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Hedumveien 87, 1930 AURSKOG

Pen og innholdsrik enebolig i
landlige omgivelser m/innredet
leilighet. Solrik tomt pa 1,35 mal,
stor garasje og usjenert!




Eiendomsmegler MNEF/Fagansvarlig

Elene Moseby Torre

Mobil 922 61 669
E-post  elene.moseby@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Aurskog
Aurskog senter, 1930 Aurskog. TLF. 63 8540 10

Nokkelinformasjon

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

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:
Gnr./bnr.
Oppdragsnr.:
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Kr 4 090 000,

Kr 103 600,-

Kr 4193 600,-
Joackim Harethon

Enebolig

Eiet

1947

275/352 kvm
1348.2 m?

4

Gnr. 172, bnr. 21
1105250010

Bo landlig og
usjenert!

I landlige og naturskjgnne omgivelser pa Lierfoss, selges det en pen
og innholdsrik enebolig pa tre plan. Loftsetasjen er innredet til en
romslig leilighet (ikke godkjent). Eiendommen har en stor tomt pa ca.
1,35 mal med gode solforhold hele dagen, og tomten er omkranset av
store jorder som gir fint privatliv og lite innsyn. Det er parkering i
garasje pa 77 kvm og pa gruset gardsplass.

Boligen fra 1947 fremstar som godt og jevnlig vedlikeholdt, hvor noe
oppussing kan paregnes. Hovedboligen har stor stue som er
oppusset i 2022, romslig kjpkken med ildsted, pen spisestue og ogsa
kjellerstue. Ellers har hovedboligen delikat bad som er oppusset i
2017, vaskerom/bad og tre store soverom. Leiligheten har velholdt
kjokken, stue, bad og soverom.

Det gjgres oppmerksom pa at rommene og bygningsdelene omtales
flere steder i salgsoppgaven. Vi gjgr spesielt oppmerksom pé evt.
forutsetninger rundt rom og lovlig bruk av disse. For & fa et helhetlig
bilde av eiendommen anbefales det derfor at hele salgsoppgaven,
tilstandsrapporten og selgers egenerklaering leses, samt at boligen
besiktiges fgr et eventuelt bud inngis.
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it TG
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Er du pa utkikk etter en landlig enebolig i
naturskjgnne omgivelser - sa kan
Hedumveien 87 vaere muligheten du har
ventet pa.

Velkommen til visning!

Kort fortalt

- Pen, innholdsrik enebolig fra 1947. - Stor garasje med hundegard. - Pen spisestue, samt kjellerstue. - Leiligheten har bl.a. bad og kjgkken.
- Innredet leilighet med egen inngang. - Solrik tomt p& omtrent 1,35 mal. - Delikat bad, er oppusset i 2017. - Gode lagringsmuligheter i kjelleren.
- Landlig og naturskjgnt omrade. - Tomt er omkranset av store jorder. - Stort vaskerom/bad i kjelleretasjen. - Sgrvegg i 1. etasje oppusset i 2020.
- Gangavstand til bl.a. barneskole. - Romslig kjgkken med peisinnsats. - Tre store soverom til hovedboligen. - Elanlegget ble oppgradert i 2011.

- Stor stue som er oppusset i 2022. - Boligen er sist malt utvendig i 2022.
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Velkommen inn!

store terrassen pa ca. 50 kvm som gar over
front- og stuesiden av boligen.

Entréen er lys og romslig - med god plass til
oppbevaringsmoblement.

Boligen har to boenheter - med separate innganger.
Loftetasjen er innredet til en romslig leilighet, men denne er ikke godkjent for
utleie.

Hedumveien 87 Hedumveien 87
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Kjokkenet i forste etasje er romslig og har egen spiseplass.
En sjarmerende peisinnsats og varmepumpe sorger for jevn, behagelig
temperatur aret rundt. Tilliggende kjokkenet er ogsé en stor spisestue med god
plass til langbord.
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Badet er moderne og tidsriktig. Her finnes vegghengt toalett, dusjhjorne med
regnfallsdusj og innfellbare glassdorer, samt innredning med heldekkende
dobbel servant over skuffelpsning og speilskap over med belysning.
| tillegg finnes matchende hoyskap.
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Hovedboligen har tre store og fine soverom.

16  Hedumveien 87 Hedumveien87 17



Hedumveien 87

18

19

Hedumveien 87



20 Hedumveien 87 Hedumveien 87 21



23

Hedumveien 87

= Il -—mmmi“

Hedumveien 87

22




Et hjem er mer verdt
enn et hus, og et hus
er mer enn bare vegger.

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

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

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

.\".

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

'(‘

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




Plantegning

1. etasje 2. etasje

Hedumvegen 87, Aurskog Hedumvegen 87, Aurskog
1. Etasje

ol Loftetasje
L Trapperom —
o
Vindfang _ E :H
i e
il
= @
Kikken I
= | Soverom
I—O_ Soverom
| || I
| 4
H—— Bad C
e
L A / Entre/gang

Terrasse

fanrasnd At Fogeriamd A

Planskissen er ikke malbar. Eventuelt mebler og innredning er kun en illustrasjon av boligens muligheter. Planskissen er ikke malbar. Eventuelt mebler og innredning er kun en illustrasjon av boligens muligheter.
Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme. Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.

Hedumveien 87 Hedumveien87 27



28

Kjeller

.
Fagersand AS

Planskissen er ikke malbar. Eventuelt mabler og innredning er kun en illustrasjon av boligens muligheter.

Hedumvegen 87, Aurskog
Kjelleretasje

Trapperom

Kjellerstue

Bad/Vaskerom

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.

Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.

Hedumveien 87

Om eiendommen

Areal

BRA-i:275 m?
BRA-e: 77 m2
BRA totalt: 352 m?
TBA: 50 m?

Bolig

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-i: 55 28 m? Hoveddel: Trapperom, kjellerstue,
vaskerom, bod. Leilighet: 4 boder.

1. etasje

BRA-i: 128 13 m? Hoveddel: Entré/gang, kjgkken,
stue, spisestue, bad, 3 soverom. Vindfang,
trapperom.

2. etasje

BRA-i: 51 m2 Leilighet: Trapperom, kjgkken, stue,
bad, soverom.

TBA fordelt pa etasje:
1. etasje
50 m2 Terrasse/balkongareal.

Garasje

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-e: 77 m? Garasje, 2 boder.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Bolig: | loftetasje er deler av gulvareal ikke
maleverdig grunnet lavere takhgyde enn 1,90 m
under skratak, areal er definert som ALH og total
gulvflate som GUA.

| kjelleretasje leilighet er to boder ikke maleverdig
grunnet lavere takhgyde enn 1,90 m, areal er definert
som ALH og total gulvflate som GUA.

Terrasser pa ca. 50 m2 er definert som Apent areal
(TBA).

Malt takhgyde 1. etasje: Varierende fra ca. 2,18 m til
ca. 2,46 m. Malt takhgyder i loftetasje: Varierende
fra ca. 2,25 m til knevegger pa ca. 1,70 m. Malt
takhgyde kjelleretasje: Varierende fra ca. 1,98 m til
ca.1,85m.

Arealmaling kan veere ungyaktig, da vegger har
varierende tykkelse. Arealer er oppmalt innvendig
med laser og iht. revidert NS 3940:2023 gjeldene fra
1.1.2024.

Type rom er satt iht. faktiske bruk eller skjgnn hvis
det er umgblert. Rommenes bruk kan vaere i strid
med byggeforskriftene selv om de er maleverdige.

Garasje: Arealer er oppmalt innvendig med laser og
iht. revidert NS 3940 gjeldene fra 1.1.2024. Type
rom er satt iht. faktiske bruk eller skjgnn hvis det er
umgblert.

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

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1348.2 m2

Tomtebeskrivelse

Eiendommen ligger i landlige og naturskjsnne
omgivelser pa Lierfoss, og har en stor tomt pa ca.
1,35 mal med gode solforhold hele dagen. Tomten
er omkranset av store jorder som gir fint privatliv,
samtidig som det er gangavstand til den lokale
barneskolen. Pa tomten har du en stor hage med
plen, treer og hagelampe. Det er adkomst via gruset
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innkjorsel til gruset gardsplass og vegg-i-vegg med
garasjen er det hundegard.

Fra stuen er det utgang til en sgrvendt terrasse pa
ca. 50 kvm, som strekker seg rundt hjgrnet mot
inngangspartiene i vest. Her kan du nyte gode
solforhold i fredelige omgivelser, og deler av
terrassen er overbygd ved stuen. Uteplassen har
ogsa utelys og stromstikk.

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et barnevennlig og landlig
boligomrade pa Lierfoss i Aurskog-Hgland
kommune, med naerhet til skoler, barnehager,
offentlig kommunikasjon og gode servicetilbud.
Omradet har kort vei til lekeplass, fotballbane,
lyslgype, skilgyper, alpinanlegg, idrettshall,
tennisanlegg, svsmmehall og treningssenter m.m.

Regytjern tilbyr bAde badestrand, badebrygge og
fiskebrygge. | tillegg byr Mangenskogen pa flotte
innsjger og idylliske friluftsomrader. P& Aurskog
finner du golfanlegg med flere baner, driving range
og treningsomrader. Aurskog/Finstadbru
Sportsklubb er et allianseidrettslag og tilbyr fotball,
handball, ski, svemming, sykkel og fjellsport.

Pa Aursmoen er det barne- og ungdomsskole. Det
bygges for gyeblikket en helt ny 1-10 skole,
flerbrukshall og svgmmebassing som skal sta ferdig
i 2025. Pa dagtid vil svgmmebassenget,
flerbrukshallen og barnehage- og skolebygget bli
brukt til undervisning, og pa ettermiddagene,
kveldene og i helgene kommer det til & veere ulike
aktiviteter og tilgjengelighet for innbyggerne pa
Aurskog. Her blir det nye, gode mgteplasser, sentralt
plassert pa Aursmoen med god tilknytning til
idrettsanlegget og til sentrum med butikker og

Hedumveien 87

servicetilbud.

Ved skolen er det idrettshall med to baneanlegg,
skgytebane og start pa lyslgype. | tillegg har
Aursmoen samfunnshus og fritidsklubb. Aurskog/
Finstadbru Sportsklubb er et allianseidrettslag og
tilbyr fotball, handball, ski, sv@mming, sykkel og
fjellsport.

Servicetilbud
Dagligvarehandelen kan gjgres ved bl.a. Kiwi, Coop
Extra og Rema pa bade Aurskog og Bjgrkelangen.

@nsker du ytterligere servicetilbud er Amfi
Bjorkelangen torg et moderne kjgpesenter og
spennende motehus som byr pa unike forretninger
og konsepter i en hyggelig atmosfaere. I tillegg
finner du ogsa bibliotek i bygget.

Stremmen og Lillestrom ligger ogsa godt innen
rekkevidde via offentlig kommunikasjon og bil.

Omradet gir mulighet for offentlig kommunikasjon
via buss. Neermeste holdeplass er Lierfoss som
ligger ca. 15 min gange fra boligen. Med bil fra
Lierfoss tar det ca. 10 min til Bjgrkelangen, 10 min
til Aursmoen, 25 min til Fetsund, 30 min til
Lillestrem og 50 min til Oslo lufthavn.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Omradet bestar hovedsakelig av spredt
boligbebyggelse og gardsbruk.

Barnehage/Skole/Fritid
Eiendommen har gangavstand til Haneborg
barneskole. For elever i ungdomstrinnene er det kort

vei til Aursmoen ungdomsskole. Det finnes flere
videregaende skoler i neerliggende omrader, samt et
godt utvalg av bade private og kommunale
barnehager.

Offentlig kommunikasjon

Omradet gir mulighet for offentlig kommunikasjon
via buss. Neermeste holdeplass er Lierfoss som
ligger ca. 15 min gange fra boligen.

Bygningssakkyndig
Henning Fagersand

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Grunn og fundamenter: Grunnmur av betong.
Takkonstruksjon/taktekking: Flere
saltak-konstruksjoner med arker og kaldt mgneloft.
Taktekking av betongtakstein.

Veggkonstruksjon: Yttervegger i trekonstruksjon
med staende panel.

Etasjeskiller: Bjelkelag av tre.

Sammendrag selgers egenerklzering

1. Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet
vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller
soppskader? Ja. Beskrivelse: Vannet til servanten
pa badet har fryst ved en anledning nar det var -26
og nordatrekk.

2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/
vatrom? Ja, kun av fagleert. Beskrivelse: Total
renovering av bad. Arbeid utfgrt av Stremmen
Keramiske Handverk AS.

2.1. Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/
fornyet? Ja. Beskrivelse: Ja, ved renovering.

2.2. Er arbeidet byggemeldt? Nei.

3. Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av
avlgpsvann i sluk eller lignende? Ja. Beskrivelse: |
sluk i kjeller ved tgrr vannlds. merker ingenting ved
vanlig bruk av vaskerom.

4. Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/
kontroll pa vann/avlgp? Ja, av faglzert og ufaglaert/
egeninnsats/dugnad. Beskrivelse: Se FDV-
Dokumentasjon (kan hentes hos firma). Arbeid
utfert av Stremmen Keramiske Handverk AS.

5. Kjenner du til om det er/har vaert problemer med
drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller? Ja. Beskrivelse: Vanlig
saltutslag pa vegg i kjeller i gamle delen. fikk vann i
kjeller hgsten 2024 ved flom samtidig med arbeid
ved vei renner. kjeller er tgrket og restaurert.

6. Kjenner du til om det er/har veert utettheter i
terrasse/garasje/tak/fasade? Ja. Beskrivelse: Fukt i
tak pa garasje.

9. Kjenner du til om det er/har veert sopp/
rateskader/insekter/skadedyr pd eiendommen som
rotter, mus, maur eller lignende? Ja. Beskrivelse: Har
sett mus i garasje men ikke hovedhus.

14. Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid
som normalt bgr utfgres av faglaerte, utover det som
er nevnt tidligere (f.eks. drenering, murerarbeid,
temrerarbeid etc)? Ja. Beskrivelse: Skiftet vinduer
stue og kontor samt kledning pa s@rvegg(Fag leert
snekker har gjort det pa dugnad).

17. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet,
hybel eller tilsvarende? Ja. Beskrivelse: Hybel.

17.1. Er ovenfornevnte godkjent hos
bygningsmyndighetene? Nei.

Innhold

| landlige og naturskjsnne omgivelser pa Lierfoss,
selges det en pen og innholdsrik enebolig pa tre
plan. Loftsetasjen er innredet til en romslig leilighet
(ikke godkjent). Eiendommen har en stor tomt pa
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ca. 1,35 mal med gode solforhold hele dagen, og
tomten er omkranset av store jorder som gir fint
privatliv og lite innsyn. Det er parkering i garasje pa
77 kvm og pa gruset gardsplass.

Boligen fra 1947 fremstar som godt og jevnlig
vedlikeholdt, hvor noe oppussing kan paregnes.
Hovedboligen har stor stue som er oppusset i 2022,
romslig kjgkken med ildsted, pen spisestue og ogsa
kjellerstue. Ellers har hovedboligen delikat bad som
er oppusset i 2017, vaskerom/bad og tre store
soverom. Leiligheten har velholdt kjskken, stue, bad
0g soverom.

Kort fortalt

- Pen, innholdsrik enebolig fra 1947.
- Innredet leilighet med egen inngang.
- Landlig og naturskjgnt omrade.

- Gangavstand til bl.a. barneskole.

- Stor garasje med hundegard.

- Solrik tomt pa omtrent 1,35 mal.

- Tomt er omkranset av store jorder.

- Romslig kjgkken med peisinnsats.

- Stor stue som er oppusset i 2022.

- Pen spisestue, samt kjellerstue.

- Delikat bad, er oppusset i 2017.

- Stort vaskerom/bad i kjelleretasjen.
- Tre store soverom til hovedboligen.
- Leiligheten har bl.a. bad og kjgkken.
- Gode lagringsmuligheter i kjelleren.
- Sgrvegg i 1. etasje oppusset i 2020.
- Elanlegget ble oppgradert i 2011.

- Boligen er sist malt utvendig i 2022.

Planlgsning

1. etasje hoveddel: Entré/gang, kjgkken, spisestue,
stue, bad, 3 soverom,

Kjelleretasje hoveddel: Trapperom, kjellerstue,
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vaskerom, bod.

1. etasje leilighet: Vindfang, trapperom

Loftsetasje leilighet: Trapperom, kjgkken, stue, bad,
soverom.

Kjeller - leilighet: 4 boder.

Entré

Det er separat adkomst til hovedboligen og
leiligheten, noe som er sveert praktisk hvis det blir
aktuelt med utleie. Entreen til hovedboligen ligger i
fgrste etasje, og har en tidsmessig grafarge pa
veggene — noe som harmonerer godt med gvrige
rom. | entreen er det ogsa naturlig plass til knagger
pa veggen, og ved den hvite ytterdgren har du
frostet glassfelt.

Kjokken

Hovedboligen har et romslig og velutstyrt kjgkken i
forste etasje. Rommet har egen spiseplass med en
sjarmerende peisinnsats, og pa motsatt vegg er det
montert luft-til-luft varmepumpe. Innredningen har
profilerte, trehvite fronter, laminert benkeplater og
halvannen kum av metall. Over benkeplatene er det
hvite fliser med koselig motiv, og over kokesone har
du kullfilterventilator. Kjgkkenet har videre opplegg
for oppvaskmaskin og nisjer til hvitevarer.

Stue

Hovedrommet i f@rste etasje er en stor og tiltalende
stue som ble pusset opp i 2022. Rommet har gode
vindusflater med fin utsikt til det landlige
neeromradet, og vinduene supplerer rikelig med
naturlig lys. | tillegg har du downlights i den hvite
himlingen som gjor det lyst og fint. P& veggene er
det beiset trepanel som star godt til laminatgulvet
og himlingen. Stuen har ogsa moderne peisovn fra
2022, samt toflgyet terrassedgr til solrik uteplass.

Spisestue

Ved kjgkkenet har du en lys og pen spisestue med
god plass til langbord i hyggelige omgivelser. Her
kan du nyte fin utsikt til maltidet via gode
vindusflater i det ene hjgrnet, og veggene er malt i
en lys og tidsmessig farge.

Kjellerstue

| kjelleretasjen har du en hyggelig kjellerstue av god
stgrrelse, noe som gir ekstra spillerom til liten og
stor. Sentralt i rommet er det en hyggelig peisovn for
varme og hygge, og i veggene er det kjellervinduer i
to retninger. Ellers har kjellerstuen gramalte
veggflater og pent gulv.

Bad/wc/vaskerom

Boligen har et delikat bad i fgrste etasje, samt et
stort vaskerom/bad i kjelleren. Badet er pusset opp i
2017, og har gra fliser pa gulv/vegger og downlights
i hvit himling. Innredningen bestar av dobbel
servant, trehvit skuffeseksjon, matchende hgyskap
og speilskap med lys. | rommet er det ogsa
veggmontert toalett, dusjhjgrne med regnfallsdusj
og innfellbare glassvegger, gulvvarme og mekanisk
avtrekk.

Vaskerom

Vaskerommet ligger i kjelleretasjen, og i det ene
hjgrnet er det montert dusjkabinett. Rommet har
utslagsvask av metall, og ved denne er det god
plass til bade vaskemaskin og tgrketrommel. |
rommet er det ogsa merke fliser pa gulv og pussede
murvegger.

Soverom og garderobe

Hovedboligen har tre store og fine soverom som alle
ligger i fgrste etasje. Pa to av rommene er det nisjer
med garderobelgsning, og alle er holdt i tidsmessige

og behagelige farger. Soverommene har ogsa gode
vindusflater med landlig utsikt, samt god plass til
mgblement utover seng. Videre har boligen gode
lagringsmuligheter, med tre boder i kjelleren og stor
garasje pa 77 kvm.

Leilighet

Loftsetasjen er innredet til en romslig leilighet (ikke
godkjent), noe som kan gi gode leieinntekter.
Leiligheten har adkomst via vindfang og trapperom i
forste etasje, og i loftsetasjen har du stue, kjgkken,
bad, soverom og trapperom. Stuen i leiligheten er lys
og fin, og har god plass til sofalgsning og spisebord.
| rommet er det montert en sjarmerende peisovn, og
i gavlveggen har du to vinduer som gir bra med lys.

Mellom stuen og trapperommet har leiligheten et
velholdt og bruksvennlig kjgkken. Innredningen har
hvite, glatte fronter, vitrineskap, benkeplate i heltre
og dobbel kum av porselen. Over deler av benken er
det sorte flisplater som backsplash. Kjgkkenet har
ogsa nisjer til komfyr og kjsleskap, og over
kokesone er det kullfilterventilator.

Badet i leiligheten har dusj pa vegg med forheng,
samt brunt belegg pa gulvet og hvit vatromstapet pa
veggene. Rommet er videre utstyrt med servant pa
hvitt servantskap, hylle pa vegg, toalett og panelovn.

Leiligheten har et romslig soverom hvor det er god
plass til dobbeltseng. | hjgrnet er det plassbygd
garderobeskap med forheng, og rommet har vindu
av god stgrrelse som gjgr det lett & holde det svalt.
Til leiligheten medfglger det ogsa to lagringsboder i
kjelleretasjen.
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Standard

Fglgende punkter er i tilstandsrapporten merket
med tilstandsgrad 3 — store eller alvorlige avvik:
Utvendig > Utvendige trapper: Tretrapper til terrasse.
Vurdering av avvik: Det er ikke montert rekkverk.

Innvendig > Innvendige trapper: Leilighet har tett
svingt tretrapp med belegg til loftetasjen og enkel
tretrapp til kjelleretasje. Hoveddel har tett rett
tretrapp med belegg til kjelleretasje. Trapper til
etasje med "rom for varig opphold" (stue og
tilsvarende rom, kjgkken og soverom) og er vurdert
etter dagens krav. Trapper til etasje, som kun
benyttes i forbindelse med drift av byggverket og
ikke har "rom for varig opphold", har ikke spesifikke
krav, men utformes slik at personsikkerheten
ivaretas.

Vurdering av avvik: Det er ikke montert rekkverk. Det
mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i trapper. Det er liten frihgyde i trappelap.
Trapp til loftetasje leilighet har knirk og svikt i
enkelte trinn. Trapp til kjelleretasje hoveddel
mangler rekkverk og har liten frihgyde.

Vatrom > Loftetasje leilighet > Bad > Overflater
vegger og himling: Vatromstapet e.l. pa vegger
malte plater i himling.

Vurdering av avvik: Det er pavist tegn til fuktskader i
overflater. Overflaten har omfattende skader.

Vatrom > Loftetasje leilighet > Bad > Overflater Gulv:
Belegg pa gulv. Det er malt ca. 1:100 fall lokalt rundt
sluk, gvrig gulv tilnaermet flatt. Det er malt ca. 15
mm hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel til topp
slukrist. | tillegg oppkant ved dgr pa ca. 40 mm.
Varmekilde er panelovn.

Vurdering av avvik: Det er registrert knirk i gulvet.
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Det er avvik: Eldre belegg som stedvis har sluppet
fra underlaget.

Vatrom > Loftetasje leilighet > Bad > Sluk, membran
og tettesjikt: Plastsluk med klemt belegg. Tettesjikt/
membran bestar av vinylbelegg pa guly,
vatromstapet e.l. pa vegger og malte plater i
himling. Himling med skratak er vatsone og skal
vaere vanntett.

Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa membranlgsningen. Det er
pavist utette rgrgjennomfgringer i vatsone. Eldre og
synlige utettheter pa vegger og himling i vatsone.

Vatrom > Loftetasje leilighet > Bad > Sanitaerutstyr
og innredning: Sanitaerutstyr og innredning bestar av
servant med underskap, frittstaende toalett og
dusjgarnityr pa vegg med forheng.

Vurdering av avvik: Det er pavist skader pa
innredning. Servantskap har fuktskader, dusjlgsning
er ikke tilfredsstillende.

Fglgende punkter et i tilstandsrapporten merket
med tilstandsgrad 2 — avvik som kan kreve tiltak:
Utvendig > Nedlgp og beslag: Takrenner, nedlgp og
beslag i metall utfgrelse. Takstige til piper.
Vurdering av avvik: Det mangler sngfangere pa hele
eller deler av taket, men det var ikke krav om dette
pa byggemeldingstidspunktet. Det er avvik: Takstige
til opprinnelig bygning er rusten.

Utvendig > Veggkonstruksjon: Yttervegger i
trekonstruksjon med staende panel. Vindskier av tre
med beslag. Besiktiget fra tak og bakkeniva i 2023.
Eier opplyser at sgrvegg 1.etasje er renovert med
isolering, ny panel, det er ogsa skiftet ut et vindu her
og to pa gstvegg. Kledning ble sist malt i 2022.
Vurdering av avvik: Det er veerslitt/oppsprukket

trevirke/trepaneler. Eldre panel er stedvis
oppsprukket og har ratetendenser.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft: Punktet ma sees i
sammenheng med Taktekking. Opprinnelig boligdel
har saltak med ark i trekonstruksjoner med kaldt
mgneloft, innvendig tilgang fra trapperom i leilighet.
Mgneloft er isolert med sagflis og Glavamatter, spor
etter mus, lite ventilert. Besiktiget fra luke. Tilbygg
del har saltak i trekonstruksjoner med kaldt
mgneloft, utvendig tilgang. Mgneloft er isolert med
sydde Glavamatter, ventilert ved takfot. Besiktiget
fra luke.

Vurdering av avvik: Det er begrenset/darlig
ventilering av takkonstruksjonen. Det er avvik:
Sagflis har begrenset isoleringsevne. Spor av mus
registrert, ukjent omfang.

Utvendig > Vinduer: Trevinduer med 2-lags
isolerglass og lufteventil, koblede vinduer og vinduer
med enkelt glass. Alder pa glass er datert: 1972, 88,
93 og udaterte. Nyere vinduer fra 2020 i stue og
sov/kontor og pvc vindu pd bad. 3-lags isolerglass
fra 1981/82 pa kjskken hoveddel.

Vurdering av avvik: Karmene i vinduer er slitte og det
er sprekker i trevirket. Eldre vinduer med slitasje, det
er ikke registrert punktert glass, men dette kan ikke
utelukkes ved eldre vinduer.

Utvendig > Dgrer: Ytterdor til entre hoveddel og
vindfang leilighet. Dobbel hev og senk terrassedgr
fra stue.

Vurdering av avvik: Det er avvik: Eldre terrassedgr
har slitasje.

Utvendig > Andre utvendige forhold: Markiser pa
flere vinduer.
Vurdering av avvik: Det er avvik: Enkelte markiser

har skader i duk.

Innvendig > Overflater: Leilighet. Gulv er i hovedsak
av: Laminat. Vegger er i hovedsak av: Panelplater,
tapetserte og malte plater. Himlinger er i hovedsak
av: Malte plater med synlige bjelker. Kjeller er
vurdert under «<Rom under terreng».

Vurdering av avvik: Det er avvik: Slitasje og enkelte
mindre skader pa eldre overflater.

Innvendig > Innvendige dgrer: Tredgrer med speil,
finerdgrer og formpressede dgrer.

Vurdering av avvik: Det er pavist avvik som tilsier at
det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer. Flere eldre
dorer i leilighet har slitasje.

Vatrom > Kjelleretasje hoveddel > Vaskerom >
Overflater vegger og himling: Pussede murvegger
og trepanel i himling

Vurdering av avvik: Det er avvik: Lgs puss enkelte
steder i nedkant pa vegg.

Vatrom > Kjelleretasje hoveddel > Vaskerom >
Ventilasjon: Det er naturlig ventilering med ventil i
vegg.

Vurdering av avvik: Rommet har kun naturlig
avtrekk. Naturlig avtrekk har begrenset effekt i
forhold til mekanisk avtrekk.

Vatrom > Loftetasje leilighet > Bad > Ventilasjon: Det
er naturlig ventilering med klaffeventil. Tilluft under
dar.

Vurdering av avvik: Rommet har kun naturlig
ventilasjon. Naturlig avtrekk har begrenset effekt i
forhold til mekanisk avtrekk.

Kjgkken > 1.Etasje hoveddel > Kjgkken > Avtrekk:
Det er kjpkkenventilator med kullfilter.
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Vurdering av avvik: Det er kun kullfilterventilator pa
kjskkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske
avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Tekniske installasjoner > Vannledninger: Leilighet
har synlige vannrgr av kobber. Hoveddel har synlige
vannrgr av kobber, rgr-i-rgr system fra renovert bad
med fordelerskap i trappegang til kjeller. Felles
stoppekran i kjeller til leilighet.

Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa innvendige vannledninger.
Hoveddel har ikke egen stoppekran. Anbefalt
brukstid for kobberrgr er ca. 50 ar.

Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr: Synlige
avlgpsrgr av plast. Stakeluker i kjeller. Vakumventil
for avigp er plassert i trappekott til leilighet og i
entre hoveddel.

Vurdering av avvik: Det er avvik: Innvendig lufteventil
er en sekundaer lgsning, lufteledningen for
avlgpssystemet bgr fgres til det fri over gverste
installasjon der dette er

mulig.

Felgende punkter er i tilstandsrapporten merket
med tilstandsgrad 2 — avvik som ikke krever
umiddelbare tiltak:

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger: Terrasse i trekonstruksjoner i hele
fronten og sersiden av bygning.

Vurdering av avvik: Rekkverket er for lavt i forhold til
dagens krav til rekkverkshgyder. Rekkverk er lavere
enn dagens krav pa 1 m.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn: Bjelkelag av
tre. Ved stikkprgve-malinger ble det registrert noe
skjevheter pa gulv i loftetasje, ca. 15 mm over hele
stue. Malinger er utfgrt som stikkprgvekontroll og
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alle rom/gulv er ikke malt.

Vurdering av avvik: Malt hgydeforskjell pa mellom
10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens
krav til godkjente maleavvik. Malt hgydeforskjell pa
over 15 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2
gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Innvendig > Radon: Det er ikke foretatt
radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

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

Innvendig > Rom Under Terreng: Punktet ma sees i
sammenheng med ‘Drenering’. Leilighet: Uinnredet
grovkjeller bestaende av boder, gulv og vegger av
murkonstruksjoner, stubbloft tre-himling. Eier
opplyser at kjelleretasje fikk vann inntrengning fra
terreng i forbindelse med veirenne arbeid pa
offentlig vei hgsten 2024. Kjeller er under renovering
og uttgrking i regi av forsikringsselskap.
Fuktmalinger i trevirke viste det ca.15 %, som er
normalt. Besiktiget og vurdert pa befaring i 2025.
Vurdering av avvik: Det er pavist indikasjoner pa noe
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. Kjeller har
begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning. Det er
saltutslag pa vegger og fukt pa deler av gulv.

Vatrom > Kjelleretasje hoveddel > Vaskerom >
Overflater Gulv: Fliser pa gulv med sokkel. Det er
1:100 fall pa gulv. Det er malt ca. 12 mm
hoydeforskjell pa gulv fra dgrterskel til topp slukrist,
i tillegg er det terskel pa ca. 50 mm, ukjent om
membran er fgrt opp pa terskel.

Vurdering av avvik: Det er pavist at hgydeforskijell fra

topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved
dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Vatrom > Kjelleretasje hoveddel > Vaskerom > Sluk,
membran og tettesjikt: Plastsluk med synlig
membranmansjett. Tettesjikt/membran under fliser
er ikke kjent, da det ikke er forevist dokumentasjon.
Vurdering av avvik: Det kan ikke konstateres synlig
bruk av membran/tettesjikt pa vatrommet.

Kjokken > Loftetasje leilighet > Kjgkken > Avtrekk:
Det er kjpkkenventilator uten synlig avtrekkskanal,
kan vaere montert kullfilter.

Vurdering av avvik: Det er kun kullfilterventilator pa
kjskkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske
avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank: Felles
varmtvannsbereder pa ca. 200 liter er plassert
kjeller til leilighet, eldre fra ukjent arstall.

Vurdering av avvik: Det er pavist at varmtvannstank
er over 20 ar. Det er vurdert at varmtvannsbereder er
over 20 ar, som er normal brukstid.

Tomteforhold > Drenering: Punktet ma sees i
sammenheng ‘Rom under terreng’. Det er observert
grunnmursplast og singelgate mot bygning utenom
mot sar.

Vurdering av avvik: Det er avvik: Det kan tyde pa at
det ikke er fuktsikret og drenert mot sgr.

Fglgende punkter er i tilstandsrapporten merket
med tilstandsgrad IU — ikke undersgkt:

Innvendig > Krypkjeller: Iht. tegning er det ikke
utgravd del av kjeller under vestre del av hoveddel.
Det er ikke observert tilgang og er ikke videre
vurdert.

Vurdering av avvik: Krypkjeller har ingen

adkomstmulighet og derfor ikke naermere vurdert
innvendig.

Lovlighet - bolig: Iht. tilstandsrapporten foreligger
det godkjente og byggemeldte tegninger men de
stemmer ikke med dagens bruk. Kommentar: Pa
grunnlag av plantegning 1.etasje datert 1.7.1992 er
det registrert fglgende endringer: Daglig rom og rom
mot trapperom er endre til kjgkken. Rom bak
trapperom er endret til spisestue. Kjgkken er endret
til soverom. Innvendige dgrer i trapperom er tettet.
Det foreligger ogsa tegninger datert 1972 og 1996.
Det er ingen tilgang mellom hoveddel og utleiedel
og dette er da egen boenhet, som etter de
opplysninger som foreligger ikke er godkjent. Det er
ikke kjent om kjelleretasje hoveddel er godkjent for
rom for varig opphold, som kjellerstue.

Brannceller: Er det pavist synlige tegn pa avvik i
branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk
forskrift? Ja. Kommentar: lom leilighet er egen
boenhet er det ikke godkjente
branncellebegrensende bygningsdeler etter det som
kan observeres. Hver boenhet skal vaere en egen
branncelle. En del av bygningen som skal brukes til
boligformal og som innehar alle ngdvendige
funksjoner, det vil si stue, kjskken, soverom, bad og
toalett, er en selvstendig og uavhengig del av
bygningen for gvrig og utgjgr en egen boenhet.

Nyere handverkstjenester: Er det ifglge eier utfgrt
handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja.
Kommentar: Renovering av utvendig vegg, vinduer,
m.m. Foreligger ingen dokumentasjon.

Krav for rom til varig opphold: Er det pavist avvik i

forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?
Ja. Kommentar: Kjellerstue har ikke tilstrekkelig
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takhgyde i forhold til dagens krav.

Lovlighet - garasje: Iht. tilstandsrapporten foreligger
det godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk. Kommentar: Tegninger
datert 24.04.1987.

For ytterligere og mer utfgrlig teknisk beskrivelse av
eiendommen se vedlagte tilstandsrapport, med
befaringsdato 17.01.25 av Henning Fagersand. Her
fremgar kostnadsestimat og anbefalte tiltak pa
tilstandsgrad 2 og 3 (TG 2 og 3). Vi oppfordrer
interessenter til 4 sette seg inn i tilstandsrapporten,
samt selgers egenerklaering fgr visning.

Diverse:

Det elektriske anlegget ble sist gang kontrollert i
2017, uten palegg om utbedringer. Dette gir likevel
ingen garanti for at anlegget er uten feil/mangler
eller er tilpasset dagens krav og/eller bruksmgnster.
For spgrsmal knyttet til det elektriske eller feiing/
brann anbefaler vi & ta kontakt med hhv. El-verket
eller brann- og feiervesenet for ytterligere
opplysninger, da megler eller bygningssakkyndig
ikke har fagkompetanse pa dette omradet.

Hvitevarer

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

Parkering

Det er parkering i stor garasje pa 77 kvm med to
boder og tilliggende hundegard, og pa gruset
gardsplass er det mange biloppstillingsplasser.
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Radonmaling

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

Diverse

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

Energi

Oppvarming

Boligen er oppvarmet med elektrisitet og vedfyring.
Det er varmepumpe og peisinnsats i kjgkken, samt
peisovn i stue, kjellerstue og leilighet. Pa badet i
forste etasje er det varmekabler.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som
hovedregel energimerke boligen og fremskaffe en
energiattest. Unntak gjelder blant annet for
frittstdende bygninger med bruksareal 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.energimerking.no. Dersom eier har
energimerket boligen vil komplett energiattest fas
ved henvendelse til megler.

@konomi

Kommunale avgifter

Kommunale avgifter ar
2024

Info kommunale avgifter

Av dette utgjorde kr eiendomsskatten inneveerende
ar.

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

Info formuesverdi
Formuesverdi primaerbolig 2023: kr. 1 181 531.
Formuesverdi sekundaerbolig 2023: kr. 4 726 125.

Andre utgifter

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

Tilbud lanefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med
sparebankene i Eika Alliansen om formidling av

finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler
for formidling av et uforpliktende tilbud om
finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon
ved formidling av finansielle tjenester.

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 172, bruksnummer 21 i
Aurskog-Hgland kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

3026/172/21:

22.11.1948 - Dokumentnr: 2282 - Registrering av
grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3026 Gnr:172 Bnr:1

01.01.2020 - Dokumentnr: 1153452 -
Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0221 Gnr:172 Bnr:21

Ferdigattest/brukstillatelse

Det er utstedt ferdigattest for nybygg garasje, datert
04.11.88.

Det er utstedt midlertidig brukstillatelse for tilbygg
boligbygg, datert 24.04.74.
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Det forekommer ofte at det ikke foreligger
ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for
oppferte bygninger pa eiendommer bestaende av
eldre bygg. Det kan vaere ulike arsaker til dette, som
det i ettertid er vanskelig & gi noe konkret svar pa.
Ved endringen av plan- og bygningsloven, pbl., 1. juli
2015 ble det innfgrt en bestemmelse som gjgr at
det ikke utstedes ferdigattest for tiltak omsgkt for 1.
januar 1998. Se pbl. § 21-10, femte ledd. Dette betyr
med andre ord at det ikke vil vaere mulig & fa ordnet
med ferdigattest for slike bygninger i ettertid.

Vei, vann og avigp

Adkomstvei: Eiendommen er tilknyttet offentlig vei,
via privat adkomst.

Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig
vann, via privat vannledning.

Tilknytning avlgp: Eiendommen har privat godkjent
avlgp med minirenseanlegg. Iht. tidligere
salgsdokumenter er anlegget godkjent i lokal
forskrift for Aurskog-Hgland kommune. Ny eier ma
kontakte leverandgr for justering av
serviceavtale.Det er registrert et privat
minirenseanlegg for avigpsvann pa eiendommen.
Anleggseier, altsa den til enhver tid eier av
eiendommen, er palagt a ha en serviceavtale pa
anlegget. Tamming av slam vil bli foretatt en gang
per ar giennom kommunal ordning og vil bli belastet
gjennom kommunalt gebyr. Ved behov for tsmming
utover dette ma det utfgres av godkjent
slamtgmmefirma og bestilles og betales av den
enkelte anleggseier.

Regulerings og arealplaner

Uregulert. Tomta er avsatt til LNF-formal i
kommuneplanen. Kommuneplanen ligger pa
kommunens hjemmeside: https://www.ahk.no/
innhold/politikk-og-planer/planer/
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kommunale-planer/overordnende-planer/

Adgang til utleie

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

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

Legalpant

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

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

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med
det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av

om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen ngye,
gjerne sammen med fagkyndig, fgr bud inngis.
Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe
kjoper burde blitt kjent med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,
anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med
eiendomsmegler eller en fagkyndig fgr det legges
inn bud.

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

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

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller
erstatning, ma kjgper selv dekke tap/kostnader opp
til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel

kommer fgrst pa tale nar det er konstatert mangel
ved eiendommen.

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

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at
kjgpesum inkludert omkostninger er innbetalt og
disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen
overtagelse.

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 & 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
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anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter.
Bud bgr legges inn i god tid fgr konkurrerende buds
akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til
forbrukerinformasjon om budgivning i
salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til &
ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa
forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent
for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan
be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert
form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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.

Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved 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
a ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a
henvise budgiver videre til megler.

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
4090 000 (Prisantydning)

Omkostninger

102 250 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15 100 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet
(valgfritt))

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

103 600 (Omkostninger totalt)

118 700 (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet)

121 500 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss)

4193 600 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4208 700 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))

4 211 500 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help
Pluss))

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis
kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjsperforsikring

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

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring Pluss og Boligkjgperforsikring
fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem
arene. Boligkjpperforsikring Pluss har samme
dekning som boligkjgperforsikring + fullverdig
advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet.
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell
eller pa help.no.

Meglerforetaket mottar kr 3 200/3 600/3 500 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt
et tillegg pa kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris palydende kr 35 000,- for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det
avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggings-
og oppgjgrshonorar kr 12 500,- samt visninger/
overtakelse pr. stk. kr 3 000,- med repr. fra Aktiv
tilstede. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket
avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt ca.
kr 26 000,-. Utleggene omfatter innhenting av
informasjon, markedsfgring 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.
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Oppdragsansvarlig/ansvarlig megler
Elene Moseby Torre
Eiendomsmegler MNEF/Fagansvarlig
elene.moseby@aktiv.no

TIf: 922 61 669

Bankenes Boligmegler AS avdeling Aurskog,
Aurskog senter

1930 Aurskog

TIf: 638 54 010

Salgsoppgavedato
27.01.2025

Tilstandsrapport

@ Enebolig

@ Hedumveien 87, 1930 AURSKOG
(I AURSKOG-H@LAND kommune
# gnr. 172, bnr. 21

Markedsverdi
4 100 000

Sum areal alle bygg: BRA: 352 m? BRA-i: 275 m?

Befaringsdato: 17.01.2025 Rapportdato: 25.01.2025 Oppdragsnr.: 13998-1198 Referansenummer: VV1205
Autorisert foretak: Fagersand AS Sertifisert Takstingenigr: Henning Fagersand VAr ref:
/ ‘ Mediem av
Faﬂﬂr33“ﬂ As Norsk takst

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

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte

medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende ‘

element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster. k I I
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert

kvalitet. Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

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

Hva er en tilstandsrapport?

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

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

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Fagersand AS

Fagersand AS har tilhold pa Setskog i Aurskog Hgland kommune og utfgrer takstoppdrag pa indre deler av gstlandet. Hva inneholder tilstandsrapporten'-’

%

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

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

Rapportansvarlig

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

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

Uavhengig Takstingenigr

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og

av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og

92057576 standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

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

Fagersand AS

henning@fagersand.no

Sertifikater

' » Bolig verdi
» Bolig tilstand
e Skade

Norsk takst

Naturskade
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.
Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk

tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

Q@i1ciu

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

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

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Oppdragsnr.: 13998-1198
48

Befaringsdato:

POOO

17.01.2025

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.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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Beskrivelse av eiendommen

FORENKLET SAMMENDRAG AV TILSTAND.

Eldre bolig med tilbygg, som har bygningsdeler og overflater

fra forskjellige tidsepoker.
Eldre deler har i hovedsak normal bruksslitasje, der flere

bygningsdeler har oppnadd forventet brukstid, som bad i

leilighet og flere vinduer.
Flere avvik er satt grunnet dagens krav til bl.a. sikkerhet.

Det er fremvist meget god dokumentasjon for renovering av

bad i hoveddel.

Viser til rapporten for naermere beskrivelser og vurdering av

tilstand.

Enebolig - Byggear: 1947

Ga til side
UTVENDIG
Grunnmur av betong.
Yttervegger i trekonstruksjon med staende panel.
Flere saltak-konstruksjoner med arker og kaldt
megneloft.
Taktekking av betongtakstein.
Takrenner, nedlgp og beslag i metall utfgrelse.
Takstige til piper.
Vindskier av tre med beslag.
Trevinduer med 2- og 3 lags isolerglass, koblede
vinduer, pvc vindu, vinduer med enkelt glass.
Ytterdgr til entre hoveddel og vindfang leilighet.
Dobbel hev og senk terrassedgr fra stue.
Terrasse i trekonstruksjoner i hele fronten og
sgrsiden av bygning.
Tretrapper til terrasse.
Markiser pa flere vinduer.
G til side

INNVENDIG

Oppdragsnr.: 13998-1198

Befaringsdato:

Fagersand AS
Kaldakerveien 7
1954 SETSKOG

Leilighet.

Gulv er i hovedsak av: Laminat

Vegger er i hovedsak av: Panelplater, tapetserte
og malte plater

Himlinger er i hovedsak av: Malte plater med
synlige bjelker.

Hoveddel

Gulv er i hovedsak av: Laminat, belegg, vegg-til-
vegg teppe,

Vegger er i hovedsak av: Trepanel, plater med
strie/tapet, MDF plater

Himlinger er i hovedsak av: Trepanel,
takessplater, MDF panel. Downlights i flere rom.

Bjelkelag av tre.

Leilighet har teglsteinspipe tilkoblet vedovn i
stue.

Hoveddel har elementpipe tilkoblet kjgkkenpeis
med innsats og vedovn i stue og kjellerstue.
Sotluker i kjeller.

Leilighet.
Uinnredet grovkjeller med gulv og vegger av
murkonstruksjoner, stubbloft himling.

Hoveddel

Innredet kjeller med gulv av betong og laminat,
vegger av malt mur og utforet vegger med plater
og trepanel, himling med trepanel.

Iflg. tegning er det krypkjeller under vestre del av
hoveddel.

Leilighet har tett svingt tretrapp med belegg til
loftetasjen og enkel tretrapp til kjelleretasje.
Hoveddel har tett rett tretrapp med belegg til

kjelleretasje.

Tredgrer med speil, finerdgrer og formpressede
dgrer.

VATROM

17.01.2025

Ga til side

Side: 5 av 35
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Beskrivelse av eiendommen

Bad leilighet

Vatromstapet e.l. pa vegger malte plater i
himling.

Belegg pa gulv.

Varmekilde er panelovn.

Plastsluk.

Sanitaerutstyr og innredning bestar av: Servant
med underskap, frittstaende toalett og
dusjgarnityr pa vegg med forheng.

Det er naturlig ventilering med klaffeventil.

Vaskerom hoveddel.

Pussede murvegger og trepanel i himling
Fliser pa gulv med sokkel.

Plastsluk.

Sanitaerutstyr og innredning bestar av:
Utslagsvask, dusjkabinett og opplegg for
vaskemaskin.

Det er naturlig ventilering med ventil i vegg.

Bad i hoveddel.
Fliser pa vegger og malte plater i himling.
Fliser pa gulv med gulvvarme.
Plastsluk.
Sanitaerutstyr og innredning bestar av:
Dusjhjgrne med hengslede glassvegger og
garnityr, vegghengt toalett, dobbel heldekkende
servant med skuffer under, speilskap, skap.
Det er mekanisk avtrekk med tilluft under dgr.

Ga til side
KJBKKEN
Kjpkkeninnredning i leilighet med glatte fronter,
heltre benkeplate, dobbel vaskekum i porselen,
benke-oppvaskmaskin, komfyr og kjgl/frys.
Laminat pa gulv og vannavstgtende plater pa
vegg over kjpkkenbenk.
Det er kjgkkenventilator uten synlig
avtrekkskanal, kan vaere montert kullfilter.

Kjpkkeninnredning i hoveddel med profilerte
fronter, laminert benkeplate med nedfelt dobbelt
vaskekum og komfyr.

Belegg pa gulv og fliser pa vegg over
kjgkkenbenk.

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Oppdragsnr.: 13998-1198

Befaringsdato:

Fagersand AS ‘
Kaldakerveien 7 k I I

1954 SETSKOG Norsk takst

Leilighet har synlige vannrgr av kobber.
Hoveddel har synlige vannrgr av kobber, rgr-i-rgr
system fra renovert bad med fordelerskap i
trappegang til kjeller.

Felles stoppekran i kjeller til leilighet.

Synlige avigpsrgr av plast.
Vakumventiler for avigp.

Naturlig ventilasjon med klaffeventiler og
lufteventiler i flere vinduer.

Luft-til-luft varmepumpe, der innerdelen er
plassert i kigkken hoveddel.

Felles varmtvannsbereder pa ca. 200 liter er
plassert kjeller til leilighet.

El-anlegg med apent og skjult ledningsnett.
El-skap til hoveddel med automatsikringer er
plassert trapperom.

El-skap til leilighet med automatsikringer er
plassert i trapperom.

Det er observert brannslukningsapparat og
rgykvarslere i leilighet.

Ga til side
TOMTEFORHOLD
Terrenget er i hovedsak flatt med noe fall fra
bygning, takvann er ledet vekk fra bygning.
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann.
Avlgp til privat mini-renseanlegg.
Markedsvurdering
Totalt Bruksareal 352 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 275 m?
Totalpris 4100 000
Arealer
Befaring - og eiendomsopplysninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4700 000

Forutsetninger og vedlegg

17.01.2025

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Side: 6 av 35
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Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet G til side

Enebolig

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

Pa grunnlag av plantegning 1.etasje datert 1.7.1992 er det
registrert fglgende endringer:

Daglig rom og rom mot trapperom er endre til kjgkken.
Rom bak trapperom er endret til spisestue.

Kjgkken er endret til soverom.

Innvendige dgrer i trapperom er tettet.

Det foreligger ogsa tegninger datert 1972 og 1996.

Det er ingen tilgang mellom hoveddel og utleiedel og dette er
da egen boenhet, som etter de opplysninger som foreligger
ikke er godkjent.

Det er ikke kjent om kjelleretasje hoveddel er godkjent for
rom for varig opphold, som kjellerstue.

Garasje

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

Tegninger datert 24.4.1987

Oppdragsnr.: 13998-1198 Befaringsdato:

17.01.2025

Fagersand AS ‘
Kaldakerveien 7 k l I

1954 SETSKOG Norsk takst

Side: 7 av 35
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Fordeling av tilstandsgrader . Utvendig > Veggkonstruksjon 2 tl si
Spesielt for dette oppdraget/rapporten o
25 Mandatet er tilstandsrapport for bolig med teknisk verdi og . X .
) 0 Utvendig > Takkonstruksjon/Loft iL si
markedsverdi.
Garasjer, uthus o.l. er ikke teknisk vurdert pa linje med
20 bolighuset, kun en forenklet beskrivelse. @ utvendig > Vinduer 4 il si
Tekniske innretninger og hvitevarer er ikke funksjonstestet hvis
15 det ikke er onIySf'_ o @ utvendig > Dgrer atil si
Fuktsgk og fuktmaling er utfgrt med fuktindikator type MMS
Protimeter. _ . o
10 For beregning av teknisk verdi er det brukt programmet @  Utvendig > Andre utvendige forhold Gatilside
Byggekost.no.
Pa befaringsdagen var det oppholdsveer og dagslys. Selger var @ Innvendig > Overflater Ga til side
5 tilstede pa befaringen.
. . !ié : Sdﬂ
= Det er utfgrt ny befaring 17.1.2025 i forbindelse med ©  innvendig > Innvendige dgrer
BN | < oppdatering av rapport. -
. TGO: Ingen awvik Areal oversikt er oppdatert etter nytt regelverk, det er utfgrt 0 Vatrom > Kjelleretasje hoveddel > Vaskerom > Ga til side
' % ) nye fuktmalinger og generell enkel giennomgang uten nye Overflater vegger og himling
TG1: Mindre eller moderate avvik vurderinger, hvis dette ikke er kommentert.
TG2: Awvik som ikke krever tiltak Iht. eier er det ikke utfgrt utbedringer eller endringer, med o Vitrom > Kjelleretasje hoveddel > Vaskerom > Ga til side
TG2: Awik som kan kreve tiltak unntak av pdgdende arbeider i forbindelse med forsikringssak Ventilasjon
B G3: Store eller alvorlige awik etter vann i kjeller, dette er kommentert under punkt "Rom
under terreng". .
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Flere vurderinger og bilder er gjenbrukt fra forrige befaring. 0 Vatrom > Loftetasje leilighet > Bad > Ventilasjon
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik @© Kjokken > 1.Etasje hoveddel > Kjgkken > Avtrekk ~ Gatilside
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
Anslag pa utbedringskostnad rapporten. @  Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatilside
12 . A
Enebolig @  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gatilside
10
L&D STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
8 o AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
Utvendig > Utvendige ti Ga til side -
o vendig » Utvendige trapper Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
6 balkonger
© innvendig > Innvendige trapper Gatil side
4 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
5 0 Vatrom > Loftetasje leilighet > Bad > Overflater Gatil side
- himli .
IS vegger og himiing Innvendig > Radon Gatilside
B | c:
Vatrom > Loftetasje leilighet > Bad > Overflater Guly Safilside .
Ingen umiddelbare kostnader o atrom »totietasie feflighet ~ 5a vertater SV Innvendig > Rom Under Terreng Gzt saele:
Tiltak under kr 10 000 o Vatrom > Loftetasje leilighet > Bad > Sluk, membran Gétilside . ‘el ‘e hoveddel " G4 til side
o Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 og tettesjikt Vétrom > Kjelleretasje hoveddel > Vaskerom >
Overflater Gulv
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
i B Vétrom > Loftetasje leilighet > Bad > Sanitzerutst Galil side .
@ Tiltakmellom kr 100 000 - 300 000 (1] oa i:::‘edni(:\ clasje ‘ellighet » Ba anfterutstyr Vatrom > Kjelleretasje hoveddel > Vaskerom > Sluk, Satilside
®  Tiltak over kr 300000 € & membran og tettesjikt
Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4.
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT Kigkken > Loftetasje leilighet > Kjgkken > Avtrekk ~ Gitilside
© innvendig > Krypkjeller Ga il side
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
(3555 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK ) i
Tomteforhold > Drenering Gitil side
@) Utvendig > Nedlgp og beslag il si
Oppdragsnr.: 13998-1198 Befaringsdato:  17.01.2025 Side: 8 av 35 Oppdragsnr.: 13998-1198 Befaringsdato:  17.01.2025 Side: 9 av 35
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1947 Kilde: Eiendomsverdi

Anvendelse
Bolig

Standard

Eldre enebolig fra ca. 1947 med 1 1/2 etasje og kjeller, tilbygget
bolig ca. 1972 med 1 etasje og kjeller, det er senere utfgrt flere
endringer.

Boligen fremstar som en generasjonsbolig med separate innganger
uten innvendig tilgang.

Opprinnelig del, benevnt som leilighet i rapporten, bestar av
inngangsparti i 1.etasje med vindfang og trapperom, i loftetasje er
det bad, kjgkken, stue og et soverom. Delen har ogsa innvendig
tilgang til separat kjeller med bodrom og felles teknisk utstyr.

Tilbygg del, benevnt som hoveddel i rapporten, bestar av
inngangsparti i 1.etasje til entre, bad, kjgkken, tre soverom,
spisestue og stue med utgang til terrasse. Hoveddel har ogsa
innvendig tilgang til separat innredet kjeller med vaskerom,
kjellerstue og bod.

Oppvarming skjer med luft-til-luft varmepumpe, vedfyring og
strgm.

Boligen har en varierende standard der opprinnelig del har enkelte
eldre bygningsdeler, hoveddel har en mer oppgradert standard.

Vedlikehold
Det er i hovedsak et normalt vedlikehold med enkelte unntak.

Oppdragsnr.: 13998-1198

Fagersand AS ‘
Kaldakerveien 7 k I I

1954 SETSKOG  Norsk takst

Tilbygg / modernisering

1972 Ukjent utfgrende Tilbygg til eldre boligdel, iht. tegning
datert 1972

1992 Ukjent utfgrende Tilbygg til eldre boligdel, iht. tegning
datert 1992

1996 Ukjent utfgrende Endret opplgft til ark pa eldre boligdel,
iht. tegning datert 1996

2011 Utfgrt av firma Elektro, nytt inntak, sikringsskap, kurser,
iht. samsvarserklaering.

2017 Utfgrt av firma Helrenovert bad i 1.etasje, iht.
dokumentasjon.
2020 Utfgrt av firma Renovert sgrvegg 1. etasje og tre nye

vinduer. |ht. eier.

2022 Utfgrt som Renovert stue og nytt gulvi et
egeninnsats soverom/kontor. l|ht. eier.

2022 Utfgrt av firma Ny vedovn i stue. Iht. eier.

2024 Utfgrt av firma Renovering og avfukting av kjeller i

forbindelse med vann i kjeller og
forsikringssak.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekking av betongtakstein.
Besiktiget fra tak i 2023.

Takstein med slitt overflate, men opprettholder sin funksjon.
Nedlgp og beslag

Takrenner, nedlgp og beslag i metall utfgrelse. Takstige til piper.

Vurdering av avvik:

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

¢ Det er avvik:

Befaringsdato: 17.01.2025 Side: 10 av 35

Hedumveien 87, 1930 AURSKOG
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Tilstandsrapport

Takstige til opprinnelig bygning er rusten.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

 Det er ikke krav om utbedring opp til dagens krav.
Takstige bgr skiftes.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Rustne stigetrinn.
Veggkonstruksjon

Yttervegger i trekonstruksjon med staende panel.

Vindskier av tre med beslag.

Besiktiget fra tak og bakkeniva i 2023.

Eier opplyser at sgrvegg 1.etasje er renovert med isolering, ny panel,
det er ogsa skiftet ut et vindu her og to pa gstvegg.

Kledning ble sist malt i 2022.

Vurdering av avvik:
 Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Eldre panel er stedvis oppsprukket og har ratetendenser.

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

Det bgr paregnes at deler av panel ma skiftes.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Servegg til loftetasje har tendenser til rate i kledning.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Oppdragsnr.: 13998-1198

Fagersand AS ‘
Kaldakerveien 7 k I I

1954 SETSKOG  Norsk takst

Opprinnelig boligdel har saltak med ark i trekonstruksjoner med kaldt
mgneloft, innvendig tilgang fra trapperom i leilighet.

Mgneloft er isolert med sagflis og Glavamatter, spor etter mus, lite
ventilert. Besiktiget fra luke.

Tilbygg del har saltak i trekonstruksjoner med kaldt mgneloft, utvendig
tilgang.

Mgneloft er isolert med sydde Glavamatter, ventilert ved takfot.
Besiktiget fra luke.

Vurdering av avvik:
* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.
* Det er avvik:

Sagflis har begrenset isoleringsevne.

Spor av mus registrert, ukjent omfang.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

o Lufting/ventilering bgr forbedres.

Isolering pa opprinnelig del bgr utbedres.

Det bgr gjgres tiltak for & holde mus ute av bygning.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

E

I -

[ 4
Mgneloft over tilbygg del.

.

Al

= b y
Mgneloft over opprinnelig del.

48 Vinduer

Trevinduer med 2-lags isolerglass og lufteventil, koblede vinduer og
vinduer med enkelt glass.

Alder pa glass er datert: 1972, 88, 93 og udaterte.

Nyere vinduer fra 2020 i stue og sov/kontor og pvc vindu pa bad.
3-lags isolerglass fra 1981/82 pa kjgkken hoveddel.

Vurdering av avvik:
¢ Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Befaringsdato: 17.01.2025 Side: 11 av 35

55



Hedumveien 87, 1930 AURSKOG
Gnr 172 - Bnr 21
3026 AURSKOG-H@LAND

Tilstandsrapport

Eldre vinduer med slitasje, det er ikke registrert punktert glass, men

dette kan ikke utelukkes ved eldre vinduer.

Konsekvens/tiltak

¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Koblet vindu med slitasje.

Enkelte vinduer har slitasje.

D oorer

Ytterdgr til entre hoveddel og vindfang leilighet.

Dobbel hev og senk terrassedgr fra stue.
Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Eldre terrassedgr har slitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Terrassedgr bgr utbedres eller eventuelt skiftes.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Oppdragsnr.: 13998-1198
56
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Kaldakerveien 7

1954 SETSKOG  Norsk takst

Terrassedgr med slitasje.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse i trekonstruksjoner i hele fronten og sgrsiden av bygning.

Vurdering av avvik:
o Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Rekkverk er lavere enn dagens krav pa 1 m.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Utvendige trapper

Tretrapper til terrasse.

Vurdering av avvik:
® Det er ikke montert rekkverk.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Manglende rekkverk.

Andre utvendige forhold

Markiser pa flere vinduer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Enkelte markiser har skader i duk.

Konsekvens/tiltak

Befaringsdato: 17.01.2025 Side: 12 av 35
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Tilstandsrapport

o Tiltak:
Markiser med skader bgr skiftes.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Markiseduk har skader.
INNVENDIG

(m Overflater

Leilighet.

Gulv er i hovedsak av: Laminat.

Vegger er i hovedsak av: Panelplater, tapetserte og malte plater
Himlinger er i hovedsak av: Malte plater med synlige bjelker.
Kjeller er vurdert under «<Rom under terreng».

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Slitasje og enkelte mindre skader pa eldre overflater.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for tiltak utover normalt vedlikehold.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Sprekk i veggplate.

Overflater - 2

Hoveddel
Gulv er i hovedsak av: Laminat, belegg og vegg-til-vegg teppe.

Vegger er i hovedsak av: Trepanel, plater med strie/tapet og MDF plater.

Fagersand AS ‘ l I

Kaldakerveien 7 k
1954 SETSKOG  Norsk takst

Etasjeskille/gulv mot grunn

Bjelkelag av tre.

Ved stikkprgve-malinger ble det registrert noe skjevheter pa gulv i
loftetasje, ca. 15 mm over hele stue.

Maélinger er utfgrt som stikkprgvekontroll og alle rom/gulv er ikke mélt.

Vurdering av avvik:

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

* Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Konsekvens/tiltak

e For & 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.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Radon

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

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pa generelt grunnlag informeres fglgende:

| egen bolig fgr TEK10 tredde i kraft er det ikke pabudt & male
radonverdiene eller gjgre tiltak, men det anbefales.

Leier du ut bolig, er du pliktig til 8 male radon og eventuelt gjgre tiltak
dersom nivaene er for hgye.

Radon skal males i vinterhalvaret, mellom midten av oktober og midten
av april, og skal forega over et tidsrom pa minst to maneder.

Mer informasjon: www.nrpa.no/radon

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

.,~ A\
Sandr%tvkke\@
‘s ‘|‘/
i/
- &
= Radon
f( |\ Aktsomhetsgrad
Jf | Il szeriig hoy
| ‘1 M Hoy
Jj | Moderat til lav
.

\ Usikker

Eiendommen ligger i et omrade som NVE Radon aktsomhetskart er
definert med " moderat til lav" aktsomhetsgrad.

Himlinger er i hovedsak av: Trepanel, tak-ess plater og MDF panel. Pipe og ildsted
Downlights i flere rom.
Kjeller er vurdert under «Rom under terreng».
Oppdragsnr.: 13998-1198 Befaringsdato: 17.01.2025 Side: 13 av 35
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Tilstandsrapport

Leilighet har teglsteinspipe tilkoblet vedovn i stue.

Hoveddel har elementpipe tilkoblet kjskkenpeis med innsats og vedovn i
stue og kjellerstue.

Sotluker i kjeller.

Det er ikke opplyst om siste feiing eller tilsyn.

Det anbefales pa generell basis alltid en kontroll av piper og ildsteder
ved omsetning av boliger. Det gjgres oppmerksom pa at det er det
lokale brann- og feiervesen som fgrer tilsyn med piper og ildsteder i
hver enkelt kommune. Ovner og oppvarmingskilder er ikke
funksjonstestet av takstmann.

Rom Under Terreng

Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’

Leilighet.
Uinnredet grovkjeller bestaende av boder, gulv og vegger av
murkonstruksjoner, stubbloft tre-himling.

Eier opplyser at kjelleretasje fikk vann inntrengning fra terreng i
forbindelse med veirenne arbeid pa offentlig vei hgsten 2024.
Kjeller er under renovering og uttgrking i regi av forsikringsselskap.

Fuktmalinger i trevirke viste det ca.15 %, som er normalt.
Besiktiget og vurdert pa befaring i 2025.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.
« Kjeller har begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.

Det er saltutslag pa vegger og fukt pa deler av gulv.

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

Kjeller er under uttgrking.

Det bgr etableres bedre ventilering.

Eldre kjellere ma betegnes som en risikokonstruksjon da de normalt ikke
har dagens fuktsikring som dagens bygg og kan bli utsatt for fukt,
spesielt ved store nedbgrsmengder og bgr holdes under oppsikt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Pagaende avfukting av kjeller pa befaringstidspunktet i 2025.

Oppdragsnr.: 13998-1198 Befaringsdato:

Fagersand AS ‘ I I

Kaldakerveien 7 k
1954 SETSKOG  Norsk takst

3 . Y % . f ]
Fuktmaling i himling viste ca. 15 %, som er normalt.

Rom Under Terreng - 2

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Hoveddel

Innredet kjeller bestaende av trapperom, vaskerom, kjellerstue og bod.
Gulv av laminat, belegg og betong, vegger av malt mur, trepanel og MDF
plater, himling malt trepanel.

Det er lagt nytt laminat gulv og plater pa vegger, samt malte overflater i
forbindelse med forsikringssak.

Eier opplyser at kjelleretasje fikk vann inntrengning fra terreng i
forbindelse med veirenne arbeid pa offentlig vei hgsten 2024.
Kjeller er under renovering og uttgrking i regi av forsikringsselskap.
Det er gjenstaende arbeider som skal ferdigstilles i regi av
forsikringsselskap.

Hulltaking er foretatt i hjgrne peisestue mot terreng.
Fuktmaling i trevirke viste ca.12 %, som er normalt.
Besiktiget og vurdert pa befaring i 2025.

Eldre kjellere ma betegnes som en risikokonstruksjon da de normalt ikke
har dagens fuktsikring som dagens bygg og kan bli utsatt for fukt,
spesielt ved store nedbgrsmengder og bgr holdes under oppsikt.

Ny-renovert peisestue.
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Tilstandsrapport

Pagaende arbeider i kjeller.

‘f‘ i \
Fuktmaling i utforet yttervegg viste 12 %, som er normalt.

Krypkijeller

Iht. tegning er det ikke utgravd del av kjeller under vestre del av
hoveddel.
Det er ikke observert tilgang og er ikke videre vurdert.

Vurdering av avvik:

¢ Krypkjeller har ingen adkomstmulighet og derfor ikke naermere
vurdert innvendig.

Konsekvens/tiltak

e Om mulig bgr det forsgkes etablert adkomst til krypkjeller slik den kan
inspiseres, dette er en utsatt konstruksjon.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Fagersand AS ‘
Kaldakerveien 7 k l I

1954 SETSKOG  Norsk takst

Leilighet har tett svingt tretrapp med belegg til loftetasjen og enkel
tretrapp til kjelleretasje.
Hoveddel har tett rett tretrapp med belegg til kjelleretasje.

Trapper til etasje med "rom for varig opphold" (stue og tilsvarende rom,
kjgkken og soverom) og er vurdert etter dagens krav.

Trapper til etasje, som kun benyttes i forbindelse med drift av
byggverket og ikke har "rom for varig opphold", har ikke spesifikke krav,
men utformes slik at personsikkerheten ivaretas.

Vurdering av avvik:

* Det er ikke montert rekkverk.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
* Det er liten frihgyde i trappelgp

Trapp til loftetasje leilighet har knirk og svikt i enkelte trinn.

Trapp til kjelleretasje hoveddel mangler rekkverk og har liten frihgyde.

Konsekvens/tiltak

* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

* Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder opp til dagens krav.
* HandlIgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.
Trapper bgr utbedres.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Trapp leilighet til loftetasje.

E
{ %
: ! Trapp hoveddel mangler rekkverk.
= Y | et s 22
T | v |
I TTh (35 Innvendige dgrer
X | bl —ii—addl o o
Tegning viser "ikke utgravd® del av kjeller. Tredgrer med speil, finerdgrer og formpressede dgrer.
I di Vurdering av avvik:
nnvendige trapper  Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
Flere eldre dgrer i leilighet har slitasje.
Konsekvens/tiltak
Oppdragsnr.: 13998-1198 Befaringsdato: 17.01.2025 Side: 15 av 35
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® Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Kostnadsestimat: Under 10 000

De¢r i leilighet bgr utbedres.
VATROM

1.ETASJE HOVEDDEL > BAD

Generell

Bad i hoveddel, renovert i 2017.

Det foreligger dokumentasjon.

Vatrommet blir vurdert ut fra kravene som gjaldt da de ble bygget og
ogsa opp mot dagens krav.

Arstall: 2017 Kilde: Eier

Renovert bad i hoveddel.
1.ETASJE HOVEDDEL > BAD

Overflater vegger og himling

Fliser pa vegger og malte plater i himling.

1.ETASJE HOVEDDEL > BAD

Overflater Gulv

Fliser pa gulv med gulvvarme.

Det er malt ca. 1:50 fall i dusjsone, mindre fall pa gvrig gulv.
Nedsenk i dusjsone med 10 mm, oppkant ved dgr pa ca. 30 mm.
Det er malt ca. 28 mm hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel til topp
slukrist.

Oppdragsnr.: 13998-1198

1.ETASJE HOVEDDEL > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med synlig membranmansjett, er plassert dusjsone.

Sluk i dus;j.
1.ETASJE HOVEDDEL > BAD

Saniteerutstyr og innredning
Saniteerutstyr og innredning bestar av: Dusjhjgrne med hengslede

glassvegger og garnityr, vegghengt toalett, dobbel heldekkende servant
med skuffer under, speilskap, skap.

1.ETASJE HOVEDDEL > BAD

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk med tilluft under dgr.

1.ETASJE HOVEDDEL > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt i entre mot dusjsone.
Fuktmaling i trevirke viste under 7,8 %, som er normalt.

Fuktmaling uten avvik.
Ved malinger under 7,8 % vil displayet ikke vise resultat.
KJELLERETASJE HOVEDDEL > VASKEROM

Befaringsdato: 17.01.2025 Side: 16 av 35

Hedumveien 87, 1930 AURSKOG
Gnr 172 -Bnr 21
3026 AURSKOG-H@LAND

Tilstandsrapport

Generell

Vaskerom med dusjkabinett i kjelleretasje til hoveddel, byggearet er
ukjent, vurdert til 3 vaere eldre.

Det foreligger ikke dokumentasjon.

Vatrommet blir vurdert ut fra kravene som gjaldt da de ble bygget og
0gsa opp mot dagens krav.

Kjeller er under renovering og uttgrking i regi av forsikringsselskap.
Det er gjenstaende arbeider som skal ferdigstilles i regi av
forsikringsselskap.

Vaskerom med dusjkabinett.
KJELLERETASJE HOVEDDEL > VASKEROM

Overflater vegger og himling

Pussede murvegger og trepanel i himling
Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

L@s puss enkelte steder i nedkant pa vegg.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Puss bgr utbedres.
Kostnadsestimat: Under 10 000

L@s puss pa vegg.
KJELLERETASJE HOVEDDEL > VASKEROM

Overflater Gulv

Oppdragsnr.: 13998-1198

Fagersand AS ‘
Kaldakerveien 7 k l I

1954 SETSKOG  Norsk takst

Fliser pa gulv med sokkel.

Det er 1:100 fall pa gulv.

Det er malt ca. 12 mm hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel til topp
slukrist, i tillegg er det terskel pa ca. 50 mm, ukjent om membran er fgrt
opp pa terskel.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

¢ Vatrommet fungerer med dette avviket.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

KJELLERETASJE HOVEDDEL > VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med synlig membranmansjett.
Tettesjikt/membran under fliser er ikke kjent, da det ikke er forevist
dokumentasjon.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

* Det ma gjgres neermere undersgkelser.

Om mulig bgr det innhentes dokumentasjon eller opplysninger om
tettesjikt pa vatrommet for & kunne fastsla at dette er lagt etter
byggetidspunktets krav.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Sluk i gulv med synlig mansjett.
KJELLERETASJE HOVEDDEL > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Sanitaerutstyr og innredning bestar av: Utslagsvask, dusjkabinett og
opplegg for vaskemaskin.

Befaringsdato: 17.01.2025 Side: 17 av 35
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Tilstandsrapport y Tilstandsrapport

Bad leilighet, byggearet er ukjent. Det er vurdert av vitrommet er fra * Det er registrert knirk i gulvet.
for 1997. e Det er avvik:
Det foreligger ikke dokumentasjon. Eldre belegg som stedvis har sluppet fra underlaget.

Vatrommet blir vurdert ut fra kravene som gjaldt da de ble bygget og
0gsa opp mot dagens krav.

Pa bakgrunn av registrerte avvik og alder, ma det paregnes at badet
helrenoveres. Belegg ma skiftes.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Utslagsvask.
KJELLERETASJE HOVEDDEL > VASKEROM

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering med ventil i vegg.

Sprekker i himling.
LOFTETASJE LEILIGHET > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Sanitaerutstyr og innredning bestar av servant med underskap,

frittstdende toalett og dusjgarnityr pa vegg med forheng.
Vurdering av avvik:

* Rommet har kun naturlig avtrekk.

Vurdering av avvik:

Naturlig avtrekk har begrenset effekt i forhold til mekanisk avtrekk. Bad i leilighet. Eldre belegg md skiftes. * Det er pavist skader pd innredning.
LOFTETASIJE LEILIGHET > BAD ilgsni i i i

Konsekvens/tiltak LOFTETASIJE LEILIGHET > BAD Servantskap har fuktskader, dusjlgsning er ikke tilfredsstillende.
o Mekanisk avtrekk bgr etableres. Overflater vegger og himling Sluk, membran og tettesjikt Konsekvgns/tiltak
Mekanisk avtrekk bgr etableres for & unnga hgy luftfuktighet i rommet, * Andre tiltak:
som kan fgre til fuktskader. Vatromstapet e.l. p4 vegger malte plater i himling. P|aStS|'l.Jk med klemt belegg, . . . . Badet ma helrenoveres.
Kostnadsestimat: Under 10 000 3 ! Tettesjikt/membran bestar av vinylbelegg pa gulv, vtromstapet e.l. p Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Vurdering av avvik: vegger og malte plater i himling.
KJELLERETASJE HOVEDDEL > VASKEROM * Det er pavist tegn til fuktskader i overflater. Himling med skratak er vatsone og skal vaere vanntett.

¢ Overflaten har omfattende skader

Tilliggende konstruksjoner vatrom Vurdering av avvik:

Konsekvens/tiltak e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa

¢ Badet/vatsonen star foran en full oppgradering.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende membranlgsningen.
konstruksjoner/rom, som er av murvegger. Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000 e Det er pavist utette rgrgjennomfgringer i vatsone.
Vatrommet er i stede fuktkontrollert/vurdert med fuktsgk, Eldre og synlige utettheter pa vegger og himling i vatsone.

observasjoner, materialvalg og alder.

Det er ikke observert eller vurdert unormale forhold. Konsekvens/tiltak

* Badet/vatsonen star foran en full oppgradering.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Servantskap har skader.
LOFTETASJE LEILIGHET > BAD

@ Ventilasjon

Det er naturlig ventilering med klaffeventil.
Tilluft under der.

Skader pa vegger.

LOFTETASIE LEILIGHET > BAD Vurdering av avvik:

* Rommet har kun naturlig ventilasjon.
LAED Overflater Gulv

Naturlig avtrekk har begrenset effekt i forhold til mekanisk avtrekk.

Ved bruk av fuktindikator ble det registrert normale verdier pa utsatte " 3 .
steder. Belegg pa gulv. Sluk i dusjsone. Konsekvens/tiltak

LOFTETASJE LEILIGHET > BAD Det er malt ca. 1:100 fall lokalt rundt sluk, @vrig gulv tilnaermet flatt. o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for & lukke avviket.

Det er mélt ca. 15 mm hgydeforskjell pé gulv fra dgrterskel til topp Mekanisk avtrekk bgr etableres for & unnga hgy luftfuktighet i rommet,

Generell slulll(rist. iy i o som kan fgre til fuktskader.
| tillegg oppkant ved dgr pa ca. 40 mm.
Varmgegkilgz er panelovn P Kostnadsestimat: Under 10 000

Vurdering av avvik:
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Naturlig ventilering.
LOFTETASJE LEILIGHET > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt i trapperom mot dusjsone.
Fuktmaling i trevirke viste under 7,8 %, som er normalt.

Fuktmaling uten avvik.
Ved malinger under 7,8 % vil displayet ikke vise resultat.

KJBKKEN
1.ETASJE HOVEDDEL > KI@KKEN
Overflater og innredning
Kjgkkeninnredning i hoveddel med profilerte fronter, laminert
benkeplate med nedfelt vaske- og skyllekum og komfyr.

Belegg pa gulv og fliser pa vegg over kjpkkenbenk.
Ved fuktsgk ble det registrert normale verdier pa utsatte steder.

Oppdragsnr.: 13998-1198

Fagersand AS ‘
Kaldakerveien 7 k I I

1954 SETSKOG  Norsk takst

Kjskkeninnredning hoveddel.
1.ETASJE HOVEDDEL > KJ@KKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:
¢ Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
* Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra
kokesonen.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Ventilator uten kanal ut.
LOFTETASJE LEILIGHET > KJ@KKEN

Overflater og innredning

Kjskkeninnredning i leilighet med glatte fronter, heltre benkeplate,
dobbel vaskekum, benke-oppvaskmaskin, komfyr og kjgl/frys.
Laminat pa gulv og vannavstgtende plater pa vegg over kjgkkenbenk.
Ved fuktsgk ble det registrert normale verdier pa utsatte steder.
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y

Kjgkkeninnredning Ieilihet.
LOFTETASIJE LEILIGHET > KJPKKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator uten synlig avtrekkskanal, kan vaere montert
kullfilter.

Vurdering av avvik:

e Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.
Konsekvens/tiltak

* Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra
kokesonen.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

=il _
Ventilator uten kanal ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Leilighet har synlige vannrgr av kobber.

Hoveddel har synlige vannrgr av kobber, rgr-i-rgr system fra renovert
bad med fordelerskap i trappegang til kjeller.

Felles stoppekran i kjeller til leilighet.

Vurdering av avvik:

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

Hoveddel har ikke egen stoppekran.

Anbefalt brukstid for kobberrgr er ca. 50 ar.

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

Oppdragsnr.: 13998-1198
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Hver boenhet skal ha egen innvendig stoppekran, dette bgr monteres
hvis mulig.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Stoppekran i kjeller til leilighet.

Vann fordelerskap til renovert bad i hoveddel.
Avigpsror

Synlige avlgpsrgr av plast.

Stakeluker i kjeller.

Vakumventil for avigp er plassert i trappekott til leilighet og i entre
hoveddel.

Vurdering av avvik:

* Det er awvik:

Innvendig lufteventil er en sekundzer Igsning, lufteledningen for
avlgpssystemet bgr fgres til det fri over gverste installasjon der dette er
mulig.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Lufteledningen for avlgpssystemet bgr fgres til det fri over gverste
installasjon der dette er mulig.

Kostnadsestimat: Under 10 000
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Stakeluke i kjeller.

sy
Vakumventil i trappekott til leilighet.
D —

Vakumventil i garderobeskap entre hoveddel.

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon med klaffeventiler og lufteventiler i flere vinduer.
Varmesentral

Luft-til-luft varmepumpe, der innerdelen er plassert i kipkken hoveddel.

Arstall: 2015 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Oppdragsnr.: 13998-1198

Fagersand AS ‘
Kaldakerveien 7 k I I

1954 SETSKOG  Norsk takst

o 4

Varmepumpe.

Varmtvannstank

Felles varmtvannsbereder pa ca. 200 liter er plassert kjeller til leilighet,
eldre fra ukjent arstall.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Det er vurdert at varmtvannsbereder er over 20 ar, som er normal
brukstid.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Varmtvannstank til begge boenheter.

Elektrisk anlegg

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler
som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor
oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.
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El-anlegg med apent og skjult ledningsnett.
El-skap til hoveddel med automatsikringer er plassert trapperom.
El-skap til leilighet med automatsikringer er plassert i trapperom.

Det foreligger samsvarserklaering fra 2011 for nytt inntak, sikringsskap
og kurser og fra 2017 ved renovering av bad.

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.

2017

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

Oppdragsnr.: 13998-1198
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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?

Nei

Generell kommentar

Pa generell basis og iom undertegnede ikke er fag mann innen elektro,
anbefales en gjennomgang av det elektriske opplegget med jevne
mellomrom.

Sikringsskap hoveddel.

Sikringsskap leilighet.

Branntekniske forhold

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

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

Det er observert brannslukningsapparat og rgykvarslere i leilighet.

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

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
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Bygninger pa eiendommen

Tilstandsrapport

ér?. Terrenget er i hovedsak flatt med noe fall fra bygning, takvann er ledet GaraSJe
Nei vekk fra bygning. Anvendelse

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa ) -
spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985? Biloppstilling og lager.
Nei

Utvendige vann- og avigpsledninger

Byggear Kommentar
4. Erdet skader pa rgykvarslere? 1988 Iht. ferdigattest
Nei Eiendommen er tilknyttet offentlig vann.
Avlgp til privat mini-renseanlegg.
PP &8 Standard

Garasje/bod med dobbelgarasje, enkelgarasje og bod.

TOMTEFORHOLD
Vedlikehold

Byggegrunn

Normalt vedlikehold, med unntak av taktekking.

Det er ukjent byggegrunn.

Beskrivelse

Garasje/bod med dekke av stgp og grus, uisolert bindingsverk med staende og liggende panel, saltak i trekonstruksjon tekket
med takshingel.

Bygningen har tre rom, en dobbelgarasje med en leddport med motor, en vippeport og dgr, enkelgarasje med vippeport og bod
med lemmedgr.

Det er observert grunnmursplast og singelgate mot bygning utenom Takshingel har mindre skader og det ma paregnes at denne ma skiftes. Flere vinduer har slitasje og sprekt glass.

mot sgr. Normalt vedlikehold pa trekledning, der eier har malt sist i 2022, for gvrig normal bruksslitasje i forhold til alder.

Drenering

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det kan tyde pa at det ikke er fuktsikret og drenert mot sgr.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Konklusjon og markedsvurdering

Det bgr undersgkes om det foreligger fuktsikring og drenering rundt
hele bygning og at denne fungerer. Hvis ikke ma det settes inn tiltak.
Ved innredet og utforede vegger i kjeller er det viktig at fuktsikringen . i
fungerer. Formal med takseringen: Salg

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
275 m?/275 m Kr 4 100 000
Enebolig: Entré, 2 Bad, 2 Stuer, 2 Kjpkken, 4 Soverom, Vurdering av hva verdien er i det dpne
2 Spisestue, 2 Trapperom, Bad/vaskerom, Kjellerstue, eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
5 Bod, Vindfang det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.
Andre bygg: Garasje
Bruksareal andre bygg: 77 m?

Synlig grunnmursplast mot gst. Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.
Grunnmur og fundamenter

Grunnmur av betong.

(m Terrengforhold
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Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 4 100 000

Kr 4 700 000 Beregninger

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

Opplysninger er ikke mottatt og estimat er ikke satt da det vil variere ved bruk og avtaler. Kr.
forskriftsmangler.
. . Sum Arlige kostnader (Avrundet Kr. 0
Konklusjon markedsverdi 4100 000 g ( )
Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten. . . .
2 2 Teknisk verdi bygninger
Enebolig
Markedsvurdering Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 7 550 000
Markedsverdien er satt etter fglgende vurderinger:
Slik eiendommen fremstar pa befaringstidspunktet, med beliggenhet, standard, stgrrelse og tilstand tatt i betraktning. Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 3700 000
Sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor, men disse eiendommene ligger geografisk noe fra
takstobjektet eller er noen ar tilbake i tid. Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 3850 000
Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene og etter takstmannens skjgnn.
Garasje
Sammenlignbare salg Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 500 000
EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESG). TOTALPRIS M? PRIS Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 140 000
Sommerfjgshaugen 6 ,1930 AURSKOG
71 m? 1949 2 sov 01-03-2023 2450000 2710000 2710000 38169 Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 360 000
2 Prestasen 3, 1930 AURSKOG 27-01-2023 000 000 3900 000 3900 000 30 000
7-01- 4 . . .
130 m? 1949 3 sov Sum teknisk verdi bygninger Kr. 4210 000
3 Liaveien 9,1930 AURSKOG
128 m? 1911 2 sov 14-08-2022 2 850 000 2775000 2775000 21 680 '
Haneborgveien 733 ,1930 AURSKOG Tomteverdi
4 157 m? 1978 3 sov 18-05-2021 3100 000 3355000 3355000 21369
g . Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
5 He T;g?ﬁn 318 ’193(1::;5'(06 4sov 29-04-2020 3400 000 3350 000 3350 000 18 011 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.

Lierdsen 7,1930 AURSKOG
2 19-09-2021 4 490 000 4250 000 4250 000 17 418 .

244 m 1978 4 sov Normal tomteverdi Kr. 500 000
Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan vaere betydelige Beregnet tomteverdi Kr. 500 000
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne vaere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte . . . .
forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi. Tomteverdi 0g teknisk verdi bygnlnger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4700 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

{ 1oa |
Balkong I
/ﬂ‘ —j H

Kjeller

Garasje

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)

Bod /
Bead BRA-e ——f
Teknisk e
/ rom
L | h
{ g / i
I / d|
\ |7 Kokken /
Garasje [
8od
Soverom
o Garasje
BRA-| ) )
j Bod [l / jnnglasset ~ L srab
balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Oppdragsnr.: 13998-1198 Befaringsdato:

Terrasse- og

balioreateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-j, 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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Arealer

Enebolig

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Etasje Intern(tB :rAttli()sareal Ekster(r:Rl;\r-uel;sareal Inngla?;:tAt::l)kong
1.Etasje hoveddel 128
(ot s
1.etasje leilighet 13
Loftetasje leilighet 51
Kjelleretasje leilighet 28
SumMm 275
SUM BRA 275

Romfordeling
Internt bruksareal
(BRA-i)
Entré/gang, Bad, Stue, Kjgkken,
Soverom , Soverom 2, Soverom 3,
Spisestue

Etasje

1.Etasje hoveddel

Kjelleretasje hoveddel Trapperom , Vaskerom, Kjellerstue , Bod
1.etasje leilighet Vindfang , Trapperom

Bad, Kjgkken , Trapperom, Stue,

Loftetasje leilighet
Soverom

Kjelleretasje leilighet Bod, Bod 2, Bod 3, Bod 4

Kommentar

Sum (TBA)
128 50
55
13
51
28
50

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Terrasse- og balkongareal

Fagersand AS ‘
Kaldakerveien 7 k I I

1954 SETSKOG Norsk takst

Ikke maleverdig areal Gulvareal

(ALH) (GUA)
128

55

13

6 57
27 55
33 308

Innglasset balkong
(BRA-b)

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

gulvflate som GUA.

| kjelleretasje leilighet er to boder ikke maleverdig grunnet lavere takhgyde enn 1,90 m, areal er definert som ALH og total gulvflate som GUA.

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

Malt takhgyde 1. etasje: Varierende fra ca. 2,18 m til ca. 2,46 m.

Malt takhgyder i loftetasje: Varierende fra ca. 2,25 m til knevegger pa ca. 1,10 m.

Malt takhgyde kjelleretasje: Varierende fra ca. 1,98 m til ca. 1,85 m.

Arealmaling kan vaere ungyaktig, da vegger har varierende tykkelse.

Arealer er oppmalt innvendig med laser og iht. revidert NS 3940:2023 gjeldene fra 1.1.2024.

Type rom er satt iht. faktiske bruk eller skjgnn hvis det er umgblert.

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

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: ~ Pa grunnlag av plantegning 1.etasje datert 1.7.1992 er det registrert fglgende endringer:
Daglig rom og rom mot trapperom er endre til kjgkken.
Rom bak trapperom er endret til spisestue.
Kjpkken er endret til soverom.
Innvendige dgrer i trapperom er tettet.

Det foreligger ogsa tegninger datert 1972 og 1996.
Det er ingen tilgang mellom hoveddel og utleiedel og dette er da egen boenhet, som etter de opplysninger som foreligger ikke

er godkjent.
Det er ikke kjent om kjelleretasje hoveddel er godkjent for rom for varig opphold, som kjellerstue.

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja D Nei
Kommentar:  lom leilighet er egen boenhet er det ikke godkjente branncellebegrensende bygningsdeler etter det som kan observeres.

Hver boenhet skal veaere en egen branncelle. En del av bygningen som skal brukes til boligformal og som innehar alle
ngdvendige funksjoner, det vil si stue, kjgkken, soverom, bad og toalett, er en selvstendig og uavhengig del av bygningen for
@vrig og utgjgr en egen boenhet.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: Renovering av utvendig vegg, vinduer, m.m. Foreligger ingen dokumentasjon.

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

Kommentar:  Kjellerstue har ikke tilstrekkelig takhgyde i forhold til dagens krav.

Garasje

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) Sum (TBA)
1.Etasje 77 77
SUM 77
SUM BRA 77
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1.Etasje Garasje , Bod , Bod 2
Kommentar
Arealer er oppmalt innvendig med laser og iht. revidert NS 3940 gjeldene fra 1.1.2024.
Type rom er satt iht. faktiske bruk eller skjgnn hvis det er umgblert.
Rommenes bruk kan vaere i strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige.
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
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Kommentar:  Tegninger datert 24.4.1987

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

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

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 237 38
Garasje 0 77
Kommentar
Enebolig S-rom er kjellerboder.
Fordeling mellom P-rom og S-rom er opplyst i en overgangsperiode iht. avhendingslova.
Garasje
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Befarings - og eiendomsopplysninger Kilder og vedlegg

Befaring Dokumenter
Dato Til stede Rolle Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
04.4.2023 Henning Fagersand Takstingenigr
Egenerklaering 23.01.2025 Utfylt av eier og gjennomgatt. Gjennomgatt 5 Nei
Joackim Harethon Kunde
) . . . Byggetegninger fra 1992, 96 . o .
17.1.2025 Henning Fagersand Takstingenigr Tegninger 12.04.2023 Garasjetegninger 1987 Gjennomgatt 9 Nei
. Ferdigattest/brukstillatels Midlertidig brukstillatelse 1974 . N .
12.04.202 tt 2 N
Matrikkeldata o 04.2023 Ferdigattest garasje 1988 Gjennomga ei
Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold Oppdragsbekreftelse 24.03.2023 Gjennomgatt 1 Nei
3026 AURSKOG- 172 21 0 1348 m? Eiendomsverdi Eiet
H@LAND Kommunale opplysninger, ) ) . .
Adresse off.planer, sit.kart Sit.kart, Gjennomgatt 1 Nei
Hedumveien 87, 1930 Aurskog
Hjemmelshaver Dokumentasjon Elektro 03.04.2023 Samsvarserklaering 2011 og 2017 Gjennomgatt 2 Nei
Harethon, Joackim 1/1 Tidligere
€ 12.04.2023 FINN annonse 2016 Gjennomgatt 12 Nei
salgsdokumenter
Eiendomsopplysninger Eiendomsverdi.no 22.03.2023 Matrikkel opplysninger. Gjennomgatt 4 Nei
Beliggenhet Meglerfirma 10042023  AKuvAurskog Gjennomgatt 1 Nei
) ) ) ) . . . ) Oversendt meglerpakke.
Eiendommen Ringvoll er beliggende i skog og landbruksomrade med spredt bebyggelse pa Lierfoss i Aurskog-Hgland.
Adkomstvei Dokumentasjon vatrom 03.04.2023 Renovering bad 2017 Gjennomgatt 27 Nei
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, via privat adkomst. Gao . .
. pplysninger om eiendommen og . N .
Tilknytning vann Eier 03.04.2023 fremviste dokumentasjon. Gjennomgatt 1 Nei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann, via privat vannledning.
Tilknytning avigp

Eiendommen har privat godkjent avigp med minirenseanlegg.
Iht. tidligere salgsdokumenter er anlegget godkjent i lokal forskrift for Aurskog-Hgland kommune.
Ny eier ma kontakte leverandgr for justering av serviceavtale.

Regulering
Tomta er uregulert og avsatt til LNF-formal i kommuneplanen.
Om tomten

Eiet tomt pa 1.348 kvm, som er opparbeidet med plen, beplantning, traer og singlet innkjgring og parkering.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar Kommentar
3200 000 2018 Kilde: Eiendomsverdi.
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Hedumveien 87, 1930 AURSKOG
Gnr 172 - Bnr 21
3026 AURSKOG-H@LAND

Fagersand AS ‘
Kaldakerveien 7 k I I

1954 SETSKOG Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

Hedumveien 87, 1930 AURSKOG
Gnr 172 - Bnr 21
3026 AURSKOG-H@LAND

Fagersand AS ‘
Kaldakerveien 7 k l I

1954 SETSKOG Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 13998-1198 Befaringsdato:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsundersakelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

« Stikkprevetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/VV1205

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Aurskog

Oppdragsnr.

1105250010

Selger 1 navn

Joackim Harethon

Hedumveien 87

Poststed

AURSKOG 1930
Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?

Ar |2018

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 5

Antall maneder | 2

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?
Forsikringsselskap | Fremtind
Polise/avtalenr. | 7506606

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Vannet til servanten pa badet har fryst ved en anledning nar det var -26 og nordatrekk

Initialer selger: JH

Document reference: 1105250010

21

22

10

1"

12

13

14

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

Svar |Ja, kun av fagleert

Beskrivelse |Tota| renovering av bad

Arbeid utfert av |Str¢mmen Keramiske Handverk AS

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

Beskrivelse | Ja, ved renovering

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei ] Ja

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

[ Nei Ja

Beskrivelse | I sluk i kjeller ved terr vannlas. merker ingenting ved vanlig bruk av vaskerom

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

Svar |Ja, av fagleert og ufaglaert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse |Se FDV- Dokumentasjon (kan hentes hos firma)

Arbeid utfert av |Str¢zsmmen Keramiske Handverk AS

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

[ Nei Ja

Beskrivelse

renner. kjeller er torket og restaurert

Vanlig saltutslag pa vegg i kjeller i gamle delen. fikk vann i kjeller hesten 2024 ved flom samtidig med arbeid ved vei

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

Beskrivelse Fukt i tak pa garasje

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

Beskrivelse Har sett mus i garasje men ikke hovedhus

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

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

Kjenner du til om ufaglaerte har utfgrt arbeid som normalt bar utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

] Nei Ja

Beskrivelse |Skiftet vinduer stue og kontor samt kledning pa servegg(Fag leert snekker har gjort det pa dugnad)
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15

16

17

171

18

19

20

21

22

23

24

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [Jua

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

Svar | Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

[ Nei Ja
Beskrivelse | Hybel
Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?

M Nei [ Ja

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

M Nei [JJa

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei []Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

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

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

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

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

O] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: JH

Document reference: 1105250010
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Hj.haver/Fester: ;ISI;RSEll('(I-)IgN JOACKIM, HEDUMVEIEN 87, 1930
P GLAND |Dator 17/4-2023 sign: M8lestokk
1:1000
KOMMUNE

m.m. som i forbindelse med prosjektering/anleggsarbeid md underspkes naermere.

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil pa kartet, bla. gjelder dette eiendomsgrenser, ledninger/kabler, kummer




Nabolagsprofil

Hedumveien 87

Offentlig transport Aldersfordeling
2 Lierfoss 4 min & S &2 o
w N o
Linje 470, 470E 2.5km Y3 ]
® g ° * & e
& Blaker stasjon 21 min & el o 50 SRCRY 0w
Linje R14 19.7 km B PN - -
»  Oslo Gardermoen 54 min &
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Skoler Omrade Personer Husholdninger | :f12 “\‘ I ; W\
B Grunnkrets: Auten 256 11 - J VAN Vit .
Lo} / | o —
Haneborg skole <-|_7 k|.) 15 min 4 I Kommune: Aurskog-Hgland 17 754 8224 W /,_'," y o Tl —
91 elever, 7 klasser 1.1 km I Norge 5425412 2654586 4 \
Aursmoen skole (1-10 kl.) 9 min & \
664 elever, 40 klasser 8.3km Barnehager : \
Bjgrkelangen videregdende skole 8 min & Flatebyjordet barnehage (1-5 &r) 7 min & &
674 elever, 32 klasser 7.3 km 69 barn 5.7 km "
Kjelle videregaende skole 9min & Ole Brumm barnehage Aurskog (0-5 ar) 7 min &
180 elever, 17 klasser 7.5km 57 barn 5.3 km
Trampen barnehage (1-5 ar) 8 min & ‘
. o A0 La XN
Aldersfordeling barn (0-18 ar) 33 barn 6.6 km N Sendre;
Stykket
B 33% i barnehagealder Dagligvare ‘
o a0 A
W 40%6-12 ar; Kiwi Aurskog 10 min &
B 20%13-154ar Sy
7%16-18 ar Coop Extra Bjgrkelangen 9 min & i
AP
Sport
@ Haneborg skole 26 min %
Aktivitetshall, ballspill, fotball 1.9 km
@ Kijelle vg. skole 9 min &
Fotball 7.8 km
& Aura Trening og Helse 6 min &
& MOVA Bjgrkelangen 8 min &
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 u in sitatel r et pa web og gir uttrykk for
-m hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025 en. Cor right © Finn
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Aurskog

SPAREBANK

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

Hos Per Kristian, Eva, Kristine, Therese, Anne, Daniella,
Roar og Ketil far du god og personlig raddgivning tilpasset
ditt behov og dine drgmmer.

Vi samarbeider tett med Aktiv Aurskog og sammen gjar vi

boligprosessen trygg og enkel for deg. Ta kontakt med oss for
en hyggelig prat i Aurskog Senter.
Telefon: 63 8544 40

Nettside: www.aurskog-sparebank.no
Aurskog | Bjorkelangen | Arnes | Jessheim | Serumsand | Askim | Gjgvik

Sl dv Kigpe 0oiig?

Boligkjap er en av de starste

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 « Lgken -« Bjorkelangen

¥

SPAREBANK

investeringene du gjar i livet.

HoLAND& SETSKOG
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt fil selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien ftil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt fil selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien ftil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

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

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

((% i . “O M : 2

Rett skal vaere rett. For alle.

T .

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

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

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

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

Rettsomrader du far hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&ndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

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

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

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

Vi tar forbehold om pris-

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

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

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.

Viktige endringer |
avhendingsloven

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

Forbudt a selge bolig “som den er”

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

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

Egenandel

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

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

Nytt om tilstandsrapporter

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

godkjent. ( HELP

Reft skal vaere rett. For alle.



HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne

ikke er solgt tre méneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
Forts. Viktige endringer i avhendingsloven fidspunktet hvor du har overtatt din nye primzaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre maneder.

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis pd& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva ) o o
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfares. - Utbetaling gis i inntil ni maneder
- Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Vihar tro pd at kjopere né vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. Gielder fast eiend lert 1il boliaf ]| ictrert i ) bol
jelder fast eiendom regulert til boligformal og som er registrert som din primaerbolig

Forsikringen gjelder i Norge
Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsd fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjoperen

skal anses & kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant Bestilling gjores av boligkjoper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen mé
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjoperen ikke kan klage p& awvik hvis disse er tydelig bestilles innen sju dager etter kontrakisignering. Dersom boligen som skal selges
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne. allerede er markedsfaort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.
Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller fif. 22 99 99 99.

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

Arealavvik

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

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

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

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette
et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg fil den er lgst.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til

(~) H E L p ny eier overtar (begrenset fil 3 méneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag p&
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av 1an. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
Rett skal veere reft. For alle. ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid p& tre maneder. Tegning av HELP

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

Rett skal vaere rett. For alle.



Forbrukerinformasjon om budgivning

akuv,

Budskjema

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

For eiendommen:

Adresse: Hedumveien 87 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling Aurskog

1930 AURSKOG Saksbehandler: Elene Moseby Torre
Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pé eiendommen. Avslutningsvis gis 0gséa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. Telefon: 92261 669 _
Oppdragsnummer: E-post: elene.moseby@aktiv.no

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

Gjennomfgring av budgivning

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

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

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

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

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det

a

o

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

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

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

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

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger 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 pé opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr.:

disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden. bar ikke gis bud som diskriminerer eller Lant kapital: Kr.:
_ _ utelukker 3”dri budgivere. Degsom bed . 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og Egenkapital: K
3. Etbud bgr inneholde eiendommens |rj|ng|s mel en k”St somklapsndartjr or kort selger uten ugrunnet opphold etter at Totalt: K
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjigpesum, ? at m?g er<—2|: an aVYL ebu r(;m en paen handel er kommet i stand. Dersom det er
budgivers kontaktinformasjon, finans- orsvarlig mate som sIkrer opparagsgiver viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet, ) . . . ‘
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og interessenter et tilstrekkelig grunnlag d 9 P Egenkapital bestérav: || Salgav naveerende bolig eler fast eiendom || Disponibett kontantbelap (bankinnskudd)

og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av néveerende

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

Viktige avtalerettslige forhold

bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

D Forbruker

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

Jeg gir bud som:

Navn: Navn:

Fodselsnr. (11 siffer): Fodselsnr. (11 siffer):

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem
av fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eien- til budgiver innen akseptfristens utlgp er det Adresse: Adresse:
dommer samtidig dersom man ikke gnsker inngatt en bindende avtale.
. . . L ) Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har akjope flere enn en eiendom).
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger TIf.: E-post: TIf.: E-post:
selger har fatt kunnskap om budet), kan 3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere til kjgper (sakalte "motbud"), avtalerettslig Dato.: Sign: Dato - Sign:

budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

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

er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



