset.

- Hele fire soverom.

- Hiemmekontor i u. etasjen.
- Lagring pa loft og i to boder.

Planlgsning

1. etasje: Gang, bad, stue, kjgkken, kontor/syrom og 3 soverom.

Underetasje: Vindfang, gang, bad, vaskerom, stue, soverom/kontor og 2 boder.
Annet: Kaldloft.

Vindfang

Velkommen inn i et velholdt familiehjem med stort potensial for de nye eierne.
Inngangen er utstyrt med belysning og ringeklokke. Vel inne har boligen et lite vindfang
med gulvbelegg i flismgnster. Gulvet fortsetter inn i en gang med god plass til & sette
fra seg skoene og henge fra seg yttertgyet.

Stue

Familien samles i en stor, dpen og innbydende stue, der vinduer pa begge sider av
rommet gir flott gjennomlys. Vinduene inkluderer en toflgyet glassdgr til terrassen, en
fin romforlengelse i sommerhalvaret. Med bade peisovn og varmepumpe far man det
lunt og godt i stuen. Parkett pa gulvet kombineres med panevegger malt i en dus og
delikat grafarge. En teglsteinsvegg fungerer som romdeler, og pa den ene siden passer
det utmerket & innrede med spisebord utenfor kjgkkenet.

Kjgkken

Kjgkkenet ligger innenfor stuen, og det er god kontakt mellom sonene. Plassen er godt
utnyttet med innredningen oppfgrt i en smart u-form. Innredningen har god skapplass,
laminert benkeplate, vitrineskap, dobbel oppvaskkum og lyse, profilerte fronter montert
rundt 2005. Over benken er det belysning og lysegra fliser med dekor, og over
kokesonen er en ventilator etablert med avtrekk ut. Kjgkkenet har opplegg for
oppvaskmaskin og avsatt plass til komfyr.
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Kjellerstue

| underetasjen har boligen en hyggelig stue med vedovn, et ekstra oppholdsrom til lek,
vennebesgk og avslapning. Veggen bak ildstedet er kledd med teglstein, og stuen
innredes enkelt med flere sittegrupper. Rommet er perfekt hvis man gnsker a trekke
seg tilbake for litt egentid med en god bok eller film.

Bad/wc/vaskerom

Eneboligen har en praktisk planlgsning med bad i begge etasjer og et separat
vaskerom pa nederste plan. Oppe ble badet pusset opp i 2014, innredet med vegg- og
gulvfliser i ulike beigetoner. | tillegg til vegghengt toalett er det downlights, varmekabler
og dusjhjgrne med innfellbare dgrer.

Baderomsinnredningen bestar av en servant med hvite skuffer og et speilskap med
belysning integrert. Vaskerommet har gulvbelegg, utslagsvask og opplegg for
vaskemaskin. Badet nede er helfliset i granyanser, og har toalett, downlights,
gulvvarme og et dusjhjgrne med innfellbare dgrer. Den gvrige innredningen bestar av et
servantskap med matchende speil.

Soverom og garderobe

Boligen har hele fire soverom - hvorav tre ligger i 1. etasje. Rommene er holdt i lyse
farger for en behagelig atmosfaere. Hovedsoverommet har plass til dobbeltseng, og
det er mye oppbevaring i en plassbygget skyvedgrsgarderobe med speilfronter.

Et av de gvrige soverommene har utgang til balkongen, og tilliggende rommet ligger
det som i dag benyttes som syrom, men som fint kan bli et walk-in closet. Pa det siste
soverommet star det et dobbelt garderobeskap med hvite fronter. Ekstra lagringsplass
finnes pa loftet og i to boder i underetasjen.

Standard

Innvendige overflater:

Gulv: Parkett og belegg.

Vegger: Trepanel og malte plater.
Himling: Malte plater og trepanel.

Tekniske installasjoner:

- Vannledninger: Innvendige vannledninger er av kobber og rgr-i-rgr-system.

- Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon,kombinert med avtrekk fra kjgkkenet og
elektriske vifter pa badene.

- Varmtvannstank: Varmtvannstank pa ca. 200 liter fra 2015. Den er plassert pa
vaskerom.

- Sikringsskapet har automatsikringer og er installert i gangen i underetasjen. Enkelte
vinduer ble byttet uti2017.

Rognvegen 18
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Innbo og lgsgre

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

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

Moderniseringer og pakostninger
Arbeid utfgrt i boligen:
2023: Dreneringen er fra 2023 pa nordside

2017: Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
2015: Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

2014: Bad med flisbelagte flater og gulvvarme, vegghengt toalett, servant og dusj. Hvit
glatt innredning.

2013: Bygningen har malt balkongdegr i tre. Luft til luft varmepumpe i stue.

2005: Nye fronter montert. Bad med flisbelagte flater og gulvvarme, toalett, servant og
dus;j. Lys innredning.

1989: Tilbygget soverom og syromi 1 etg.

Parkering

Eneboligen har en innbygd garasje pa ca. 28 kvm, og opp til huset er det en gruslagt
innkjgrsel for ytterligere parkering. @vrig parkering etter omradets gjeldende
bestemmelser.

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

Diverse

Opplysninger fra el-verket og evt. brann- og redningsvesen:

El-verket opplyser at siste tilsyn ble avholdt i 2014, uten palegg om utbedringer av det
elektriske anlegget.

Dette gir likevel ingen garanti for at anlegget er uten feil/mangler eller er tilpasset
dagens krav og/eller bruksmgnster.

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

Foretaket og Aktiv-kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller
tjenester i forbindelse med gjennomfgringen av megleroppdraget:

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

- Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no

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

- Banker i Eika-alliansen tilbyr finansielle tjenester

- Signicat leverer digitale Igsninger for signering av dokumenter

- Vitec Megler, leverer salgsstgttesystemet herunder elektronisk Igsning for budgivning

Energi

Oppvarming

Eneboligen oppvarmes elektrisk med gulvvarme pa badene og en varmepumpe fra
2013 i stuen. For vedfyring er det ildsteder i begge stuene.

Informasjon om stremforbruk

Selger har gjort avtale om Norgespris for strgm. Avtalen er bindende, fglger
eiendommen (malepunktet) og Igper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE -
WWw.Nnve.no

Energimerke
D

Informasjon om energiklasse

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

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 3 500 000

Omkostninger kjgper
3 500 000 (Prisantydning)
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Omkostninger

87 500 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

16 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

88 890 (Omkostninger totalt)

105 790 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

108 590 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

3 588 890 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3 605 790 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3 608 590 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Kommunale avgifter
Kr 29 206 for ar 2026

Informasjon om kommunale avgifter

Belgpet for komm. avgifter og eiendomsskatt er en prognose for innevaerende ar,
mottatt fra kommunen.

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

Eiendomsskatt
Kr 3 554 for ar 2026

Informasjon om eiendomsskatt
Beregning av eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primeer- eller
sekundaerbolig.

Informasjon om formuesverdi

Opplysninger hentet fra skatteetatens boligkalkulator:
Formuesverdi primaerbolig 2025: kr. 1 105 980.
Formuesverdi sekundaerbolig 2025: kr. 4 423 920.

Rognvegen 18



Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
utregingsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

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

For primaerbolig utgjgr formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette belgpet.

For sekundaerbolig utgjer formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no. Kjgper beerer risikoen for eventuell
skattegkning.

Andre utgifter

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

Tilbud om lanefinansiering

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 131, bruksnummer 65 i Nes kommune.

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

3228/131/65:

22.03.1976 - Dokumentnr: 1775 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3228 Gnr:131 Bnr:56

01.01.2020 - Dokumentnr: 910270 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0236 Gnr:131 Bnr:65
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01.01.2024 - Dokumentnr: 250138 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3034 Gnr:131 Bnr:65

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest datert 29.07.1977.

At ferdigattest foreligger er likevel ingen garanti for at det ikke er utfgrt sgknadspliktige
tiltak, uten at dette er omsgkt.

Vei, vann og avigp

Adkomstvei: Privat via offentlig adkomst.

Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vann iflg. rekvirent via private
stikk- og fellesledninger. Private ledninger vedlikeholdes for eiers regning.
Tilknytning avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avigp iflg. rekvirent via private
stikk- og fellesledninger. Private ledninger vedlikeholdes for eiers regning.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligformal.

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

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

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

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

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

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

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til 4 ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a henvise
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budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjsper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om & fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjer en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Betalingsbetingelser

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

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,50% av kjspesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 24 500,-og visninger /overtakelse pr. stk. kr 3 000,- med repr.
fra Aktiv tilstede. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 47 000,-. Meglerforetaket har
krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt ca. kr 40 000,-.
Utleggene omfatter innhenting av informasjon, fotograf, markedsfgring,

sikringsobligasjon, mm. Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp,
har megler krav pa a fa dekket alle palgpte utlegg, samt et vederlag begrenset oppad til

kr 20 000,-. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

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

Oppdragstaker
Bankenes Boligmegler AS avdeling Arnes, organisasjonsnummer 981 129 792
Radhusgata 26, 2150 Arnes

Salgsoppgavedato
17.04.2026
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Aktiv Eiendom v/Rolf W. Gundersen har gleden av a presentere Rognvegen 18. (Foto: Bjgrn Sgrheim - Efkt)

En velholdt og familievennlig enebolig i landlige og barnevennlige omgivelser.
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Boligen har solrike uteomrader og en stor terrasse med god plass til utemgblement og grill.
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Ved inngangspartiet er det en liten velkomstplatting med plass til enkel utegruppe.
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Underetasjen -
velkommen inn!



Videre inn er en stgrre gang med ytterligere oppbevaringsplass.
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Kjellerstuen har en fin blanding av panel og teglstein pa veggene, som star godt til det lyse gulvet.
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Et kjserkomment ekstra oppholdsrom for lek, vennebesgk eller avslapning.
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Badet nede er helfliset i delikate
beigenyanser og har gulvmontert toalett,
dusjhjorne med innfellbare dorer og lun

gulvvarme.

Innredningen har heldekkende servant over
skapseksjon og stort speil i overkant.
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Vaskerommet er romslig - og har utslagsvask, praktisk tradkurvlgsning og opplegg for vaskemaskin/tgrketrommel.
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| underetasjen ligger dette soverommet som i dag er i bruk som kontor - perfekt som hjemmekontorlgsning. De gvrige tre
soverommene liggeri 1. etasje.

Trappelgpet som binder etasjene sammen er holdt i lyse fargetoner.
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1. etasje



Boligen har i sin helhet en gjenomgaende lys og behagelig fargepalett.
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| stuen i fgrste etasje er det parkett pa gulvet og panelvegger i en dus gratone.
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Stuen oppleves som apen og innbydende.

Det er god plass til flere sittegrupper.
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Med bade peisovn og varmepumpe er du sikret en jevn, behagelig temperatur aret rundt.

1

Vinduer pa begge sider av stuen gir et flott, naturlig lysinnfall.
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En teglsteinsvegg fungerer som romdeler - hvor det naermest kjgkkensonen er naturlig plass for spisestuemgblement.

Rognvegen 18
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Den u-formede innredningen byr pa god oppbevaring- og benkeplass.
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Kjgkkenet har nisje for komfyr og opplegg for oppvaskmaskin.
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Badet oppe er helfliset i grdnyanser og har

innredning med heldekkende servant over

skuffeseksjon og speilskap med integrert AR
belysning i overkant.

Toalettet er veggmontert, dusjhjornet har
innfellbare dorer og i gulvet er det behagelig
varme.
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En plassbygget skyvedgrsgarderobe sgrger for praktisk oppbevaring.
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Fra ett av soverommene oppe er det utgang til en balkong.
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Rognvegen 18
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P& det siste soverommet er det et dobbelt
garderobeskap med hvite fronter.
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CARPORT

REDSK/SPORT

.

TV-STUE

—3 ENTRE

EIiJ

WC
SOVERCM / KONTOR

VASKEROM

-3 BOD

EFIT

Planskisse underetasje. Plantegningen er ikke i méalestokk
og noe avvik kan forekomme.
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SOVEROM

SOVEROM

KJBKKEN

SPISESTUE

STUE {

TERRASSE

SOVEROM KONTOR

EFIT

Planskisse 1. etasje. Plantegningen er ikke i malestokk og
noe awvik kan forekomme.

Rognvegen 18



Eiendommen ligger usjenert og naturskjgnt til pa Skogbygda - med kort vei til barneskole, barnehage og matbutikk.

Tomten er pa 921 kvm og byr pa rikelig med boltreplass for sma og store. Integrert i boligen ligger en garasje.

Rognvegen 18 45



Sommertid i Rognvegen 18 (selgers eget bilde)
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Sommertid i Rognvegen 18 (selgers eget bilde)
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Langs den gruslagte gangstien fra i forbindelse fra garasjen til inngangspartiet er det fint beplantet (selgers eget bilde).
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Tilstandsrapport

@] Enebolig

@ Rognvegen 18, 2164 SKOGBYGDA
(I NES kommune

# gnr. 131, bnr. 65 MarkEdsverdi
3 500 000
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Boligtaksering Oslo & Akershus AS

Vestvollen 8
Rognvegen 18, 2164 SKOGBYGDA 2040 KLAFTA
Gnr 131 - Bnr 65
3228 NES

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) e fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en saerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 11483-1992 Befaringsdato: 15.04.2026 Side: 3 av 35
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Boligtaksering Oslo & Akershus AS
Vestvollen 8
Rognvegen 18, 2164 SKOGBYGDA 2040 KL@FTA
Gnr 131 - Bnr 65
3228 NES

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Rognvegen 18, 2164 SKOGBYGDA
Gnr 131 - Bnr 65
3228 NES

Beskrivelse av eiendommen

Bygningens alder og generelle tilstand

Bygget er oppfert i 1977 og er dermed om lag 49 ar gammelt.
Som fglge av alder har bygningen og bygningsdelene fra
oppferingstidspunktet redusert teknisk tilstand og restlevetid.
Boligen er oppfgrt med byggemetoder og materialvalg som var
vanlige pa oppfgringstidspunktet. Det bemerkes at dagens krav
til isolasjon, tetthet, ventilasjon og energigkonomi er betydelig
strengere enn de som gjaldt da bygget ble oppfart.

Vatrom og innvendig tilstand

Vatrommene fremstar som eldre og/eller utidsmessige, og
oppussing eller rehabilitering ma paregnes. Som det fremgar av
rapporten, er det registrert enkelte symptomer pa avvik fra
normal tilstand. Disse vurderes i hovedsak a veere relatert til
alder, bruk og forventet levetid.

Til tross for enkelte avvik og et visst behov for oppgraderinger,
fremstar boligen generelt med et normalt godt helhetsinntrykk i
forhold til alder og byggetid.

Informasjonsgrunnlag og gvrige forhold

All informasjon om eiendommen og bygget er oppgitt av
rekvirenten. Takstmannen har ikke mottatt opplysninger som
tilsier at det foreligger skader, lekkasjer eller problemer knyttet
til skadedyr, maur eller lignende. Det ma imidlertid anses som

paregnelig at det kan forekomme mus e.l. i bygninger i
vinterhalvaret.

For ytterligere informasjon og gvrige bemerkninger vises det til
egne premisser, byggebeskrivelser og respektive tilstandsgrader i
rapporten.

Enebolig - Byggear: 1977

UTVENDIG Gé til side

Taktekkingen bestar av stal- eller aluminiumsplater. Takrenner i plast
og nedlgp i stal/blekk.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggearet. Fasaden har
staende bordkledning.

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass samt trevinduer
med koblet glass.

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.
Bygningen har malt balkongdgr i tre.
Terrasse pé ca. 23 m? med adkomst fra stue og tomt.

INNVENDIG G4 til side
Innvendig er det gulv av parkett og belegg.

Veggene har trepanel og malte plater.

Innvendige tak har malte plater og trepanel.

Oppdragsnr.: 11483-1992

Befaringsdato: 15.04.2026

Boligtaksering Oslo & Akershus AS
Vestvollen 8
2040 KL@FTA

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Boligen har mursteinspipe.

Gulvet har laminat og har belegg. Veggene har panel.
Boligen har malt tretrapp.

Hvite profilerte dgrer og finerdgrer.

VATROM G til side

1etg.

Bad med flisbelagte flater og gulvvarme, vegghengt toalett, servant
og dusj. Hvit glatt innredning.

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Det er installert en elektrisk styrt vifte.

U. etg.

Bad med flisbelagte flater og gulvvarme, toalett, servant og dusj. Lys
innredning.

Veggene har fliser. Taket er malt. Downligts.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Det er installert en elektrisk styrt vifte.

Vaskerom
Vaskerom med belegg pa gulv, malte plater pa vegger og panel i tak.
Plast utslagsvask, VVB og opplegg for vaskemaskin.

KJBKKEN Ga til side

Lyst profilert kigkken med laminert benkeplate. Fliser samt belysning
mellom over- og underskap. Oppvaskkum og opplegg for
oppvaskmaskin. Nye fronter montert ca. 2005 ifglge rekvirent.

Det er installert kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av kobber og rgr-i-rgr-system.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Luft til luft varmepumpe i stue.
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.
Automatsikringer, skap plassertigangi U. etg.

TOMTEFORHOLD Ga til side
Byggegrunn er ukjent.

Dreneringen er fra 2023 pa nordside, gvrig drenering er fra ca. 1990
ifglge rekvirent.

Stgpt dekke pa grunn og murte kjellervegger.
Skranet tomt, opparbeidet rundt boligen.

Det er offentlig avlgp via private stikkledninger.
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Boligtaksering Oslo & Akershus AS
Vestvollen 8
Rognvegen 18, 2164 SKOGBYGDA 2040 KL@FTA
Gnr 131 - Bnr 65
3228 NES

Beskrivelse av eiendommen

Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 210 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 210 m?

Totalpris 3500 000

Arealer Gé til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3950 000
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
LOV"ghet G4 til side
Enebolig

 Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men

de stemmer ikke med dagens bruk

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger fra

kommunen, det er avvik pa tegninger ut fra

rominndeling/tilbygg. Tilbygg i 1 etg. ved stue er ikke tegnet

inn.
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Boligtaksering Oslo & Akershus AS
Vestvollen 8
Rognvegen 18, 2164 SKOGBYGDA 2040 KLBFTA
Gnr 131 - Bnr 65
3228 NES

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

30 Det ma forventes noe overflatebehandling ved et eierskifte.
25 Standardprodukt inneholder tilstandskontroll av hovedhuset -
kontroll av tilleggsbygninger er tilleggstjenester, i denne
rapporten er tilleggsbygninger slik som garasje kun beskrevet
20 og medtatt i areal, men ikke tilstandsvurdert. Dersom areal er
av stor betydniing for kjgper anbefaels at det gjennomfgres en
15 "laser-scanning" av boligen.
[— 10 Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Varme
og lydisolering er ikke kontrollert i konstruksjonen, men antas a
veere utfgrt i hht. byggearets normer og krav.
5
3 Dersom oppdragsgiver vil paklage takstrapporten eller finner
-_ 0 £ den uklar, ma dette skriftlig meddeles innen 7 dager etter at
B 760: Ingen awik rapporttfn ?r mottatt av oppdrags.glver. Dette gjelder selv
om/ogsa nar selger benytter en eiendomsmegler.
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awvik som kan kreve tiltak Oppsummering av avvik
[ TG3: Store eller alvorlige awvik Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt rapporten.
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Enebolig
L' JEED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Anslag pa utbedringskostnad © Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
2
@ Tomteforhold > Terrengforhold Ga fil side
15 © vatrom > Underetasje > Vaskerom > Generell Gatilside
1
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ Utvendig > Taktekking Ga til side
0.5
3 @) Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
0 <
Tiltak under kr 20 000 @  Utvendig > Veggkonstruksjon Gatibside
b Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 o
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 @  Utvendig > Vinduer Galside
% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 e
@) Utvendig > Dgrer Ga til side
®  Tiltak over kr 500 000
) ) _ 0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. balkonger
@ Innvendig > Overflater Ga til side
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gé til side
@ Innvendig > Rom Under Terreng Gé il side
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Boligtaksering Oslo & Akershus AS
Vestvollen 8
Rognvegen 18, 2164 SKOGBYGDA 2040 KLBFTA
Gnr 131 - Bnr 65
3228 NES

Sammendrag av boligens tilstand

0 Innvendig > Innvendige dgrer - 2 Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
@) Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side
@) Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side
0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
@ Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
@) Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
1) Vatrom > 1 Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
@ Vvitrom > 1 Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
@ Kjgkken > 1 Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
@) vatrom > Underetasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
o Vatrom > Underetasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
0 Vatrom > Underetasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
0 Vatrom > Underetasje > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom
Ga til side

Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

(-]

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

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

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

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.
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Boligtaksering Oslo & Akershus AS
Vestvollen 8
Rognvegen 18, 2164 SKOGBYGDA 2040 KL@FTA
Gnr 131 - Bnr 65
3228 NES

Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1977 Iflg. ambitia

Anvendelse
Benyttes til bolig

Standard
Vedlikehold
Tilbygg / modernisering
1989 Tilbygg Tilbygget soverom og syrom i 1 etg. iflg. Rekvirent

UTVENDIG

(32 Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taktekkingen bestar av stal- eller aluminiumsplater. Taket er besiktiget fra bakkeniva. Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er
observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det har ikke veert sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra stige.
Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, utelukker ikke dette at det kan foreligge skader som kun kan avdekkes ved naermere undersgkelse
pa taket. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En grundigere undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

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

Det er registrert flassing pa takplatene, noe som indikerer slitasje og behov for vedlikehold. Dette kan medfgre redusert levetid og gkt risiko for lekkasjer
dersom tiltak ikke iverksettes.

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

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

Det bgr utfgres vedlikehold og eventuelt utbedring av takplatene for a hindre videre flassing og slitasje.

Dersom tiltak ikke iverksettes, kan det over tid oppsta lekkasjer og skader pa underliggende konstruksjoner, noe som kan medfgre gkte
vedlikeholdskostnader og redusert levetid pa taket.
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Nedlgp og beslag
Beskrivelse

Takrenner i plast og nedlgp i stal/blekk.
Vurdering av avvik:

¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

Takrenner, nedlgp og beslag er av eldre dato og har synlige slitasjer som fglge av vaerpavirkning og manglende vedlikehold.
Konsekvens/tiltak

e Det er ikke behov for utbedringstiltak for sngfangere i naer fremtid.

» Overvak tilstanden jevnlig. For & f4 tilstandsgrad O eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig &
si noe om.

Takrenner, nedlgp og beslag bgr kontrolleres jevnlig og vedlikeholdes eller skiftes ut ved behov for a redusere risikoen for lekkasjer og pafglgende skader
pa fasade og grunnmur.

Manglende vedlikehold kan medfg@re vanninntrenging og skade pa bygningens konstruksjon.

(32 veggkonstruksjon

Beskrivelse

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggearet. Fasaden har staende bordkledning.
Vurdering av avvik:

e Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Veggen har en eldre stamme. Ved eventuell apning av konstruksjonen kan det vaere risiko for a avdekke skjulte avvik som ikke er synlige ved visuell
inspeksjon.

Konsekvens/tiltak

¢ Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper
ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

Det bgr etableres tilfredsstillende lufting i nedre kant av kledningen for a redusere risikoen for fuktopphopning og eventuelle rateskader i
veggkonstruksjonen.

Manglende lufting kan over tid fgre til gkt fuktbelastning, som igjen kan redusere levetiden pa konstruksjonen. Ved eventuell apning av veggen kan det
avdekkes skjulte forhold som ikke er synlige ved visuell inspeksjon.
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Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sasmmenheng med Taktekking
Beskrivelse

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre. Ikke gulv, hele arealet er derfor ikke inspisert.

Vinduer

Beskrivelse

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass samt trevinduer med koblet glass.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Eldre vinduer har begrenset isolasjonsevne, og det er registrert slitasje pa karmer og gvrige deler som fglge av bruk og vaerpavirkning. Punkterte vinduer
kan i enkelte tilfeller eller vaertyper vaere vanskelig a oppdage, og punktering blir ofte fgrst synlig ved for eksempel vaeromslag.

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

Det bgr vurderes utskifting eller utbedring av eldre vinduer med slitasje og begrenset isolasjonsevne for a redusere varmetap, risiko for trekk, fuktskader
og gkte oppvarmingskostnader.

Dersom punkterte vinduer ikke utbedres, kan dette fgre til ytterligere forringelse av vinduene og redusert bokomfort.
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Vinduer - 2
Beskrivelse
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Vinduer vurderes a veere i tilfredsstillende funksjonell stand med normal bruksslitasje.
Punktering av vinduer er vanskelig 8 oppdage og det kreves ofte spesielle lysforhold. Punktering er paregnelig som fglge av ordinaer bruk/slitasje, og det

kan derfor ikke utelukkes at det finnes punkterte vinduer. De tilfeldig utvalgte vinduene som ble funksjonstestet, fungerte tilfredsstillende. Ikke alle
vinduer er testet ved apning.

Arstall: 2017 Kilde: Rekvirent

(m Dgrer

Beskrivelse
Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Dgrene har begrenset isolasjonsevne som fglge av alder, vaerslitasje, bruk og utvendig fuktbelastning. Det er ogsa registrert slitasje pa pakninger. Punkterte
vinduer kan i noen tilfeller vaere vanskelig & oppdage, da dette ofte fgrst blir synlig ved endringer i vaerforhold.

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

Avvikene bgr fglges opp med jevnlig kontroll og ngdvendig vedlikehold, inkludert utskifting av pakninger og eventuelt glass, for & opprettholde
isolasjonsevnen og forlenge levetiden til dgrer og vinduer.

Dersom tiltak ikke gjennomfgres, kan det over tid oppsta redusert isolasjonsevne, gkte varmetap og forkortet levetid pa bygningsdelene, samt gkt risiko
for fuktskader.

Dgrer - 2

Beskrivelse

Bygningen har malt balkongdgr i tre. Dgren vurderes a vaere i tilfredsstillende funksjonell stand med normal bruksslitasje.
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Arstall: 2013 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Terrasse pa ca. 23 m? med adkomst fra stue og tomt.
Vurdering av avvik:

e Det er pavist andre avvik:

Det er registrert skjevheter i terrassen, hvor fallretningen heller inn mot boligen. Skjevhetene antas a skyldes telehiv eller lignende forhold.
Konsekvens/tiltak
e Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Det anbefales & utbedre terrassen slik at fallretningen ledes bort fra boligen.

Dagens skjevheter med fall inn mot boligen kan medfgre vannansamling mot fasaden, noe som gker risikoen for fuktskader og kan redusere levetiden pa
konstruksjonen.

7
INNVENDIG

(32D overflater

Beskrivelse

Innvendig er det gulv av parkett og belegg.
Veggene har trepanel og malte plater.

Innvendige tak har malte plater og trepanel.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:
Slitte overflater som fglge av bruk og manglende vedlikehold er observert.

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

Overflatene bgr vedlikeholdes eller oppgraderes for a forhindre ytterligere slitasje og forringelse.
Manglende vedlikehold kan over tid redusere levetiden til overflatematerialene og medfgre behov for mer omfattende utbedringer.
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Det er malt overflateavvik i to tilfeldige rom i hver etasje iht. NS 3600, gang og stue, med 5 malepunkter innenfor 2 meter
og gjennomgaende i rommene. Det tas spesifikt forbehold om at det kan vaere avvik andre steder i boligen.

Vurdering av avvik:

¢ Det er malt hgydeforskjell pd mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Arsaken vurderes & vaere setningsskader samt belastninger fra mgbler og Igsgre.

Konsekvens/tiltak

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

Det bgr vurderes utbedring av hgydeforskjellene dersom dette medfgrer praktiske eller estetiske utfordringer, eller dersom det planlegges renovering av
gulvene.

Konsekvensen av a ikke utbedre avvikene kan vaere noe redusert komfort, utfordringer med mgblering, samt gkt risiko for knirk og videre deformasjon
over tid.

D Pipe og ildsted

Beskrivelse
Boligen har mursteinspipe. Det anbefales, pa spesifikt grunnlag, kontroll av ildsteder ved jevne mellomrom av godkjent brann- eller feievesen.

Vurdering av avvik:
e Pipevanger er ikke synlige.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Det anbefales at pipe, rgykrgr og ildsteder kontrolleres spesielt, da dette er viktige bygningstekniske installasjoner hvor feil kan medfgre alvorlige
konsekvenser.

Konsekvens/tiltak
e Pipevanger ma gjgres tilgjengelig.

» Det bgr foretas naermere undersgkelser av pipelgp.

Avvikene gir grunn til 3 overvake forholdet ngye for & unnga stgrre skade eller fglgeskader.

Det anbefales & kontakte lokalt brann- eller feiervesen for kontroll av pipe og ildsteder, da mer enn halvparten av forventet brukstid er passert.

Dette er viktige bygningstekniske installasjoner, og feil eller mangler kan medfgre gkt risiko for brannutvikling og alvorlige konsekvenser ved pipebrann.
Kostnadsoverslag for utbedring er basert pa erfaring og er et skignnsmessig anslag. Ytterligere undersgkelser kan gi grunnlag for mer detaljerte tiltak enn

det kostnadsvurderingen omfatter.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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(32 Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Gulvet har laminat og har belegg. Veggene har panel. Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Stue.
Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 9.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Rom under terreng anses som en risikokonstruksjon, saerlig i eldre bygninger, da det er gkt risiko for fukt- og vanninntrenging fra omkringliggende terreng.
Ved hulltaking i stue ble det ikke registrert unormale forhold eller avvik pa undersgkelsestidspunktet.

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

Rom under terreng bgr fglges opp med jevnlig overvakning av overflater for a tidlig avdekke eventuelle fukt- eller vannskader, da slike konstruksjoner har
gkt risiko for fuktinntrenging fra omkringliggende terreng.

Dersom dette ikke fglges opp, kan det oppsta skjulte skader i konstruksjonen over tid, noe som kan medfgre behov for utbedringer og pavirke inneklimaet.

Innvendige trapper

Beskrivelse

Boligen har malt tretrapp.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Hvite profilerte dgrer

(32 Innvendige dgrer - 2

Beskrivelse
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Innvendig har boligen finerdgrer.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Stedvis slitasje pa dgrer er observert. Mulige arsaker til dette kan vaere manglende vedlikehold, bruksbelastning eller skjevheter i etasjeskiller.

Konsekvens/tiltak
e Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Det anbefales & utfgre justeringer og oppussing av overflater pa dgrer med slitasje, samt vurdere utskiftning der dette er ngdvendig.

Dersom tiltak ikke gjennomfgres, kan dgrene over tid fa redusert funksjon og levetid, samt gkt slitasje.

VATROM

1 ETASJE > BAD
Generell

Beskrivelse
1 etg.
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Bad med flisbelagte flater og gulvvarme, vegghengt toalett, servant og dusj. Hvit glatt innredning.

Arstall: 2014 Kilde: Rekvirent

1 ETASIE > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Veggene har fliser. Taket har himlingsplater.

1 ETASJE > BAD

\ Overflater Gulv
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Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

1 ETASIE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Eldre vatrom som ikke tilfredsstiller dagens krav til utfgrelse og bruk. Det er risiko for fuktskader. Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrelsen av
vatrommet, og det er usikkerhet knyttet til type og utfgrelse av membran. Membran er ikke synlig i sluk.

Konsekvens/tiltak

* Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

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

» Overvak tilstanden jevnlig. For & f4 tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

Det bgr innhentes dokumentasjon pa utfgrelse av membran og tettesjikt.

Dersom dokumentasjon ikke kan fremskaffes, anbefales det a vurdere oppgradering av vatrommet for a redusere risikoen for fuktskader og lekkasjer til
tilstgtende konstruksjoner.

Manglende dokumentasjon og usikkerhet rundt membranens tilstand medfgrer gkt risiko for skjulte skader, noe som kan gi gkonomiske konsekvenser ved
eventuelle vannskader.

1 ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og dusjvegger/hjgrne.

1 ETASIJE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse

Det er installert en elektrisk styrt vifte.

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

Dgren til vatrommet er tett, og det er ingen ventilasjon inn til rommet. Dette medfgrer manglende tilluft, noe som kan pavirke ventilasjonen negativt.
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Konsekvens/tiltak
¢ Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok luftgjennomstrgmning.

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

Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrommet, for eksempel ved & montere en luftespalte eller ventil i dgren.

Manglende tilluft kan fgre til redusert ventilasjonseffekt, noe som kan gi darligere inneklima og gkt risiko for fukt- og kondensproblemer over tid.

1 ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Soverom. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 2. Det
bemerkes at undersgkelsene/hulltagningen kun er en punktvis stikkprgve pa et omrade av konstruksjon, dvs. at skader i andre deler av konstruksjonen
ikke kan utelukkes.

UNDERETASIJE > BAD
Generell

Beskrivelse

U. etg.
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Bad med flisbelagte flater og gulvvarme, toalett, servant og dusj. Lys innredning.

Arstall: 2005 Kilde: Rekvirent

UNDERETASIJE > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Veggene har fliser. Taket er malt. Downligts.

UNDERETASIJE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Hgydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dgrterskelen er ca. 15 mm.

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

Det er ikke oppnadd tilstrekkelig fall til sluk, verken som internfall eller i nedfelt sone.
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Konsekvens/tiltak

* Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke
risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

¢ Det ma foretas utbedring av fallforhold.

Det bgr vurderes tiltak for a forbedre fallet mot sluk, slik at vannet ledes effektivt bort fra gulvet. Manglende fall kan medfgre at vann blir liggende, noe
som over tid kan gke risikoen for fuktskader pa gulv og tilstgtende konstruksjoner.

UNDERETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Membranen er ikke synlig i sluket. Det er elektrisk vifte plassert i vatsonen til dusjen.

Konsekvens/tiltak

e Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

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

» Overvak tilstanden jevnlig. For & f4 tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

Det bgr innhentes dokumentasjon pa utfgrt membran og tettesjikt, samt undersgkes naermere om membranen er korrekt tilkoblet sluket. Elektrisk vifte
plassert i vatsonen bgr vurderes fjernet eller flyttes i henhold til gjeldende forskrifter.

Manglende dokumentasjon og usikker utfgrelse medfgrer gkt risiko for lekkasjer og fuktskader i konstruksjonen, samt mulig fare ved feil plassering av
elektrisk utstyr i vatsone. For a redusere risikoen anbefales det a fglge opp forholdene naermere.
UNDERETASIJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett og dusjvegger/hjgrne.

UNDERETASIJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Det er installert en elektrisk styrt vifte.

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

Dgren til vatrommet er tett, og det er ingen ventilasjon inn til rommet. Dette medfgrer manglende tilluft, noe som kan pavirke ventilasjonen i rommet
negativt.

Konsekvens/tiltak
e Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok luftgjennomstrgmning.

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

Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrommet, for eksempel ved @ montere en luftespalte eller ventil i dgren.

Manglende tilluft kan redusere ventilasjonseffekten, noe som over tid kan gi darligere inneklima og gkt risiko for fukt- og kondensdannelse.

UNDERETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
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Beskrivelse
Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Lecavegg mot bad som er paforet og kledd med panel.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Eldre stamme/konstruksjon, rgrkoblinger og membran/tettesjikt er registrert. Dette medfgrer gkt usikkerhet knyttet til tilstand og levetid for disse
komponentene.

Det bemerkes at undersgkelsene/hulltakingen kun er en punktvis stikkprgve pa et omrade av konstruksjonen (vennligst spesifiser hvor stikkprgven er tatt),
og at skader i andre deler av konstruksjonen ikke kan utelukkes, spesielt med tanke pa tettesjiktets alder og resterende forventede brukstid.

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

Det anbefales a gijennomfgre ytterligere undersgkelser og vurdere oppgradering av eldre rgrkoblinger og tettesjikt for a redusere usikkerhet knyttet til
tilstand og levetid.

Dersom tiltak ikke gjennomfgres, kan det over tid veaere gkt risiko for lekkasjer og fuktskader, noe som kan pavirke tilstgtende konstruksjoner, saerlig med
tanke pa komponentenes alder og begrensede gjenvaerende brukstid.

UNDERETASIJE > VASKEROM

QD Generell

Beskrivelse
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Vaskerom med beleg pa gulv, malte paer pa vegger og panel i tak. Plast utslagsvask, VVB og opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Vatrommet er av eldre dato og tilfredsstiller ikke dagens krav til bruk og utfgrelse. Det er et hgyt usikkerhetsmoment knyttet til tettesjiktet, og sluket er av
eldre type. Dette medfgrer gkt risiko for fuktskader.

Konsekvens/tiltak

* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er
dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets konstruksjoner ikke taler lekkasjer. Dette kan fgre til fuktskader pa tilstgtende
konstruksjoner.

¢ Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For & sikre en Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og reropplegg oppgraderes
og dokumenteres.

Vatrommet bgr totalrenoveres, inkludert utskifting av tettesjikt og sluk, for & sikre tilfredsstillende beskyttelse mot fuktskader og oppfylle dagens krav til
vatrom.

Dersom oppgradering ikke gjennomfgres, vil det vaere gkt risiko for fuktskader i tilstgtende konstruksjoner, samt mulighet for gkte vedlikeholdskostnader
og redusert levetid pa bygningsdelene.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

UNDERETASJE > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
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Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Yttervegger mot vatsoner og bad, hulltakningike mulig. Andre
undersgkelser er utfgrt med egnet utstyr for fuktsgk, det er ikke funnet unormale avvik ved fuktsgk.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Eldre stamme/konstruksjon, rgrkoblinger og membran/tettesjikt er registrert. Dette medfgrer gkt usikkerhet knyttet til tilstand og levetid for disse
komponentene.

Det bemerkes at undersgkelsene/hulltakingen kun er en punktvis stikkprgve pa et omrade av konstruksjonen (vennligst spesifiser hvor stikkprgven er tatt),
og at skader i andre deler av konstruksjonen ikke kan utelukkes, spesielt med tanke pa tettesjiktets alder og resterende forventede brukstid.

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

Det anbefales a gjennomfgre ytterligere undersgkelser og vurdere oppgradering av eldre rgrkoblinger og tettesjikt for a redusere usikkerhet knyttet til
tilstand og levetid.

Dersom tiltak ikke gjennomfgres, kan det over tid vaere gkt risiko for lekkasjer og fuktskader, noe som kan pavirke tilstgtende konstruksjoner, seerlig med
tanke pa komponentenes alder og begrensede gjenvaerende brukstid.

KJBKKEN

1 ETASJE > KI@KKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Lyst profilert kigkken med laminert benkeplate. Fliser samt belysning mellom over- og underskap. Oppvaskkum og opplegg for oppvaskmaskin. Nye
fronter montert ca. 2005 ifglge rekvirent. Kjgkkenet vurderes & ha normal bruksslitasje i forhold til alder og settes derfor til TG1, normal
bruksslitasje/belastning ut fra alder.

1 ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk

Beskrivelse

Det er installert kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Ventilatoren er av eldre dato og har derfor redusert forventet restlevetid.

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

Ventilatoren bgr vurderes for utskifting, da eldre elektriske installasjoner kan ha gkt risiko for funksjonssvikt.

Redusert kapasitet kan fgre til darligere avtrekk, gkt matos og forringet inneklima.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av kobber og rgr-i-rgr-system. Der innvendige vannrgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er

utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan vaere forhold som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. For en
teknisk kontroll anbefales vurdering av kvalifisert fagperson.

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

Det er ikke observert symptomer pa brudd. Dette er imidlertid en konstruksjon med gkt risiko for skader pa grunn av alder og ukjent utfgrelse. Det

foreligger ingen dokumentasjon eller kjennskap til hvordan vannrgrene er utfgrt. Vannrgrene og koblingene er eldre, noe som medfgrer redusert forventet
levetid og gkt risiko for lekkasjer eller andre skader.

Konsekvens/tiltak
¢ Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa anlegget.

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av rgr.

Det anbefales & overvake tilstanden ngye og vurdere utskiftning av vannrgrene, da alder og manglende dokumentasjon gir gkt risiko for lekkasjer og
vannskader.

Skader kan oppsta plutselig pa eldre anlegg, og rgrbrudd kan medfgre omfattende fglgeskader pa bygningsmassen.

Avlgpsrgr
Beskrivelse

Der innvendige rgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan veere
forhold som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvalifisert fagperson.

Vurdering av avvik:

¢ Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Det er ikke observert symptomer pa brudd. Avlgpsrgrene vurderes som en risikokonstruksjon pa grunn av hgy alder og manglende dokumentasjon pa

utfgrelse, noe som gir gkt usikkerhet om tilstand og levetid. Det foreligger heller ingen dokumentasjon eller kjennskap til utfgrelsen av vannrgrene.
Vannrgrene og tilhgrende koblinger er eldre, med redusert forventet levetid.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma rgranlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.
Ved renovering, pase at rgranlegget dokumenteres av fagperson.

Det anbefales d innhente dokumentasjon pa utfgrelse av avigps- og vannrgr, samt a fa en vurdering av kvalifisert fagperson for a kartlegge tilstand og
eventuelt behov for utskiftning.

Manglende dokumentasjon og hgy alder medfgrer gkt usikkerhet om tilstand og levetid, og det er derfor en viss risiko for skjulte skader eller lekkasjer
som kan fgre til fglgeskader og ekstra kostnader over tid.

Ventilasjon

Beskrivelse
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Boligen har naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Boligen har ikke balansert ventilasjonsanlegg. Naturlig ventilasjon med klaffventiler vurderes a ikke fungere optimalt med tanke pa dagens forventede bruk
og bruksbelastning.

Konsekvens/tiltak

e Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Det bgr gjennomfgres naermere undersgkelser og eventuelle utbedringer for a oppna tilfredsstillende ventilasjon.

Mangelfull ventilasjon kan gi darligere inneklima og gkt risiko for kondens- og fuktskader, saerlig ved endret bruk eller oppussing.

(32 varmesentral

Beskrivelse

Luft til luft varmepumpe i stue.

Arstall: 2013 Kilde: Eier

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

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

Manglende service kan fgre til redusert effekt, gkt energiforbruk og forkortet levetid pa varmepumpen. Eldre elektriske installasjoner kan ogsa plutselig
slutte a virke, noe som kan medfgre behov for utskifting eller reparasjon.

Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Arstall: 2015 Kilde: Rekvirent

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
Konsekvens/tiltak

e Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift for a redusere risiko for varmegang og brann. Manglende korrekt tilkobling kan
medfgre gkt belastning pa det elektriske anlegget og dermed gkt risiko for skader.
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Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse
Automatsikringer, skap plassertigangi U. etg.

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

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
1977

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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

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 & fjerne kapslinger?
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Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja MERK; Det er eiers plikt & sgrge for at det elektriske anlegget til en hver tid er godkjent. Takstmannen er ikke el. fagkyndig. Det anbefales
naermere kontroll av el. anlegget av godkjent el. installatgr pga. alder og manglede dokumentasjon pa anlegget.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Byggegrunn er ukjent. Det presiseres at det ikke er foretatt noen geotekniske undersgkelser. Det er derfor svaert begrensede muligheter for kontroll av
byggegrunn og stabilitet i massene.

(32 Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Beskrivelse

Dreneringen er fra 2023 pa nordside, gvrig drenering er fra ca. 1990 ifglge rekvirent.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Dreneringen er stedvis av eldre dato, og det er manglende vedlikehold samt utskiftninger av drensledninger og drenerende masser. Dette medfgrer gkt
usikkerhet knyttet til funksjon og levetid.

Konsekvens/tiltak
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Bruken av underetg/kjeller vil og vaere avgjgrende.

Det anbefales a fglge med pa tilstanden og vurdere utskifting av eldre drenering dersom det oppdages tegn til redusert funksjon.

Dersom dreneringen ikke fungerer optimalt, kan det over tid oppsta gkt risiko for fuktinntrengning og skader pa bygningskonstruksjonen.

(32 Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Stgpt dekke pa grunn og murte kjellervegger.

Vurdering av avvik:
e Det er registrert horisontalriss som er symptom pa jordtrykk.
e Grunnmuren har sprekkdannelser.
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Deler av fundamenteringen er skjult, og alder pa konstruksjonen medfgrer gkt risiko for skjulte feil. Kontroll er utfgrt som stikkprgve pa synlige deler, men
det er ikke mulig a vurdere tilstanden pa skjulte omrader.

Eldre betong/mur kan ha redusert kvalitet.

Arsak til sprekkdannelser kan vaere setninger, bevegelser eller trykkbelastning.

Konsekvens/tiltak
e Paviste skader ma utbedres.

Det anbefales & gjennomfgre ytterligere undersgkelser av grunnmuren for & avdekke omfanget og arsaken til sprekkdannelsene, saerlig pa skjulte omrader.

Sprekker bgr utbedres for a hindre videre utvikling og redusere risiko for konstruksjonsskader, fuktinntrengning og svekket baereevne.

Eldre betong og murverk kan ha redusert kvalitet, noe som gker risikoen for skjulte feil og skader.

Terrengforhold

Beskrivelse
Skranet tomt, opparbeidet rundt boligen.
Vurdering av avvik:

¢ Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for vann inn mot muren.

Terrenget har ikke tilfredsstillende fall fra boligen rundt hele huset. Det anbefales at terrenget har et fall pa minimum 1:50, minst 3 meter ut fra
grunnmur/hus, for  lede vann bort fra bygningen.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

¢ Det er behov for umiddelbare tiltak.

Det bgr etableres tilstrekkelig fall pa terrenget rundt hele huset, minimum 1:50 i minst 3 meter ut fra grunnmur, for & lede vann bort fra bygningen.
Manglende fall kan fgre til at overflatevann ledes inn mot grunnmuren, noe som gker risikoen for fuktskader og skader pa konstruksjonen.

Kostnadsoverslaget er basert pa erfaring og er et skjpnnsmessig anslag. Ytterligere undersgkelser kan gi grunnlag for mer detaljerte tiltak enn det
kostnadsvurderingen omfatter.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
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Utvendige vann- og avilgpsledninger

Beskrivelse
Utvendige avigpsrgr er av ukjent type.

Utvendige vannledninger er av ukjent type.
Det er offentlig avigp via private stikkledninger.

Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

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

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

Opplysninger om utvendige vann- og avlgpsledninger er basert pa informasjon fra rekvirent vedrgrende alder.

Ledningsnettet er av eldre dato og har redusert gjenvaerende brukstid.

Konsekvens/tiltak
e Avlgpsanlegget ma sjekkes.

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

Det anbefales a fglge med pa tilstanden til de utvendige vann- og avlgpsledningene, da disse har begrenset gjenvaerende brukstid.
Dersom det oppstar tegn til lekkasje eller andre problemer, bgr det gjennomfgres naermere undersgkelser, for eksempel ved rgrinspeksjon.

Manglende oppfglging kan medfgre gkte kostnader ved eventuelle lekkasjer eller brudd, samt risiko for forurensning av grunn.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Beskrivelse

Det er ikke montert radonsperre, og det er heller ikke utfgrt tiltak eller malinger.

Rekkverk pa terrasser/balkonger mangler eller tilfredsstiller ikke gjeldende krav.

Vurdering av avvik:

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

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

» Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Rekkverket er utformet med liggende spiler, noe som gjgr det klatrevennlig og dermed ikke tilfredsstiller dagens sikkerhetskrav.
Konsekvens/tiltak

e Det er ikke krav om utbedring av apninger i rekkverk til dagens forskriftskrav.

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

e Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Det bgr gjennomfgres radonmaling og eventuelt iverksettes tiltak for & redusere radonnivaet dersom malingene viser forhgyede verdier. Manglende
radonsperre og malinger medfgrer gkt risiko for helseskadelige radonnivaer innendgrs.

Rekkverket bgr bygges om eller oppgraderes slik at det tilfredsstiller dagens krav til hgyde, apninger og utforming, for a redusere risikoen for fallulykker og
klatring, spesielt for barn.
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Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
210 m?/182 m Kr 3 500 000
Enebolig: 2 Gang, 2 Stuer, 3 Soverom, 2 Kontor, 2 Vurdering av hva verdien er i det apne
Bad, Kjgkken, Garasje, Vindfang, Hall m/trapp, eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
Vaskerom, 2 Bod det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

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

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 3 500 000

Kr 3950 000

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

Konklusjon markedsverdi 3 500 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

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

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

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

Bgr vaere lett omsettelig i dagens marked.

Sammenlignbare salg
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Rognvegen 18, 2164 SKOGBYGDA
Gnr 131 - Bnr 65

3228 NES
EIENDOM
Furusvingen 35,2164 SKOGBYGDA
145 m? 1983 3 sov
2 Furufaret 5,2164 SKOGBYGDA
115 m? 1980 3 sov
3 Furusvingen 33,2164 SKOGBYGDA
160 m? 1983 2 sov
4 Seljeslyngen 17,2164 SKOGBYGDA
154 m? 1997 3 sov
5 Furusvingen 2 ,2164 SKOGBYGDA
175 m? 1980 3 sov
6 Skarervegen 10,2164 SKOGBYGDA
168 m? 1973 3 sov
Furusvingen 7 ,2164 SKOGBYGDA
185 m? 1980 3 sov

Om sammenlignbare salg

SALGSDATO

25-05-2023

04-11-2022

15-08-2023

07-05-2024

15-12-2024

06-10-2022

22-10-2024

PRISANT

3500 000

2290 000

3350000

3150000

3590 000

2750 000

3350000

PRIS

3400 000

2450 000

3250000

3000 000

3450000

3000 000

3230000

Boligtaksering Oslo & Akershus AS

FELLESGJ. TOTALPRIS

3400 000

2450 000

3250000

3000 000

3450000

3000 000

3230000

Vestvollen 8
2040 KL@FTA

M2 PRIS

23 448

21304

20312

19481

18 956

17 857

15023

Kilde :

Eiendomsverdi

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

Oppdragsnr.: 11483-1992

Befaringsdato:
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Rognvegen 18, 2164 SKOGBYGDA Boligtaksering Oslo & Akershus AS

Gnr 131 - Bnr 65
3228 NES

Beregninger

Vestvollen 8
2040 KL@FTA

Arlige kostnader

Kommunale avgifter, antatt sum. Kr.

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr.

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

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

20000

20 000

6 100 000
2670000

3450 000

3450 000

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

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

Normal tomteverdi Kr.
Beregnet tomteverdi Kr.
Kommentar

500 000

500 000

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

vurdering av tomtens og eiendommens beliggenhet.

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

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

Oppdragsnr.: 11483-1992 Befaringsdato:  15.04.2026
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Rognvegen 18, 2164 SKOGBYGDA
Gnr 131 - Bnr 65
3228 NES

Boligtaksering Oslo & Akershus AS
Vestvollen 8
2040 KLBFTA

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

Internt

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

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

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

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Oppdragsnr.: 11483-1992 Befaringsdato:
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Terrasse- 0, s
8 Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?;;tAl::I)kong SumMm LCTEESE ﬁé):)lkongareal
1 Etasje 111 111 30
Underetasje 71 28 99
SUM 182 28 30
SUM BRA 210
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
! (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)
. Gang, stue, soverom, soverom 2,
1 Etasje .
soverom 3, syrom, bad, kjgkken
. Vindfang, hall m/trapp, kontor, gang, .

Underet Garasje

naeretasie bad, vaskerom, bod, stue, bod 2 )
Kommentar

Fra 01.01.2024 gleder nye regler for arealmaling. Begrepene P-rom og S-rom forsvinner og erstattes med nye arealbregreper, BRA-i, BRA-e og
BRA-b. Areal i denne rapporten er malt etter de nye reglene NS 3940:2023.

Presiseringer for enkelte arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmaling ved omsetning og/eller verdisetting av boenheter er
beskrevet i NS 3940:2023 tillegg A. Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt oppmalingen fant sted.
Rommenes bruk kan veaere i strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige. Det er ingen forutsetning at rom medtatt i BRA-i arealet
oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er det dagens bruk av rommet pa befaringstidspunktet som bestemmer
betegnelsen, og om de defineres som BRA-i, BRA-e, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene. Dette betyr at rommene kan
defineres bade som BRA-i og BRA-e selv om de er i strid med byggeforskriftene. Dersom arealer er av stor betydning for kjgper anbefales en
laser-scanning/kontrollmaling av boligen fgr kjgp.

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

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger fra kommunen, det er avvik pa tegninger ut fra rominndeling/tilbygg.
Tilbygg i 1 etg. ved stue er ikke tegnet inn.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

82

Befaring
Dato Til stede Rolle
15.4.2026 Gunnar Mardalen Takstingenigr

Bjgrn Erik Olstad Rekvirent

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

3228 NES 131 65 0 921.6 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Rognvegen 18

Hjemmelshaver
Olstad Bjgrn Erik

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

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

Privat via offentlig adkomst.

Tilknytning vann

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

For private fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Tilknytning avigp

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

For private fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.
Regulering

Se kommunens planer i omradet

Om tomten

Opparbeidet med plenarealer, prydbusker, beplantninger m.m.
Tinglyste/andre forhold

Eier/rekvirent bes lese takstdokumentet fgr bruk for a avdekke eventuelle feil eller mangler. Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert
regulering eller andre forhold i bygningsetaten, forgvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med pa befaringen. For eventuelt
andre servitutter/ bestemmelser pa seksjonen/eiendommen henvises til Statens kartverk ved Tinglysningen, tlf: 32118800.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ordrebekreftelse 08.04.2026 Fremvist Nei
Egenerklaeringsskjema 15.04.2026 Gjennomgatt Nei
Kommunalinformasjon 15.04.2026 Gjennomgatt Nei
Brukstillat./ferdigatt. 15.04.2026 :ﬁr%::‘d?gral;igzt.rert tatt ibruk, det ikke Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 15.04.2026 Gjennomgatt Nei
Rekvirent 15.04.2026 Gjennomgatt Nei
Statens Kartverk 15.04.2026 Gjennomgatt Nei
Tegninger 15.04.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 16.04.2026
2 16.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Rognvegen 18, 2164 SKOGBYGDA
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3228 NES

Boligtaksering Oslo & Akershus AS
Vestvollen 8
2040 KL@FTA

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har naer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for & avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 11483-1992

Befaringsdato:

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selgere Bjorn Erik Olstad

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 1977

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Rognvegen 18
2164 Skogbygda

3228-131/65/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1207260027 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2005
Firmanavn: Atle Skarer

Beskrivelse av arbeidet: Nytt flislagt golv og vegger pa dusjrom i 1. etasje. Ny dusj. Ny
servant.

2. Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2014
Firmanavn: Nes rgrleggerservice, Arnes.

Beskrivelse av arbeidet: Fornyelse av baderom 2.
etasje.

3. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2014
Firmanavn: Nes rgrleggerservice

Beskrivelse av arbeidet: Skifte av varmtvannsbereder i vaskerom 1.
etasje.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pé tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+Ja
Vanninnsig i hjgrne pa vaskerom.

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

Fagleert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfert?: 2023
Firmanavn: J.B. Kristiansen.AS

Beskrivelse av arbeidet: Drenering av
bolig

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til
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6. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om det er utfort arbeid pa garasje eller gvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

9. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader med dreneringen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

10. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja
Fagleert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfert?: 2023
Firmanavn: J.B kristiansen

Beskrivelse av arbeidet: Se tidligere svar. om innsig i
vaskerom.

Gjelder dreneringsarbeidet hele eller deler av boligen?
+ Deler av boligen

Beskriv hvilke deler av boligen arbeidet ble utfert pa

Se tidligere svar.

12. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er, eller har veert, skadedyr eller sjenerende insekter pa eiendommen eller i boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

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

15. Vet du om det er gjort arbeid pé& vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrgnn, septiktank, pumpekum, avlgpskvern eller
lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomesvifte eller andre installasjoner?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

18. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det finnes oljetank pa eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2017

Firmanavn: Arnes Elektro

Beskrivelse av arbeidet: Omlegging til skjult anlegg i deler av stuen i 2.
etasje.

Eiendommen og omgivelsene

24. Vet du om bruken av eiendommen eller omradet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

+Ja

Utvidelse av stuen i 2. etasje i 1987.
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Er tiltaket godkjent av kommunen?
+Ja

Ja, melding om byggearbeider 16.6.1987

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggear, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

29. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende p& eiendommen, eller om den ligger i et fareomrade?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Bestar boligen av flere, selvstendige boenheter?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfart méalinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

34. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

35. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fgre til gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommmunale avgifter?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

37. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

38. Vet du om det er gjort arbeid p& eiendommen som ikke er nevnt i de andre spgrsmalene?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

39. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilboehar som falger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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40. Er det bestilt Norgespris pa stram?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tiloud om stram til fast pris pa 50 are pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med

Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

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

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtind ,
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Adresse
Rognvegen 18, 2164 SKOGBYGDA

Dato for energimerking Merkenummer

15.04.2026 Energiattest-2026-281642
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 151516173

Gardsnummer Bruksnummer

131 65

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— HO0101

@) Energikarakteren

Energiattest

m)[o]lo)
N

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

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1977 Enebolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
210,0 m? 182,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale
2 Tre

Oppvarming
Elektrisitet, Varmepumpe, Ved

Ventilasjon
Periodisk avtrekk

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
216,30 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
254,04 kWh/m? 49 711 kWh



Grunnkart

Eiendom: 131/65
Adresse: Rognvegen 18
Dato: 16.02.2024
Nes kommune Malestokk: 1:1000
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| ©Norkart 2024
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Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesieit gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
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Kommuneplankart N
Eiendom: 131/65 A
Adresse: Rognvegen 18
Dato: 16.02.2024
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omrédet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller awvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om &ndsverk.




Tegnforklaring

Kornmuneplan-8egyggelse og anlegg (FBLZ
Boligbebyggelsa - n3uwwrends
Tjenesteyting - n3vaerende
Kommuneplan-Sarnferdselsanlegg og teknis
Veg-nivmrende
Kornrmuneplan-Gronnstruktur (PBL2008 8§11
Friomr3de - nivaerende
i Friomrade - fremtidig
Kommuneplan-Landbruk-,natur- og frituftsf
LNFR-areal - ndvserende

Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
EEEEE Planormrdde

""" Grenseforareslformal
. - Gang-/sykkelveg - framtidig
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Reguleringsplankart
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Eiendom: 131/65
Adresse:  Rognvegen 18
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Nabolagsprofil

Rognvegen 18 - Nabolaget Skogrand - vurdert av 24 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Familier med barn S Veldig trygt 91/100
e Husdyreiere l _ )
e Etablerere Kvalitet pa skolene
Veldig bra 77/100
Offentlig transport s Naboskapet
@ Ingeborgrud Amin 4 Godt vennskap 75/100
Linje 451, 465 0.3km
@ Skarnes stasjon 15 min & AlderSforde"ng
Linje F1,R14 12.4 km ® e
gXo
X Oslo Gardermoen 35min & e AL -
23 o o %o
Py e o o XX« 2r®
— - — ° o~
- n il n
-I mE
Skogbygda skole (1 -7 k]) 8 min & Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
186 elever, 13 klasser 0.7 km (0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Vormsund ungdomsskole (8-10 kl.) 13 min & m gg;;i sfgrsmer ';;sm'd"i"ger
430 elever, 27 klasser 13.3km B Nes kommune 23 898 10429
Runni ungdomsskole (8-10 kl.) 15 min & W Norge sazeaiz 2054586
433 elever, 23 klasser 14.2 km
Nes videregdende skole 16 min & Barnehager
600 elever, 39 klasser 15.1 km Skogbygda barnehage (0-5 &r) 3 min &
Hvam videregéende skole 21 min & 40 barn 0.2 km
300 elever, 14 klasser 19.4 km
Dagligvare
Ladepunkt for el-bil Joker Skogbygda 8 min #
& Skogbygda skole Nes kommune 9min 4 Post i butikk, PostNord 0.8 km
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Primaere transportmidler

1. Egen bil

«, Turmulighetene
Al Naerhet il skog og mark 96/100
s, Stgynivaet
“ Lite stgyniva 95/100
# Trafikk
Lite trafikk 90/100
Sport
® Skogbygda idrettsplass 8 min %
Ballspill, fotball, friidrett 0.7 km
® Funnefoss stadion 8 min &
Ballspill, fotball 6.9 km
& Sportica Skarnes 12 min &
& Family Sports Club Skarnes 16 min &
Boligmasse

M 100% enebolig

Varer/Tjenester
AMFI Eurosenteret 14 min &
@ Vitusapotek Skarnes 15min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 29% i barnehagealder
B 39%6-12ar
B 18% 13-154ar

14% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn
1
|
1
Ensligm. barn
|
|
|
Enslig u. barn
|
|
1
Flerfamilier
|
|
|
0% 43%
B Skogrand
B Nes kommune
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 34% 33%
Ikke gift 51% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%




| |
g, I
| I.|. | |
| || 11 | |
L 7||’!I| | 'I
| |
| | |
| |
|
1
1
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Aurskog

_SPAREBANK

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

Hos Ashild, Anders, Lars, Alf Marius, Anita, Lars F. og Hilde
far du god og personlig radgivning tilpasset ditt behov.

Vi samarbeider tett med Aktiv Arnes og sammen gjgr vi
boligprosessen trygg og enkel for deg. Ta kontakt med oss for
en hyggelig prat i Arneskvartalet.

Telefon: 63 85 44 40
Nettside: ~ www.aurskog-sparebank.no
Aurskog | Bjgrkelangen | Arnes | Jessheim | Sgrumsand | Askim | Gjgvik




Skal dv kjgpe bolig?

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

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

Kontakt oss i dag!

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

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

01
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.



boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

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

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

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

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

Prisoversikt

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

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

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

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

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

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

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Rognvegen 18 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
2164 SKOGBYGDA Saksbehandler: Rolf Wegar Gundersen

Telefon: 982 59 303

Oppdragsnummer: E-post: rolf.gundersen@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:

Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



