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Kr 1 000 000,-

Kr 26 350,

Kr 1026 350,

Hewa Mohammed Rasull
Romerike og Glamdal

Enebolig

Eiet

1946

351/367 kvm
2670.1 m?

3

Gnr. 157, bnr. 9
1105250096

Ditt nye prosjekt?

Setskogveien 1161, tidligere Setta Handel, er et kombinert bygg med
forretnings- og boligdel beliggende péa idylliske Setskog i
Aurskog-Hgland kommune. Eiendommen ligger ved Fylkesvei 170,
med mange forbipasserende biler hver dag, bl.a. grunnet
svenskehandel.

| Setskog er det bl.a. skole, barnehage, offentlig kommunikasjon,
bank, servicetilbud m.m. Fra eiendommen er det kort avstand til
innsjgen Setten med gode bade- og batmuligheter. Denne naturperlen
byr p& mange viker og mindre gyer og er et yndet sted for
kanopadlere, fiskere og turister. Eiendommen har i tillegg umiddelbar
neerhet til fine tur- og rekreasjonsomrader med muligheter for jakt og
fiske. Lgypenettet har tilkobling til bAde Regmskog, Mangenfjellet og
svensk terreng, enten du vil ga turer i skogen eller sykle pd smaveier.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 351 m2
BRA-e: 16 m2
BRA totalt: 367 m?
TBA: 5 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-i: 0 m2 Bod, bod 2, bod 3, bod 4 og bod 5
BRA-e: 16 m2 Garasje kjeller

1. etasje
BRA-i: 142 m2 1.etasje - Neering: Entré, gang m/trapper, nzeringslokale og kontor
BRA-i: 68 m2 1.etasje - Lagerrom, lagerrom 2

2. etasje
BRA-i: 141 m? 2.Etasje bolig: Trapperom, gang, kjokken, stue, bod, soverom, soverom 2,
soverom 3 og bad

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
5m?

Ikke malbare arealer
Kjeller er ikke maleverdig grunnet lavere takhgyde enn 1,90 m, gulvareal er ca. 128 m2.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Garasje i kjeller er definert som eksternt bruksareal (BRA-e). Det bemerkes at vegg
mellom tilliggende rom er inkludert i arealet.

Malt takhgyder 1. etasje: Varierende fra ca. 2,48 m til ca. 2,55 m. Malt takhgyder 2.
etasje: Varierende fra ca. 2,33 m til ca. 2,50 m. Malt takhgyder kjeller: Varierende ca.

1,80 m.

Arealmaling kan ha avvik, da yttervegger har varierende paforing. Arealer er oppmalt
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innvendig med laser og iht. revidert NS 3940:2023 gjeldene fra 1.1.2024.

Oppmaling er kontrollert opp mot tegninger av 1.etasje, uten vesentlige avvik. Type
rom er satt etter skjgnn da overflater, bygningsdeler og innredning delvis er fjernet.
Rommenes bruk kan veere i strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige.

Lovlighet

Det foreligger plantegning av 1.etasje datert 25.4.1977, med enkelte endringer i
planlgsning. @vrige tegninger er ikke fremvist. Skal bygningen benyttes til annet enn
dagens bruk, ma det spkes bruksendring. Det anbefales a kontakte kommunen for
ytterligere opplysninger.

Det foreligger sgknad om byggetillatelse for landhandel og bolig, datert 7.2.1977. Det
foreligger ferdigattest for endring forretning, datert 7.2.1986. Det foreligger tillatelse
for riving av gammelt uthus, datert 22.6.2000.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
2670.1 m2

Tomtebeskrivelse

Tomten er opparbeidet med romslig adkomst og gardsplass med gode
parkeringsmuligheter. Hage har behov for opprydding. Deler av tomten er naturtomt.
Adkomstvei til eiendommer syd gar over denne eiendommen.

Ifglge kommunen er eiendommen skylddelt i 1951 og 1968. Noen grenser og areal er
usikkert. Ved en evt. oppmaling ma det paregnes +/- endring av tomtegrenser/
storrelse. Det tas derfor forbehold om arealet som Aurskog-Hgland kommune har
oppgitt til medhjelper.

Beliggenhet

Setskogveien 1161, tidligere Setta Handel, er et kombinert bygg med forretnings- og
boligdel beliggende pa idylliske Setskog i Aurskog-Hgland kommune. | Setskog er det
bl.a. skole, barnehage, offentlig kommunikasjon, bank, servicetilbud m.m.

Eiendommen ligger ved Fylkesvei 170. Med mange forbipasserende biler hver dag,
bl.a. grunnet svenskehandel.

Fra eiendommen er det kort avstand til innsjgen Setten med gode bade- og
batmuligheter. Denne naturperlen byr pa mange viker og mindre gyer og er et yndet
sted for kanopadlere, fiskere og turister. Eiendommen har i tillegg umiddelbar naerhet
til fine tur- og rekreasjonsomrader med muligheter for jakt og fiske. Lgypenettet har
tilkobling til bAde Rgmskog, Mangenfijellet og svensk terreng, enten du vil ga turer i
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skogen eller sykle pa smaveier uten biltrafikk. P4 Setskog er det idrettsanlegg med
bl.a. fotballbane, skilgyper m.m.

Adkomst
Se kartskisse i nettannonsen. Pa visningsdagen vil det bli skiltet med visningsskilter
fra Aktiv. Velkommen til visning!

Bebyggelsen
Omradet bestar av spredt boligbebyggelse.

Offentlig kommunikasjon
Det er busstopp rett ved boligen.

Bygningssakkyndig
Henning Fagersand

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Iflg. tilstandsrapport datert 04.11.2025 foretatt av Henning Fagersand: Tidligere butikk
lokale med kaldt lager pa en flate og leilighet over butikklokale, samt uinnredet kjeller.
Bygningen har store skader i flere sentrale konstruksjoner. Sterk slitasje pa overflater.
Det er omfattende sopp angrep i kjeller, som ma saneres pa en sikker mate. Det er
pastartet riving og demontering av innvendige overflater og bygningsdeler. Bygningen
ma ses pa som et total renoveringsobjekt og det ma vurderes kost/nytte av riving/
bygge nytt kontra renovering. Det ma legges til grunn at det er en eldre bygning og det
kan veere avvik eller svekkelser som ikke har kommet frem i
tilstandsrapportenrapporten. Se forgvrig tilstandsrapport vedlagt i salgsoppgaven. Vi
oppfordrer interessenter til a sette seg inn i denne samt selgers egenerklaering far
visning og gjgr oppmerksom pa anmerkninger fra takstmann med tilstandsgrad 2 og 3
(TG2 og TG3).

| tilstandsrapporten er fglgende bemerket med tilstandsgrad 2 og 3:

Konstruksjoner som ikke er undersgkt (TG IU)
Vatrom > 2.Etasje bolig > Bad > Tilliggende konstruksjoner vatrom - Det er ikke relevant
med hulltaking, da det ikke er fungerende bad.

Felgende punkter har tilstandsgrad 2 iht. tilstandsrapporten: (Avvik som kan kreve
tiltak)

Utvendig > Takrenner - hoveddel - Hoveddel har takrenner i plastbelagt stal e.l. Nyere
renner, vurdert til 8 vaere skiftet samtidig med takstein, ca. 2020. Sngfanger pa en side.
Begrenset besiktiget fra bakkeniva. Vurdering av avvik: Det mangler sngfangere pa
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hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.
Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier. Det er pavist andre avvik: Det er
ikke montert nedlgp fra takrenner.

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 > Krypkjeller - Lagerdelen har apen kryperom under betongdekke. Vurdering
av avvik: Det er avvik: Hele kryperomemt er ikke inspisert grunnet tilgang. Det ble ikke
observert skader.

Innvendig > Innvendige trapper - Boligen har malt tett tretrapp til 2.etasje. Enkel
tretrapp til kjeller. Trapper til etasje med "rom for varig opphold" (stue og tilsvarende
rom, kjskken og soverom) 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. Iht. TEK-17 §
12-14. Vurdering av avvik: Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til
rekkverk i trapper. Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Trappen har en del
slitasjegrad utover det som er normalt ut ifra alder. Trapp til 2.etasje har manglende
vedlikehold, slitasje og skader.

Innvendig > Innvendige dgrer - Innvendig har boligen tredgrer og finerdgrer. Vurdering
av avvik: Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje. De fleste dgrer er demontert
og fjernet.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon - Det er naturlig ventilasjon med apning av
vinduer. Vurdering av avvik: Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i
boligen. Det er ikke veggventiler.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank - Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter
plassert i kjeller. Ukjent alder og funksjon. Vurdering av avvik: Det er ikke pavist
tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
Varmtvannsbereder er tilkoblet med skjgteledning, dette er ikke iht. gjeldene krav. Fra
2010, skal det ved nyinstallasjon av varmtvannsbereder stgrre enn 2000W, ha direkte
el-tilkobling. (Fra 2014 stgrre enn 1500W).

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter - Bygningen har stgpt grunnmur med stgpt
plate pa mark pa hoveddelen. Lagerdel har stgpte sgyler og vegger. Vurdering av avvik:
Det er avvik: Det er sprekkdannelser pa deler av mur. Begrenset inspisert grunnet
inventar i kjeller.

Tomteforhold > Utvendige vann- og avlgpsledninger - Privat vanntilfgrsel og privat
avlgp til tank, iht. tidligere salgsoppgave. Dette er ikke bekreftet. Type ledningsnett er
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ikke kjent, vurdert etter alder og byggear. Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert pa utvendige avlgpsledninger. Mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger. Anbefalt brukstid for PE-rgr
er ca. 50 ar.

Kjgkken > 2.Etasje bolig > Kjgkken > Overflater og innredning - Kjgkkenrom, der
innredning og overflater og vegger er fjernet. Vurdering av avvik: Det er avvik: Det er
ikke montert kjgkkeninnredning.

Kjgkken > 2.Etasje bolig > Kjgkken > Avtrekk - Det er ingen ventilering fra kjgkken.
Vurdering av avvik: Det er avvik: Det er ikke montert innredning og ventilator.

Fglgende punkter har tilstandsgrad 2 iht. tilstandsrapporten: (Avvik som ikke krever
umiddelbare tiltak)

Utvendig > Taktekking lager - Taktekking av sementtakstein. Besiktiget fra bakkeniva.
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkeniva,
er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & bevege
seg ut pa taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket
kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket kan
utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold. Vurdering av avvik: Det
er pavist skader eller avvik pa selve taktekkingen. Det er store skader pa takstein og
undertak med lekkasje.

Utvendig > Pipebeslag - To piper med manglende beslag. Vurdering av avvik: Utvendige
beslag har utettheter. Det er ikke montert pipebeslag eller tetting mot piper, med
felgeskader innvendig.

Utvendig > Nedlgp og beslag - lager - Lagerdel har takrenner, nedlgp og beslag i metall.
Begrenset besiktiget fra bakkeniva. Vurdering av avvik: Det er store deformasjoner i
renner og nedlgp.

Utvendig > Veggkonstruksjon - Yttervegger i trekonstruksjon med reisverk og liggende
trekledning. Deler av reisverk er synlig innvendig. Besiktiget fra bakkenivd med de
begrensninger dette medfgrer. Vurdering av avvik: Det er pavist betydelige rateskader i
bordkledningen. Det er pavist fuktskader i veggkonstruksjonen. Kledning pa hoveddel
og lager har store skader, reisverk har ingen stgrre synlige skader, men dette kan ikke
utelukkes.

Utvendig > Takkonstruksjon lager - Saltak konstruksjon med innvendig dpent skratak.
Vurdering av avvik: Det er pavist fukt-/rateskader i takkonstruksjonen. Det er store

rateskader i takkonstruksjon og undertak, grunnet utett taktekking.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft - hoveddel - Helvalmet takkonstruksjon og ventilert
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meneloft (loft over etasje) med innvendig tilgang. Isolert med glassvatt e.l. Vurdering
av avvik: Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen. Det er pavist andre
avvik: Ved begge piper er det fuktskader i undertak og bjelker, grunnet manglende
tetting/beslag mot piper. Fuktmalinger viste opp til 40 % fukt, som er over grensen for
skadelig fukt. Det er begrenset isolering av etasjeskille. Treverk skal ha fuktinnhold
lavere enn 15 vektprosent. | treverk med fuktighet over 17 vektprosent gker faren for
rate og muggsoppvekst dramatisk. Hvis fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er
allerede muggsoppen dannet. Fibermetningsgrad for treverk er 28 vektprosent.

Utvendig > Vinduer - Bygningen har trevinduer med koblet og enkle glass. Vurdering av
avvik: Vinduene har rateskader. De fleste vinduer har stgrre skader og enkelte med
sprukket glass. Innvendig utforinger og lister er i hovedsak fjernet.

Utvendig > Dgrer - Ytterdgr til entre av tre med 2-lags isolerglass, datert 1989. Ytterdor
og sidefelt til naeringslokale av aluminium med 2-lags isolerglass, datert 1984.
Terrassedgr til altan av tre med 3-lags glass, datert 1979. Skyvedgr av tre til lager.
Vurdering av avvik: Det er avvik: Tredgrer har slitasje og fuktskader.

Utvendig > Tilbygg med altan - Tilbygg med entre og altan over i trekonstruksjoner.
Ukjent tettesjikt. Vurdering av avvik: Det er pavist fukt-/rateskader i konstruksjonen.
Tilbygg, altan og rekkverk har store fukt og rateskader.

Utvendig > Garasje - Integrert garasje i kjeller under lager. Garasjen har grovstgpt guly,
vegger av mur og treverk, himling av treverk. To-flgyet lemmedgr av tre. Vurdering av
avvik: Det er avvik: Trevegger har fuktskader og dgr har skader.

Utvendig > Rampe - Rampe i betongkonstruksjon utenfor lager. Vurdering av avvik: Det
er avvik: Rampe har stor slitasje og mur er forvitret.

Innvendig > Overflater - Overflater 1.etasje naeringsdel og 2.etasje. Gulvene er i
hovedsak av tregulv og belegg. Vegger er i hovedsak av trepanel, malte plater og apne
veggkonstruksjoner. Himlinger er i hovedsak av trepanel og malte plater. Kjeller og
lager er vurdert under egne punkter. Vurdering av avvik: Det er stedvis pavist synlige
skader pa overflater. Innvendige overflater har i hovedsak store skader, grunnet
manglende vedlikehold over tid og lekkasjer.

Innvendig > Overflater - lager - Overflater lager. Gulvene er i hovedsak av betong og
tregulv. Vegger er i hovedsak av trepanel, plater og dpne trekonstruksjoner. Himlinger
er i hovedsak av apne trekonstruksjoner. Vurdering av avvik: Det er stedvis pavist
synlige skader pa overflater. Det er store fukt og rateskader pa deler av overflater pa
vegger og himling.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn - Det er trebjelkelag mellom etasjene. Det er
ikke hensiktsmessig a@ male skjevheter pa gulv, da store deler ma skiftes. Lager har
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stgpt dekke med dpent kryperom. Vurdering av avvik: Det er pavist fuktskader i
etasjeskiller. Det er registrert symptom pa sopp/rate. Etasjeskille mellom kjeller og
1.etasje har store fukt og rateskader. Etasjeskille mellom 1.etasje og 2.etasje har
stedvis rateskader etter lekkasje fra pipegjennomfgringer.

Innvendig > Pipe og ildsted - To teglsteinspiper, sotluke i kjeller, feieluke pa mgneloft.
Tilkoblet vedovner i 1.etasje, 2.etasje og kjeller. Iht. NRBR er siste feiing utfgrt
28.9.2011 og siste tilsyn ikke oppgitt. Det ble varslet feiing i 2013 og tilsyn i 2024, ikke
utfert - ingen hjemme. 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. Vurdering av avvik:
Pipevanger er ikke synlige. Det er pavist andre avvik: Pipa har rennemerker etter
sotvann. Piper har rennmerker, avskalet maling og puss etter lekkasje. Pipevange er
ikke synlig i 1.etasje. Det er dpne rgykrgr som ikke er tettet forsvarlig.

Innvendig > Rom Under Terreng - Kjelleretasje under naeringsdel med innvendig tilgang
bestaende av boder. Kjelleren har stgpte vegger, stgpt plate pa mark og bjelkelag med
stubbloft av tre. Enkelte vegger er pastartet foret ut. Det er ikke foretatt hulltaking, da
rommene har murkonstruksjoner, det er i stede vurdert med fuktsgk, fuktmalinger og
observasjoner. Vurdering av avvik: Det er pavist synlige fukt/rateskader i treverk i
underetg./kjeller, hulltaking er derfor ikke ngdvendig. Det er registrert omfattende
synlige fuktskader. Kjeller har et meget hgyt fuktniva og det er store sopp og
rateskader i alt trevirke. Det ble malt opp til ca. 54 % fukt i trevirke, som er hgyt over
skadelig niva. Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15 vektprosent. | treverk med
fuktighet over 17 vektprosent gker faren for rate og muggsoppvekst dramatisk. Hvis
fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er allerede muggsoppen dannet.
Fibermetningsgrad for treverk er 28 vektprosent.

Tekniske installasjoner > Vannledninger - Synlige vannrgr av kobber og jern.
Stoppekran i kjeller. Vann er stengt, grunnet usikkerhet med anlegget ble ikke vannet
paslatt og testet. Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa innvendige vannledninger. Eldre anlegg fra varierende alder, irr pa skjgter,
det er ingen synlige skader eller lekkasjer, men det kan ikke utelukkes da vannet var
avslatt. Anbefalt brukstid for kobberrgr er ca. 50 ar.

Tekniske installasjoner > Avlgpsrar - Avlgpsrgr av stgpejern og plast. Vurdering av
avvik: Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avigpsanlegget. Mer enn halvparten
av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger. Det er pavist at
avlgpsrgr av jern har store rustskader. Eldre avigpsrgr med rustskader. Anbefalt
brukstid for avlgpsrgr av stgpejern er ca. 50 ar.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg - El-anlegg med hovedsakelig apent
ledningsnett. Sikringsskap med skrusikringer er plassert i 1.etasje og 2.etasje. Det er
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ikke forevist dokumentasjon og det er ingen opplysninger om anlegget. Det er
observert Igse ledninger, apne koblingsbokser og eldre anlegg. Det foreligger ikke
opplysninger og samsvarserklzeringer for arbeider utfgrt pa det elektriske anlegget.
Det er ingen opplysninger om anlegget. Deler av anlegget kan virke brannfarlig og det
ma sa snart som mulig innhente en el-kontroll utfgrt av en registrert
elektroinstallasjons-virksomhet.

Tekniske installasjoner > Utstyr for varsling og slukking av brann - Det er et
brannslukningsapparat fra ukjent alder (antatt over 10 ar gammelt). Det skal veere
minst en detektor eller rgykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjgkken, stue, sone
utenfor soverom og sone utenfor teknisk rom. Alarmen skal kunne hgres tydelig pa
oppholdsrom og soverom nar dgrene mellom rommene er lukket. Det skal veere
slukkeutstyr som kan brukes i alle rom, som f.eks. pulverapparat pa minst 6 kg, skum-
eller vannapparat pa minst 9 liter eller pa minst 6 liter med eff.klase pa minst 21A.
Eventuelt annet med tilsvarende slukkekapasitet. Utstyr skal ikke vaere over 10 ar. Det
er ikke observert rgykvarslere. Det er ikke observert brannslukningsapparat i hver
etasje.

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering - Det er ingen synlig fuktsikring av grunnmur.
Fuktsikringens utfgrelse og materiale er ikke kjent under terreng. Det er vurdert ut fra
alder pa bygning og observasjoner i kjelleretasje. Vurdering av avvik: Det mangler, eller
pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren
ved kjeller/underetasje. Det er ut ifra observasjoner konstatert at drenering/tettesjikt
har funksjonssvikt/svaert begrenset effekt. Det er store fuktskader i kjeller, som delvis
skyldes manglende utvendig fuktsikring og drenering.

Tomteforhold > Terrengforhold - Terreng heller mot bygning fra sgr/vest. Vurdering av
avvik: Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for vann inn mot
muren.

Vatrom > 2.Etasje bolig > Bad > Generell - Tidligere bad i 2.etasje er overflater og
innredning fjernet med unntak av toalett. Det er stgpt plate, vegger med trepanel og
apent reisverk. Vurdering av avvik: Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk
etter dagens krav. Det er ikke fungerende vatrom pa befaringstidspunktet.

Verditakst
Kr 1 000 000

Innhold

Planlgsning

1.etg.: Entré, gang m/trapper, neeringslokale, kontor, lagerrom, lagerrom 2.

2.etg.: Trapperom, gang, kjokken, stue, bod, soverom, soverom 2, soverom 3, bad.
Kjeller: Bod, bod 2, bod 3, bod 4, bod 5.
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Annet: Garasje

Standard

Bygget har en eldre og bygningen ma ses pa som total renoveringsobjekt. Det henvises
til tilstandsrapporten som beskriver tilstanden til bygningen. Type rom er satt etter
skjgnn da overflater, bygningsdeler og innredning delvis er fjernet.

1.etasje: Tidligere butikklokale

Tidligere butikklokale (Setta Landhandleri), benyttes i dag til lagringsplass. Enkelt
innredet med vinylbelegg pa gulv, malte veggflater og malte himlinger. Kaldtlager er
oppfart i enkel uisolert trekonstruksjon med eldre standard.

2.etasje: Leilighet med 3 soverom. Ingen av rommene er funksjonelle pr. idag.
Overflater, bygningsdeler og innredning er delvis fjernet.

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

Parkering
Det er gode parkeringsmuligheter pa romslig gardsplass, samt i enkel garasje.

Radonmaling

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

Diverse

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel stremleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Det er to piper i bygningen. Tllstanden pa pipe er uklart. Forgvrig strgm som
oppvarming.
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Energikarakter/ Energifarge
Eiendommen er ikke energimerket. Interessenter ma ta utgangspunkt i at bygningen
har energikarakter G med energifarge ragd.

Info energiklasse

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

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 1 000 000

Kommunale avgifter
Kr9 134

Kommunale avgifter ar
2024

Info kommunale avgifter
Opplysninger iflg. Aurskog-Hgland kommune. Det tas forbehold om endringer av
kommunale avgifter.

Eiendomsskatt
Kr 3226

Eiendomsskatt ar
2024

Info eiendomsskatt

Opplysninger iflg. Aurskog-Hgland kommune. Det tas forbehold om endringer av
eiendomsskatten.

Formuesverdi primaer
Kr 1300135

Formuesverdi primaer ar
2024

Setskogveien 1161
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Formuesverdi sekundaer
Kr 5200 541

Formuesverdi sekundaer ar
2024

Info formuesverdi
Opplysninger iflg. Skatteetaten sin boligkalkulator. Det tas forbehold om endringer av
formuesverdien.

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.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 157, bruksnummer 9 i Aurskog-Hgland kommune.

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

3226/157/9:
09.04.1952 - Dokumentnr: 922 - Bestemmelse om vannledn.

27.06.1951 - Dokumentnr: 1393 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3226 Gnr:157 Bnr:1

05.09.1968 - Dokumentnr: 3935 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:

Knr:3226 Gnr:157 Bnr:16

01.01.2020 - Dokumentnr: 750687 - Omnummerering ved kommuneendring
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Tidligere: Knr:0221 Gnr:157 Bnr:9
01.01.2024 - Dokumentnr: 145330 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3026 Gnr:157 Bnr:9

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger sgknad om byggetillatelse for landhandel og bolig, datert 7.2.1977. Det
foreligger ferdigattest for endring forretning, datert 7.2.1986. Det foreligger tillatelse
for riving av gammelt uthus, datert 22.6.2000. Forgvrig finnes det ikke brukstillatelse/
ferdigattest pa bygningen.

Vei, vann og avlgp

Vei: Offentlig.

Vann: Tilknyttet privat vannverk. Det ma paregnes vannavgift til det private vannverket.
Avlgp: Privat avlgp til septikktank. Det foreligger krav om oppgradering av det private
avlgpsanlegget. Det ma etableres et godkjent minirenseanlegg. Se vedlegg.

Regulerings- og arealplaner
Uregulert. Avsatt til LNF-formal pa kommuneplanen. Tomta ligger innenfor
hensynssone for stgy i og flom i kommuneplanen.

Kommuneplanen ligger pa kommunens hjemmeside: https://www.ahk.no/innhold/
politikk-ogplaner/planer/kommunale-planer/overordnende-planer/

Eiendommen er registrert i kommunens kulturminneplan. Under forslag til forvaltning
er det foreslatt at den gamle butikkbygningen med uthus bgr bevares. Ta kontakt med
Aurskog-Hgland kommune ved spgrsmal rundt dette.

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

Verneklasse/SEFRAK

Eiendommen er registrert i kommunens kulturminneplan - Vernekategori 3. Under
forslag til forvaltning er det foreslatt at den gamle butikkbygningen med uthus bgr
bevares. Se vedlegg. For mer informasjon bes interessenter om a ta kontakt med

kommunen.

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

Kommentar konsesjon

Eiendommen er bebygd, tomten er stgrre enn 2 dekar, men mindre enn 100 dekar totalt
og har ikke mer enn 35 dekar fulldyrket og/eller overflatedyrka jord. Kjgper er klar over
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at konsesjonsfriheten er betinget av at man ikke foretar bruksendring i strid med plan
og at dette bekreftes overfor plan- og bygningsmyndigheten ved utfylling av
egenerklzering om konsesjonsfrihet.

Kontraktsgrunnlag
Salgs- og betalingsvilkar
Handelen reguleres av tvangsfullbyrdelsesloven.

Etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-39 har kjgper kun begrenset adgang til 4 paberope
eventuelle mangler ved eiendommen. Eiendommen overtas i den stand den befinner
seg. Lov om avhending av fast eigedom far ikke anvendelse ved tvangssalg.

| fglge tvbl. § 11-39 foreligger en mangel nar:

(a) formuesgodet ikke svarer til opplysninger om vesentlige forhold som medhjelperen
har gitt, og som kan antas a ha innvirket pa kjgpet.

(b) medhjelperen har forspmt & gi opplysning om vesentlige forhold som denne matte
kjenne til og som kjgperen hadde grunn til 8 regne med a 3, safremt unnlatelsen kan
antas a ha innvirket pa kjgpet, eller

(c) formuesgodet er i vesentlig darligere stand enn kjgperen hadde grunn til & regne
med.

Dersom mangel foreligger, kan kjgperen kreve prisavslag. Kjgperen kan ikke heve
kjgpet pa grunn av mangler. Erstatning kan bare kreves av medhjelperen dersom denne
har utvist skyld eller det foreligger annet szerskilt rettsgrunnlag. Kjspesummen ma
betales selv om prisavslag kreves.

Loven har seerskilte regler om prisavslag og om fremgangsmaten ved mangelskrav.

Det utstedes ikke kjgpekontrakt ved tvangssalg. Stadfestelseskjennelsen er
bekreftelsen pa at handel er kommet i stand.

Nar et bud er rettskraftig stadfestet og kjispesummen innbetalt, skal retten pa
kigperens begjeering utstede skjgte, jfr. tvangsfullbyrdelsesloven § 11-3. Skjgtet blir sa
sendt til medhjelper. Dersom kjgper helt eller delvis har innbetalt kjigpesummen via
laneinstitusjon vil denne normalt kreve at medhjelper innestar for at pantedokumentet
far tinglyst rett prioritet i eiendommen. Medhjelper sgrger for tinglysing av skjgte og
pantedokument. Utstedelse av blankoskjgte er ikke mulig.

Overtakelse
Kjgperen kan etter tvbl. § 11-31 tidligst overta eiendommen pa oppgjgrsdagen,

safremt budet er stadfestet og kjgpesummen er innbetalt.

Medhjelper deltar ikke ved overleveringen, og medhjelper besitter normalt heller ikke
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ngkler til eiendommen. Kjgper ma derfor i direkte samarbeid med saksgkte sta for den
faktiske overleveringen. Dersom saksgkte og hans husstand bor i eiendommen plikter
de a fraflytte eiendommen nar kjgperen er blitt eier og a overlevere ngkler o.l. til kjgper.
Dersom dette ikke skjer, kan kjgperen uten gebyr kreve namsmyndighetenes bistand
for utkastelse. Kjgper blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjgring og
lagring av inventar. Begjeering om utkastelse kan sendes Namsmannen i den rettskrets
eiendommen ligger i.

Tvangsfullbyrdelsesloven legger ikke opp til at eiendom som tvangsselges skal vaere
ryddet eller rengjort ved kjgpers overtakelse. Kjgper ma derfor vaere forberedt pa selv &
matte besgrge/bekoste dette. | tilfelle sakspkte og kjgper avtaler at saksgkte skal
ordne rydding og rengjgring, vil ev. avtalebrudd fra saksgktes side normalt ikke
berettige kjgper til prisavslag/erstatning i forbindelse med tvangssalget og/eller
oppgjgret.

Budgivning

Bud inngis skriftlig pa vedlagt budskjema. Det gjgres spesielt oppmerksom pa at budet
ma som hovedregel veere bindende for budgiver i minimum 6 uker. For
andelsleiligheter er bindingstiden minimum 3 uker. Retten kan unntaksvis ta hensyn til
bud med bindingstid ned til 15 dager. For nazermere informasjon se budskjema samt
vedlagt informasjonsskriv.

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
1 000 000 (Prisantydning)

Omkostninger

25 000 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

26 350 (Omkostninger totalt)

1 026 350 (Totalpris. inkl. omkostninger)

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 26 350

Setskogveien 1161
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Betalingsbetingelser

Kjgpesum inkludert omkostninger skal veere innbetalt og disponibelt pa
meglerforetakets klientkonto innen oppgjgrsdato. Kjspesummen skal innbetales fra
norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen konto i norsk finansinstitusjon.

Det er spesielle regler for hvordan oppgjgret skal foretas ved tvangssalg. Oppgjegr skal
skje pa en bestemt oppgjgrsdag. Oppgjgrsdagen er vanligvis tre maneder etter at
medhjelper har forelagt et bud for Tingretten for stadfestelse. Betaler ikke kjgper pa
oppgjersdagen, palgper renter i henhold til bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven §
11-27.

Er eiendommen fraflyttet kan medhjelper, dersom kjgper gnsker det, tillate at
overtakelse skjer fgr oppgjersdato. Skal eiendommen overtas fgr oppgjgrsdato ma
hele kjppesummen betales av kjgper fgr innflytting kan skje. Eventuell innflytting fgr
ankefristens utlgp skjer pa kjgpers risiko.

Dersom en anke ikke er avgjort fgr oppgjgrsdagen inntrer, forskyves betalingsplikten.
Kjgper ma velge mellom & betale kjgpesummen til oppgjersdato eller betale renter i
henhold til bestemmelsene i tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 frem til
betalingsplikten inntrer.

Nar kjgper er blitt eier, plikter saksgkte (tidligere eier) og hans husstand a fraflytte
eiendommen. Flytter ikke saksgkte frivillig nar kjsper skal overta eiendommen, kan
kjoper uten gebyr kreve utkastelse etter at kjgper har innbetalt kigpesummen. Kjgper
blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjgring og lagring av inventar.
Begjaering om utkastelse kan sendes Namsmannen i den rettskrets eiendommen

liggeri.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring pa boligen i henhold til vilkar.

Meglers vederlag
Medhjelpers vederlag og rett til dekning av utlegg er fastsatt i forskrift til
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 3.
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Ansvarlig megler/medhjelper
Gisle Spidsberg
Eiendomsmegler MNEF
gisle.spidsberg@aktiv.no

TIf: 902 95 555

Oppdragstaker
Bankenes Boligmegler AS avdeling Aurskog, organisasjonsnummer 981 129 792

Aurskog senter, 1930 Aurskog

Salgsoppgavedato
12.11.2025
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Setskogveien 1161, Setskog
1. Etasje

Lager (teknisk)
5m?

|| Rampe

Opphayet lager mi/garasje under.
18 m?
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Altan
5 m?

Trapperom
13 m?

L.

Soverom
25 m?

Fagersand AS
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Norsk takst

Tilstandsrapport

[@] Naering/bolig bygning.
@ Setskogveien 1161, 1954 SETSKOG
(7 AURSKOG-H@LAND kommune

# gnr. 157, bnr. 9 MarkEdsverdi
1 000 000

Sum areal alle bygg: BRA: 367 m? BRA-i: 351 m?

Befaringsdato: 29.10.2025 Rapportdato: 04.11.2025 Oppdragsnr.: 13998-1471 Referansenummer: MD2068

Autorisert foretak: Fagersand AS Sertifisert Takstingenigr: Henning Fagersand

'. ‘ Medlem av
Fauersalm h l I

Norsk takst

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

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

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

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

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

Fagersand AS

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

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.

Rapportansvarlig

[', ~ J
A
|
Henning Fagersand
Uavhengig Takstingenigr

henning@fagersand.no

92057 576

Sertifikater
‘ » Bolig verdi
+ Bolig tilstand
e Skade
* Skjgnn
Nors'( tGKSt e Naturskade
Oppdragsnr.: 13998-1471 Befaringsdato: 29.10.2025

O

fauefsaml AS

Side: 2 av 30
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Setskogveien 1161, 1954 SETSKOG Fagersand AS ‘
Gnr 157 -Bnr 9 Kaldakerveien 7 k I I
3226 AURSKOG-HZLAND 1954 SETSKOG Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Beskrivelse av eiendommen

BYGNING.
Tidligere butikk lokale med kaldt lager pa en flate og leilighet
over butikklokale, samt uinnredet kjeller.

FORENKLET SAMMENDRAG AV TILSTAND.

Bygningen har store skader i flere sentrale konstruksjoner. Sterk
slitasje pa overflater.

Det er omfattende sopp angrep i kjeller, som ma saneres pa en
sikker mate.

Det er pastartet riving og demontering av innvendige overflater
og bygningsdeler.

Bygningen ma ses pa som et total renoveringsobjekt og det ma
vurderes kost/nytte av riving/bygge nytt kontra renovering.

Det ma legges til grunn at det er en eldre bygning og det kan
veaere awvik eller svekkelser som ikke har kommet frem i
rapporten.

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

Naering/bolig bygning. - Byggear: 1951

UTVENDIG G tilside

Hoveddel har stgpt grunnmur med stgpt plate pa mark.
Lagerdel har stgpte sgyler og vegger.

Yttervegger i trekonstruksjon med reisverk og liggende trekledning.

Hoveddel har helvalmet takkonstruksjon og ventilert mgneloft (loft
over etasje) med innvendig tilgang.

Taktekking av betongtakstein.

Takrenner i plastbelagt stal e.l.

Lagerdel har saltak konstruksjon med innvendig apent skratak.
Taktekking av sementtakstein.
Takrenner, nedlgp og beslag i metall.

Bygningen har trevinduer med koblet og enkle glass.

Ytterdgr til entre av tre med 2-lags isolerglass.

Ytterdgr og sidefelt til naeringslokale av aluminium med 2-lags
isolerglass.

Terrassedgr til altan av tre med 3-lags glass.

Skyvedgr av tre til lager.

Tilbygg med entre og altan over i trekonstruksjoner.

Integrert garasje i kjeller underlager.

Garasjen har grovstgpt gulv, vegger av mur og treverk, himling av
treverk.

To-flgyet lemmedgr av tre.

Rampe i betongkonstruksjon utenfor lager.

INNVENDIG G4 til side

Overflater 1.etasje naeringsdel og 2.etasje.

Gulvene er i hovedsak av tregulv og belegg.

Vegger er i hovedsak av trepanel, malte plater og apne
veggkonstruksjoner.

Oppdragsnr.: 13998-1471

Befaringsdato: 29.10.2025
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Himlinger er i hovedsak av trepanel og malte plater.

Overflater lager.

Gulvene er i hovedsak av betong og tregulv.

Vegger er i hovedsak av trepanel, plater og apne trekonstruksjoner.
Himlinger er i hovedsak av apne trekonstruksjoner.

Det er trebjelkelag mellom etasjene.
Lager har stgpt dekke med kryperom.

Kjelleretasje under naeringsdel med innvendig tilgang bestaende av
boder.

Kjelleren har stgpte vegger, stgpt plate pa mark og bjelkelag med
stubbloft av tre.

Enkelte vegger er pastartet foret ut.

To teglsteinspiper, sotluke i kjeller, feieluke pa mgneloft.
Tilkoblet vedovner i 1.etasje, 2.etasje og kjeller.

Boligen har malt tett tretrapp til 2.etasje.
Enkel tretrapp til kjeller.

Innvendig har boligen tredgrer og finérdgrer.

VATROM Ga il side
Tidligere bad i 2.etasje er overflater og innredning fjernet med
unntak av toalett.

Det er stgpt plate, vegger med trepanel og apent reisverk.

KIGKKEN G til side

Kjgkkenrom, der innredning og overflater og vegger er fjernet.

TEKNISKE INSTALLASJONER GA til side

Synlige vannrgr av kobber og jern.
Stoppekran i kjeller.

Avlgpsrgr av stgpejern og plast.
Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter plassert i kjeller.

El-anlegg med hovedsakelig apent ledningsnett.
Sikringsskap med skrusikringer er plassert i 1.etasje og 2.etasje.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Terreng heller mot bygning fra sgr/vest.
Privat vanntilfgrsel og privat avlgp til tank, iht. tidligere
salgsoppgave.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 367 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 367 m?

Totalpris 1000 000

Arealer Ga il side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2200 000
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Beskrivelse av eiendommen

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Lovlighet G4 til side

Nzering/bolig bygning.

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

Det foreligger plantegning av 1.etasje datert 25.4.1977, med
enkelte endringer i planlgsning.

@vrige tegninger er ikke fremvist.

Skal bygningen benyttes til annet enn dagens bruk, ma det
sgkes bruksendring.

Det anbefales a kontakte kommunen for ytterligere
opplysninger.

Det foreligger sgknad om byggetillatelse for landhandel og
bolig, datert 7.2.1977.

Det foreligger ferdigattest for endring forretning, datert
7.2.1986.

Det foreligger tillatelse for riving av gammelt uthus, datert
22.6.2000.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Mandatet er tilstandsrapport med markedsverdi i forbindelse
med et tvangssalg.

Tilstandsanalysen fglger malen til Avhendingslova (Tryggere
bolighandel) og NS3600, uten at dette er et krav, iom. det ikke
er et frivillig salg. Det kan vaere avvik fra denne loven og
standarden.

Tilleggsbygninger som uthus, garasje o.l. uten boligfunksjoner
er ikke teknisk vurdert, kun en forenklet beskrivelse, iht.
tolkningsuttalelse fra KDD.

Det gjgres saerlig oppmerksom pa at dette er et tvangssalg.
Egenerklaering er ikke utfylt, og eierinformasjonen er dermed
begrenset.

25

20

15

10

Fuktsgk og fuktmaling er utfgrt med fuktindikator type MMS
Protimeter.

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

o
Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak Dette er ikke en naeringstakst, det er ikke hensyntatt
[ TG3: Store eller alvorlige awvik naeringsdelen av eiendommen og eventuelle leieinntekter,
driftskostnader og avkastning.
Type rom er satt etter skjgnn da overflater, bygningsdeler og
innredninger delvis er fijernet.
Kommunale opplysninger er ikke fremvist, opplysninger er
hentet fra kommunens kartportal og kan vaere mangelfull.
Det foreligger ingen opplysninger om nedgravd tank e.l., men
Anslag pé utbedringskostnad det k.am ik.ke utelgkkes pa erT bygning fr.a denne a!der. .
Tekniske innretninger og hvitevarer er ikke funksjonstestet hvis
8 det ikke er opplyst.
Vann er stengt og eventuelle lekkasjer kunne ikke oppdages.

I kjeller er inspeksjon begrenset grunnet inventar og det kan
veere avvik som ikke er oppdaget.
Kjgper/interessenter oppfordres derfor til a foreta en szerlig
grundig undersgkelse nar boligen er tgmt og vann er satt pa,
gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

0

Tiltak under kr 20 000

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

[}

H

N

Antall

Nzering/bolig bygning.
Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000

Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 (' 358 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 o Utvendig > Taktekking lager Ga til side
®  Tiltak over kr 500 000
© utvendig > Pipebeslag Gatil side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
@© utvendig > Nedlgp og beslag - lager Ga til side
@ utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side
@ utvendig > Takkonstruksjon lager Gatil side
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Utvendig > Takkonstruksjon/Loft - hoveddel Gatil side 0 Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
0 Utvendig > Vinduer Gatil side 0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
0 Utvendig > Dgrer Gé til side 0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
0 Utvendig > Tilbygg med altan Ga til side 0 Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter G il side
© Utvendig > Garasje Ga til side © Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gl side
© Utvendig > Rampe Ga til side o Kjgkken > 2.Etasje bolig > Kjgkken > Overflater og ~ Gatilside
innredning
0 Innvendig > Overflater Ga til side
@ Kjgkken > 2.Etasje bolig > Kjskken > Avtrekk Ga til side
© Innvendig > Overflater - lager Ga til side
© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
© nnvendig > Pipe og ildsted Ga til side
© innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
o Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Utstyr for varsling og Ga til side
slukking av brann
0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
@© Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
0 Vatrom > 2.Etasje bolig > Bad > Generell Ga til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 2.Etasje bolig > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

(30 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@) Utvendig > Takrenner - hoveddel a til si

@ Innvendig > Radon Gatil side
@ Innvendig > Krypkjeller Gatil side
@ Innvendig > Innvendige trapper Gatil side

Oppdragsnr.: 13998-1471 Befaringsdato:  29.10.2025 Side: 8 av 30



Setskogveien 1161, 1954 SETSKOG
Gnr 157 -Bnr 9
3226 AURSKOG-H@BLAND

Tilstandsrapport

Fagersand AS ‘
Kaldakerveien 7 k I I

1954 SETSKOG  Norsk takst

NZRING/BOLIG BYGNING.

Byggear Kommentar

1951 Kilde byggear: Etableringsdato for
gunneiendommen, iht. matrikkel.
Kartutsnitt viser tomt med bygning.

Anvendelse
Ubebodd.

Standard

Tidligere butikk lokale med kaldt lager, kontor og felles
inngangsparti i 1.etasje.

2.etasje med egen boenhet, bestaende av bl.a. kjgkken, bad, stue
og tre soverom.

Uinnredet kjeller har lavere takhgyde enn 1,90 m og bestar av
boder, samt en enkel garasje.

Bygningen er under renovering og deler av overflater er fjernet.
Bygningen har eldre standard.

Vedlikehold
Bygningen har manglende vedlikehold.

Tilbygg / modernisering

2020 Oppgradering Lagt ny takstein og takrenner pa
hoveddel. Arstall er usikkert. Iht.
historiske bilder pa 1881.no.

1977 Utvidelse av Rehabilitering og utvidelse av forretning,
forretning iht. plantegning datert 1977.

UTVENDIG

Taktekking - hoveddel

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Oppdragsnr.: 13998-1471

Taktekking av betongtakstein.

Takstein ble skiftet ca. 2020, usikkert arstall.

Type tetting pa undertak er ukjent, ut fra observasjon pa loft er det
nyere rupanel.

Besiktiget fra bakkeniva.

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

Taktekking lager

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekking av sementtakstein.
Besiktiget fra bakkeniva.

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

Vurdering av avvik:

* Det er pavist skader eller avvik pa selve taktekkingen.
Det er store skader pa takstein og undertak med lekkasje.
Konsekvens/tiltak

» Taktekkingen ma skiftes eller utbedres.

Tekking ma skiftes, sa det ikke blir ytterligere skader.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Skader pa takstein.
Pipebeslag

To piper med manglende beslag.
Vurdering av avvik:
¢ Utvendige beslag har utettheter.

Det er ikke montert pipebeslag eller tetting mot piper, med fglgeskader
innvendig.
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Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det ma tettes mot piper og monteres pipebeslag, det anbefales
heldekkende beslag for & hindre ytterligere skader i bygningen.
Ses i sammenheng med "Takkonstruksjon/loft" og "Innvendige

overflater".

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Manglende pipebeslag.
Takrenner - hoveddel

Hoveddel har takrenner i plastbelagt stal e.l.

Nyere renner, vurdert til 3 veere skiftet samtidig med takstein, ca. 2020.
Sngfanger pa en side.

Begrenset besiktiget fra bakkeniva.

Vurdering av avvik:

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

¢ Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

e Det er pavist andre avvik:

Det er ikke montert nedlIgp fra takrenner.

Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

e Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.
o Stigetrinn for feier ma monteres.

Det ma monteres nedlgp og takvann ma ledes vekk fra bygning, for a
hindre vann mot kjeller.

Nedlgp og beslag - lager
Lagerdel har takrenner, nedlgp og beslag i metall.

Begrenset besiktiget fra bakkeniva.

Vurdering av avvik:
* Det er store deformasjoner i renner og nedlgp.

Konsekvens/tiltak

¢ Nye renner og nedlgp ma monteres

Nar takrenner og nedlgp ikke fungerer, vil det kunne oppsta skader pa
bygning.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 13998-1471

Befaringsdato: 29.10.2025

Veggkonstruksjon

Yttervegger i trekonstruksjon med reisverk og liggende trekledning.
Deler av reisverk er synlig innvendig.
Besiktiget fra bakkeniva med de begrensninger dette medfgrer.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist betydelige rateskader i bordkledningen.

* Det er pavist fuktskader i veggkonstruksjonen.

Kledning pa hoveddel og lager har store skader, reisverk har ingen stgrre
synlige skader, men dette kan ikke utelukkes.

Konsekvens/tiltak

¢ Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

¢ Rateskader i bordkledningen vil fortsette a utvikle seg bade i
tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon,
dersom en ikke foretar tiltak.

* Fuktskadede konstruksjoner ma skiftes ut, og arsak til skadene
utbedres.

All kledning ma skiftes og det kan ikke utelukkes at deler av reisverk er
skadet og ma utbedres.

Kostnadsestimat: Over 500 000

1'7 !

|

Kledning hoveddelhar store skader.

Side: 10 av 30
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Kledning Iagerbygghar stre skader.
Takkonstruksjon lager

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Saltak konstruksjon med innvendig dpent skratak.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist fukt-/rateskader i takkonstruksjonen.

Det er store rateskader i takkonstruksjon og undertak, grunnet utett
taktekking.

Konsekvens/tiltak

e Rateskadede konstruksjoner ma skiftes ut.

Rateskader ma utbedres og skiftes, sa skader ikke utvikler seg
ytterligere.
Ses i sammenheng med "Taktekking lager".

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Takkonstruksjon har store skader.

Takkonstruksjon/Loft - hoveddel

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Helvalmet takkonstruksjon og ventilert mgneloft (loft over etasje) med
innvendig tilgang.
Isolert med glassvatt e.l.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
* Det er pavist andre avvik:

Oppdragsnr.: 13998-1471

Ved begge piper er det fuktskader i undertak og bjelker, grunnet
manglende tetting/beslag mot piper.

Fuktmalinger viste opp til 40 % fukt, som er over grensen for skadelig
fukt.

Det er begrenset isolering av etasjeskille.

Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15 vektprosent. | treverk med
fuktighet over 17 vektprosent gker faren for rate og muggsoppvekst
dramatisk. Hvis fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er allerede
muggsoppen dannet. Fibermetningsgrad for treverk er 28 vektprosent.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Fuktskadede materialer ma skiftes, ses i ssmmenheng med
"Pipebeslag".

Det anbefales etterisolering av loft for & hindre varm luft & stige opp og
forarsake kondens og fuktskader.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Mgneloft

Fuktmaling i treverk viste skadelg fut.
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Tilstandsrapport

LAEEY Vinduer

Bygningen har trevinduer med koblet og enkle glass.

Vurdering av avvik:

¢ Vinduene har rateskader.

De fleste vinduer har stgrre skader og enkelte med sprukket glass.
Innvendig utforinger og lister er i hovedsak fiernet.
Konsekvens/tiltak

¢ Vinduer med rateskader ma erstattes med nye.

Vinduer og omramming ma skiftes, sa ikke veggkonstruksjon blir
ytterligere skadet.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000 Lagerdgr har skader.
Tilbygg med altan

Tilbygg med entre og altan over i trekonstruksjoner.
Ukjent tettesjikt.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist fukt-/rateskader i konstruksjonen.
Tilbygg, altan og rekkverk har store fukt og rateskader.
Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

Tilbygg ma rives og bygges nytt.
Altan ma ikke benyttes, grunnet sikkerhet.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Vinduer med skader.

Drer

Ytterdgr til entre av tre med 2-lags isolerglass, datert 1989.
Ytterdgr og sidefelt til naeringslokale av aluminium med 2-lags
isolerglass, datert 1984.

Terrassedgr til altan av tre med 3-lags glass, datert 1979.
Skyvedgr av tre til lager.

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

Tredgrer har slitasje og fuktskader.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak: ) -
Tilbygg ma rives.

Tredgrer ma skiftes.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Altan ma ikke benyttes.

Garasje

Dgr til entre har skader. »

Oppdragsnr.: 13998-1471 Befaringsdato: 29.10.2025 Side: 12 av 30
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Integrert garasje i kjeller under lager.

Garasjen har grovstgpt gulv, vegger av mur og treverk, himling av
treverk.

To-flpyet lemmedgr av tre.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:
Trevegger har fuktskader og dgr har skader.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Trevegger og dgr ma utbedres eller eventuelt skiftes.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Innvendig garasje.
Rampe

Rampe i betongkonstruksjon utenfor lager.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Rampe har stor slitasje og mur er forvitret.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Rampe bgr skiftes, den bgr ikke benyttes.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 13998-1471
46

Rampe har store skader.

INNVENDIG

UMD Overflater

Overflater 1.etasje naeringsdel og 2.etasje.

Gulvene er i hovedsak av tregulv og belegg.

Vegger er i hovedsak av trepanel, malte plater og dpne
veggkonstruksjoner.

Himlinger er i hovedsak av trepanel og malte plater.

Kjeller og lager er vurdert under egne punkter.

Vurdering av avvik:

 Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater.

Innvendige overflater har i hovedsak store skader, grunnet manglende
vedlikehold over tid og lekkasjer.

Konsekvens/tiltak

¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Det ma paregnes at alle overflater ma utbedres eller skiftes.
Det er igangsatt arbeid med & fierne eller rive overflater.

Kostnadsestimat: Over 500 000

1.etasje naeringsdel.

Befaringsdato: 29.10.2025 Side: 13 av 30



Setskogveien 1161, 1954 SETSKOG
Gnr 157 -Bnr 9
3226 AURSKOG-H@BLAND

Tilstandsrapport

Fuktskader ved piper.

LAEEY Overflater - lager

Overflater lager.

Gulvene er i hovedsak av betong og tregulv.

Vegger er i hovedsak av trepanel, plater og apne trekonstruksjoner.
Himlinger er i hovedsak av dpne trekonstruksjoner.

Vurdering av avvik:

* Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater.

Det er store fukt og rateskader pa deler av overflater pa vegger og
himling.

Konsekvens/tiltak

¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

De fleste overflater ma utbedres eller skiftes, ses i sammenheng med
tak- og veggkonstruksjoner.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Lager med store fuktskader.

Oppdragsnr.: 13998-1471
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Del av lager har en normal tilstand.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er trebjelkelag mellom etasjene.

Det er ikke hensiktsmessig a male skjevheter pa gulv, da store deler ma
skiftes.

Lager har stgpt dekke med apent kryperom.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fuktskader i etasjeskiller
* Det er registrert symptom pa sopp/rate.

Etasjeskille mellom kjeller og 1.etasje har store fukt og rateskader.
Etasjeskille mellom 1.etasje og 2.etasje har stedvis rateskader etter
lekkasje fra pipegjennomfgringer.

Konsekvens/tiltak
¢ Nye bjelker ma settes inn.
¢ Rateskadet treverk ma skiftes.

Bjelkelag med skader ma skiftes.
Kostnadsestimat: Over 500 000

Bjelkelag til kjellr med sopp og rateskader.
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/

Vann renner ned ved pipe og skader bl.a. bjelkelag.

L 4ic-8) 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 8 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

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

Pipe og ildsted

Oppdragsnr.: 13998-1471
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To teglsteinspiper, sotluke i kjeller, feieluke pa mgneloft.
Tilkoblet vedovner i 1.etasje, 2.etasje og kjeller.

Iht. NRBR er siste feiing utfgrt 28.9.2011 og siste tilsyn ikke oppgitt.
Det ble varslet feiing i 2013 og tilsyn i 2024, ikke utfgrt - ingen hjemme.

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.

Vurdering av avvik:

* Pipevanger er ikke synlige.

* Det er pavist andre avvik:

* Pipa har rennemerker etter sotvann.

Piper har rennmerker, avskalet maling og puss etter lekkasje.
Pipevange er ikke synlig i 1.etasje.
Det er apne rgykrgr som ikke er tettet forsvarlig.

Konsekvens/tiltak

o Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt tilstanden og
omfanget pa eventuelle skader.

¢ Andre tiltak:

Det ma utfgres tilsyn av NRBR fgr piper tas i bruk, grunnet fare for
brann.

Ses i sammenheng med punkt om pipebeslag.

Kostnadsestimat er usikkert, da det kommer an pa tilsyn og avvik.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Apent rgykrgr ma tettes forsvarlig.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’
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Kjelleretasje under naeringsdel med innvendig tilgang bestaende av
boder.

Kjelleren har stgpte vegger, stgpt plate pa mark og bjelkelag med
stubbloft av tre.

Enkelte vegger er pastartet foret ut.

Det er ikke foretatt hulltaking, da rommene har murkonstruksjoner, det
er i stede vurdert med fuktsgk, fuktmalinger og observasjoner.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist synlige fukt/rateskader i treverk i underetg./kjeller,
hulltaking er derfor ikke ngdvendig

¢ Det er registrert omfattende synlige fuktskader

Kjeller har et meget hgyt fuktniva og det er store sopp og rateskader i
alt trevirke.

Det ble malt opp til ca. 54 % fukt i trevirke, som er hgyt over skadelig
niva.

Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15 vektprosent. | treverk med
fuktighet over 17 vektprosent gker faren for rate og muggsoppvekst
dramatisk. Hvis fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er allerede
muggsoppen dannet. Fibermetningsgrad for treverk er 28 vektprosent.

Konsekvens/tiltak

* Det anbefales at alt treverk i kjeller fjernes og at kjelleren har mest
mulig dpne murkonstruksjoner med god utlufting.

* Konstruksjonene ma sikres mot rate, sopp og skadedyr.

Alt trevirke ma fiernes og det ma etableres fuktsikring av etasjen.

Det er svaert sannsynlig at det er ekte hussopp og muggsopp i kjelleren,
uten at dette kan konstateres uten & analysere prgver.

Slik det fremstar er det vurdert helsefarlig a oppholde seg i kjelleren
uten verneutstyr, det kan ogsa bli spredning av muggsoppsporer i
etasjen over ved utettheter i bjelkelaget.

Det anbefales pa det sterkeste ytterligere skadeundersgkelser for &
indentifisere soppen, avklare hvor omfattende skadene er og hvilke
saneringstiltak som ma iverksettes.

Mycoteam eller lignende fagekspertise kan utfgre slike undersgkelser.

Pa generell basis ma rom under terreng 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 ma
holdes under oppsikt.

Ses i sammenheng med flere bygningsdeler, bl.a. utvendig fuktsikring og
drenering.

Kostnadsestimat: Over 500 000

o

Omfattende sobpangrep i kjeller.

Oppdragsnr.: 13998-1471

Befaringsdato: 29.10.2025

Det ble malt skadelig fukt i trevirke.
Krypkjeller

Lagerdelen har dpen kryperom under betongdekke.
Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Hele kryperomemt er ikke inspisert grunnet tilgang.
Det ble ikke observert skader.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales at kryperom inspiseres nar det er tilgang.

et

Apent kryperom i murkons l:lk joner.

Innvendige trapper

Side: 16 av 30
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Boligen har malt tett tretrapp til 2.etasje.
Enkel tretrapp til kjeller.

Trapper til etasje med "rom for varig opphold" (stue og tilsvarende rom,
kjgkken og soverom) 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. Iht. TEK-17 § 12-14.

Vurdering av avvik:

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

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

» Trappen har en del slitasjegrad utover det som er normalt ut ifra alder.

Trapp til 2.etasje har manglende vedlikehold, slitasje og skader.
Konsekvens/tiltak

¢ Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.
e Det er ikke krav om utbedring av apninger opp til dagens krav.

e Det bgr gjgres lokale tiltak.

Trapp ma utbedres eller skiftes.

Trapp til 2.etasje.
Innvendige dgrer

Innvendig har boligen tredgrer og finerdgrer.

Vurdering av avvik:
¢ Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

De fleste dgrer er demontert og fjernet.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring ma paregnes.

Det ma paregnes montering av nye dgrer.

VATROM
2.ETASJE BOLIG > BAD

UKD Generell

Tidligere bad i 2.etasje er overflater og innredning fiernet med unntak
av toalett.
Det er stgpt plate, vegger med trepanel og apent reisverk.

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

Det er ikke fungerende vatrom pa befaringstidspunktet.

Oppdragsnr.: 13998-1471

Befaringsdato: 29.10.2025

Konsekvens/tiltak

e Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

Vatrommet ma bygges opp fra bunn av, det innebzerer ogsa nytt vann og
avigpsnett.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Tidligere bad
2.ETASJE BOLIG > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke relevant med hulltaking, da det ikke er fungerende bad.

KIGKKEN
2.ETASIJE BOLIG > KIBKKEN
Overflater og innredning

Kjgkkenrom, der innredning og overflater og vegger er fjernet.
Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Det er ikke montert kjgkkeninnredning.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det ma monteres overflater pa vegger og kjpkkeninnredning.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Kj¢kkenro.
2.ETASJE BOLIG > KJPKKEN

_ hieel Avtrekk
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Det er ingen ventilering fra kjgkken.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er ikke montert innredning og ventilator.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Pa kjskken ma det monteres ventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlige vannrgr av kobber og jern.

Stoppekran i kjeller.

Vann er stengt, grunnet usikkerhet med anlegget ble ikke vannet paslatt
og testet.

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

Eldre anlegg fra varierende alder, irr pa skjgter, det er ingen synlige
skader eller lekkasjer, men det kan ikke utelukkes da vannet var avslatt.
Anbefalt brukstid for kobberrgr er ca. 50 ar.

Konsekvens/tiltak

* Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa
anlegget.

¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rgr.

Grunnet alder bgr det paregnes at store deler av anlegget ma skiftes.
Det anbefales kontakt med fagkyndig for gjiennomgang og planlegging.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Stoppekran.

Avlgpsrgr

Avlgpsrgr av stgpejern og plast.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avlgpsanlegget.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

e Det er pavist at avlgpsrgr av jern har store rustskader.

Eldre avigpsrgr med rustskader.
Anbefalt brukstid for avlgpsrgr av stgpejern er ca. 50 ar.

Oppdragsnr.: 13998-1471

Befaringsdato: 29.10.2025

Konsekvens/tiltak

* Avlgpsrgranlegget ma skiftes.

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

¢ Eldre avlgpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe
som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Det ma paregnes skifte av avigpsrer.
Det anbefales kontakt med fagkyndig for giennomgang og planlegging.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Rustne eldre avigpsrgr.

Ventilasjon

Det er naturlig ventilasjon med dpning av vinduer.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Det er ikke veggventiler.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som
ikke har det.

Det ma etableres veggventiler pa oppholdsrom.
Soverom ma ha god ventilering for a lufte ut fuktighet og for & unnga
fuktskader.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter plassert i kjeller.
Ukjent alder og funksjon.

Vurdering av avvik:

o Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.

Varmtvannsbereder er tilkoblet med skjgteledning, dette er ikke iht.
gjeldene krav.

Fra 2010, skal det ved nyinstallasjon av varmtvannsbereder stgrre enn
2000W, ha direkte el-tilkobling. (Fra 2014 stgrre enn 1500W).

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Arsaken til direkte el-tilkobling er & unnga risiko for varmegang og
brann.
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Varmtvannsbereder.

Elektrisk anlegg

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

El-anlegg med hovedsakelig apent ledningsnett.
Sikringsskap med skrusikringer er plassert i 1.etasje og 2.etasje.

Det er ikke forevist dokumentasjon og det er ingen opplysninger om
anlegget.

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.

1946

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

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

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

Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

Oppdragsnr.: 13998-1471
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7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Ukjent

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
Ja

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

Inntak og sikringsskap

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

Ja

1

[

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

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

Ja Det er observert Igse ledninger, dpne koblingsbokser og eldre
anlegg.

Det foreligger ikke opplysninger og samsvarserklzeringer for
arbeider utfgrt pa det elektriske anlegget.

Det er ingen opplysninger om anlegget.

Deler av anlegget kan virke brannfarlig og det ma sa snart som
mulig innhente en el-kontroll utfgrt av en registrert
elektroinstallasjons-virksomhet.

Det bemerkes at undertegnede takstmann ikke er fagmann innen
elektro og kontrollen er forenklet og utelukkende pa det som er
synlig.

Kostnadsestimatet i denne rapporten er kun estimert ut fra hva en
el-kontroll kan koste, for utbedring av eventuelle avvik og
oppgraderinger vil det tilkomme ytterligere kostnader.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

!

Sikringsskap 1.etasje.
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Sikringsskap i 2.etasje.

Lgse ledninger og apne koblingsbokser.

Utstyr for varsling og slukking av brann

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

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

Det er et brannslukningsapparat fra ukjent alder.

Det skal vaere minst en detektor eller rgykvarsler i hver etasje, som skal

dekke kjpkken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor teknisk rom.

Alarmen skal kunne hgres tydelig pa oppholdsrom og soverom nar
dgrene mellom rommene er lukket.

Det skal veere slukkeutstyr som kan brukes i alle rom, som f.eks.
pulverapparat pa minst 6 kg, skum- eller vannapparat pa minst 9 liter
eller pa minst 6 liter med eff.klase pa minst 21A. Eventuelt annet med
tilsvarende slukkekapasitet.

Utstyr skal ikke vaere over 10 ar.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja Det ma veere et brannslukningsapparat i hver etasje
(branncelle).

Oppdragsnr.: 13998-1471
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2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Ja Det er vurdert til & vaere over 10 ar.

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja Det er ikke observert rgykvarslere.

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Kostnadsestimat: Under 20 000

Brannslukningsapparat fra ukjent arstall.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Det er ingen synlig fuktsikring av grunnmur.
Fuktsikringens utfgrelse og materiale er ikke kjent under terreng. Det er
vurdert ut fra alder pa bygning og observasjoner i kjelleretasje.

Vurdering av avvik:

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

* Det er ut ifra observasjoner konstatert at drenering/tettesjikt har
funksjonssvikt/sveert begrenset effekt.

Det er store fuktskader i kjeller, som delvis skyldes manglende utvendig
fuktsikring og drenering.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas utskiftning av drenering/tettesjikt.

Det m3 etableres drenering/fuktsikring rundt bygning for 8 minske fukt
og skader i kjeller.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
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Fuktskader i kjeller.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har stgpt grunnmur med stgpt plate pa mark pa hoveddelen.

Lagerdel har stgpte sgyler og vegger.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Det er sprekkdannelser pa deler av mur.
Begrenset inspisert grunnet inventar i kjeller.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr tas en gjennomgang av grunnmur nar kjeller er ryddet og tgmt,
helt med fagkyndig.

Terrengforhold

Terreng heller mot bygning fra sgr/vest.

Vurdering av avvik:
* Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for
vann inn mot muren.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas terrengjusteringer.

Det er pavist fuktproblemer i kjeller og terrengforhold kan vaere en av
arsakene,

Ved drenering av bygning ma det gjennomfgres justering av
terrengforhold.

Fallet ma vaere minimum 1:50 i en avstand pa minimum 3 meter fra
vegglivet. (dvs. jevnt fall pa 6 cm, 3 m fra vegglivet.) Iht. dagens krav.
Kostnadsestimat er satt for terrengjustering.

Ses i sammenheng med "Rom under terreng" og "Fuktsikring og
drenering".

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Oppdragsnr.: 13998-1471

Terreng heller mot bygning.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Privat vanntilfgrsel og privat avlgp til tank, iht. tidligere salgsoppgave.
Dette er ikke bekreftet.
Type ledningsnett er ikke kjent, vurdert etter alder og byggear.

Vurdering av avvik:

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

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

Anbefalt brukstid for PE-rgr er ca. 50 ar.

Konsekvens/tiltak
¢ Avlgpsanlegget ma sjekkes.

Det anbefales en kontroll av anlegget, samtidig med det innvendige
anlegget.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Tvangssalg/konkurssalg
Hovedbyggets BRA/BRA-i

367 m?/351 m?

Neering/bolig bygning.: Entré, 2 Trapperom, 3

Markedsverdi

Kr 1 000 000

Vurdering av hva verdien er i det apne

Lagerrom, Kontor, Gang, Kjgkken, Stue, 6 Bod, 3
Soverom, Bad, Garasje

eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi

Kr 2 200 000

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

1000 000

Konklusjon markedsverdi 1 000 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdien er satt etter fglgende vurderinger:

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

Sammenlignet omsetninger for eiendommer i omradet, som vist nedenfor er ikke for tilsvarende eiendommer og omfatter ogsa eneboliger, en
indikasjon pa prisnivaet i omradet.

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

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M? PRIS

1 Setskogveien 1152 ,1954 SETSKOG 21-08-2022 2300 000 2775 000 2775000 27 206
102 m? 1960 2 sov

2 Setskogveien 1155 ,1954 SETSKOG 19-02-2023 2200 000 2 200 000 25000
88 m? 1954 3 sov

3 Setskogveien 1150 ,1954 SETSKOG 25-08-2025 2 700 000 2700 000 2 700 000 16 463
158 m? 1980 3 sov

Setskogveien 1742 ,1954 SETSKOG

110 m? 1981 0 sov 07-04-2024 1650 000 1650 000 15 000

Om sammenlignbare salg

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

Arlige kostnader

Kommunale gebyrer, fakturert belgp for 2024 inkl. renovasjon, feier, slam og eiendomsskatt. Kr.
lht. Aurskog-Hgland kommune.

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr.

Teknisk verdi bygninger
Nzering/bolig bygning.

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr.
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. -
Sum teknisk verdi - Naering/bolig bygning. Kr.

Sum teknisk verdi bygninger Kr.
Tomteverdi

12370

12 500

8000 000

6 000 000

2000 000

2 000 000

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det

aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt,

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

Normal tomteverdi Kr.

Beregnet tomteverdi Kr.

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

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

Oppdragsnr.: 13998-1471 Befaringsdato:  29.10.2025
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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.

[

Garasje

Bod

Teknisk

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)

Garasje

Soverom

Soverom bz

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 ut til & veaere 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?

Arealer

Oppdragsnr.: 13998-1471
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Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

(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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Naering/bolig bygning.

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b)
1.Etasje naering 142
1.etasje lager 68
2.Etasje bolig 141
Kjeller
Garasje kjeller 16
SUM 351 16
SUM BRA 367
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e)
1 Etasje nering Entré, gang m/trapper, naeringslokale,
kontor
1.etasje lager Lagerrom, lagerrom 2

Trapperom, gang, kjgkken, stue, bod,

2.Etasje boli
) & soverom, soverom 2, soverom 3, bad

Kjeller Bod, bod 2, bod 3, bod 4, bod 5
Garasje kjeller Garasje

Kommentar

Kjeller er ikke maleverdig grunnet lavere takhgyde enn 1,90 m, gulvareal er ca. 128 m2.
Garasje i kjeller er definert som Eksternt bruksareal (BRA-e).
Det bemerkes at vegg mellom tilliggende rom er inkludert i arealet.

Malt takhgyder 1. etasje: Varierende fra ca. 2,48 m til ca. 2,55 m.
Malt takhgyder 2. etasje: Varierende fra ca. 2,33 m til ca. 2,50 m.
Malt takhgyder kjeller: Varierende ca. 1,80 m.

Arealmaling kan ha awvik, da yttervegger har varierende paforing.

Arealer er oppmalt innvendig med laser og iht. revidert NS 3940:2023 gjeldene fra 1.1.2024.
Oppmaling er kontrollert opp mot tegninger av 1.etasje, uten vesentlige avvik.

Type rom er satt etter skjgnn da overflater, bygningsdeler og innredning delvis er fjernet.
Rommenes bruk kan veaere i strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:  Det foreligger plantegning av 1.etasje datert 25.4.1977, med enkelte endringer i planigsning.

@vrige tegninger er ikke fremvist.
Skal bygningen benyttes til annet enn dagens bruk, ma det sgkes bruksendring.
Det anbefales & kontakte kommunen for ytterligere opplysninger.

Det foreligger sgknad om byggetillatelse for landhandel og bolig, datert 7.2.1977.

Det foreligger ferdigattest for endring forretning, datert 7.2.1986.
Det foreligger tillatelse for riving av gammelt uthus, datert 22.6.2000.

Oppdragsnr.: 13998-1471 Befaringsdato:  29.10.2025
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Terrasse- og balkongareal

suM (T8A)
142
68
141 5
16
5

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja [:] Nei

Kommentar:  Det er ikke fremvist branncelleinndeling av bygningen.
Det er vurdert at naeringsdel og felles inngangsparti i 1.etasje ma deles i to separate brannceller og boligdel i 2.etasje ma vaere
egen branncelle.
Det er ikke synlig branncelle begrensede bygningsdeler.
Vurdert ut fra dagens forskrift og krav.
Skal bygningen benyttes ut fra dagens godkjente bruk, som naering og bolig, ma brannceller etableres ut fra dagens krav.
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] 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)
Nzering/bolig bygning. 275 92
Kommentar
Naering/bolig bygning. S-rom er innvendig bod i 2.etasje og garasje.

Fordeling mellom P-rom og S-rom er opplyst i en overgangsperiode iht. avhendingslova.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
29.10.2025 Henning Fagersand Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3226 AURSKOG- 157 9 0 2670 m? Eiendomsverdi Eiet
HBLAND

Adresse

Setskogveien 1161, 1954 Setskog

Hjemmelshaver
Rasull Hewa Mohammed

Kommentar
Eiendomsgrenser er ikke oppmalt med godkjente grensemerker og areal kan veaere ungyaktig , iht. matrikkel.
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen er beliggende ved fylkesveien mellom Setskog og Bjgrkelangen, nord pa Setskog i Aurskog-Hgland kommune.
Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, via privat adkomst.

Tilknytning vann

Tilknyttet privat vannverk, iht. tidligere salgsoppgave.

| omradet er det felles borevann, ukjent om eiendommen er tilknyttet her.

Det foreligger ingen opplysninger og dette ma undersgkes naermere med kommunen om det foreligger godkjent anlegg.
Tilknytning avigp

Privat avlgp til septiktank.

Det foreligger palegg om oppgradering av avlgpsanlegget innen juli 2015., iht. tidligere salgsoppgave.
Det er ikke kjent om dette er oppgradert og dette ma undersgkes naeermere med kommunen.
Regulering

Uregulert omrade.
Eiendommen ligger i et omrade avsatt til LNF-omrade i kommuneplanen (landbruk, natur, fritid).

Eiendommen er registrert i kommunens kulturminneplan.
Under forslag til forvaltning er det foreslatt at den gamle butikkbygningen med uthus bgr bevares.
Ta kontakt med kommunen ved spgrsmal rundt dette.

Eiendommen befinner seg i rgd stgysone fra vei.

I rgd stgysone vil gjennomsnittlig stgybelastning vaere pa 62— 90 desibel. Dette er over den anbefalte stgygrensen for boliger og annen

stgyfglsom bebyggelse.
Om tomten

Eiet tomt pa 2.670 m?, som i hovedsak er flat og bestar av asfaltert parkering og gjengrodd tomt.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider

Eiendomsverdi. 26.10.2025 Matrikkel opplysninger. Gjennomgatt 5

Kommunale Sit.kart, planopplysninger, gebyrer, . .

4,.11.202 14

opplysninger/kartportal. 0 025 matrikkel, NRBR Gjennomgatt

Ferdigattest/brukstillatels 27.10.2025 Sgknad om byggetillatelse og ferdigattest Gjennomgatt 2

e 1977.

Tegninger 25.04.1977 Plantegning 1.etasje. Gjennomgatt 1

Tidligere . .
27.10.2025 FINN annonser fra 2004 og 2015. Gjennomgatt

salgsdokumenter
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Revisjoner

Versjon Ny versjon
1 04.11.2025
2 04.11.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Kommentar

Endret rombenevnelser.

Befaringsdato:

29.10.2025

Fagersand AS
Kaldakerveien 7
1954 SETSKOG

N[

Norsk takst
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fplgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

* Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
underspkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 13998-1471

Befaringsdato: 29.10.2025

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

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

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

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

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

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

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem &r
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Setskogveien 1161, 1954 SETSKOG
Gnr 157 - Bnr 9
3226 AURSKOG-H@LAND

Fagersand AS ‘
Kaldakerveien 7 k I I

1954 SETSKOG Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

* Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere 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.

Oppdragsnr.: 13998-1471

Befaringsdato: 29.10.2025

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

¢ | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil f4 betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/MD2068

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Side: 30 av 30
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SITUASJONSKART

Eiendom:

W

Gnr: 157 |Bnr: 9 |Fnr: 0 |Snr: 0

Adresse: Setskogveien 1161, 1954 SETSKOG

Hj.haver/Fester:

RASULL HEWA MOHAMMED, Backevégen 33,

AURSKOG-
HOLAND
KOMMUNE

X Raster-problem: Tekst

Dato: 27/10-2025 Sign:

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil p& kartet, bla. gjelder dette eiendomsgrenser, ledni
‘| forbindelse med prosjektering/anleggsarbeid mé& undersgkes nsermere.

|
| |
nger/kabler, kummer m.m. som i \

Mélestokk
1:1000

1‘56{14




Aurskog-Hgland kommune

PALEGG OM OPPGRADERING AV PRIVATE AVLOPSANLEGG
I SPREDT BEBYGGELSE FOR SONE 9, SETSKOG

Plélegget gielder anlegg (ett eller flere) registrert icé Deres eiendom.

BNR .
G ls'=s| )

Viser til skrifilig forhindsvarsel.

Med hjemmel i Forurensningsloven (§18), samt kommunens generelle krav i ”Forskrift om
utslipp av avlepsvann fra mindre avlepsanlegg i Aurskog-Holand kommune”, vedtatt den
04.12.06, palegges De herved & redusere forurensningen fra Deres eiendom. Tidligere
godkjente kunstige sandfilteranlegg tilfredsstiller ikke dagens krav til renselesning for samlet
rensing av svartvann (vannklosett) og gravann (kjekken, bad og vaskerom). Disse kan bare
godkjennes som rene gravannsanlegg ved rehabilitering av bestiende sandfilter og denne
oppgraderingen mé kunne dokumenteres av en neytral fagkyndig person eller foretak.
Septiktank/slamavskiller med utslipp til vassdrag og direkte utslipp er heller ikke anlegg som
tilfredsstiller dagens krav.

Formannskapet har fattet vedtak om handlingsplan for oppgradering av mindre avlgpsanlegg,
saksnr. 80/07, datert 27.08.07, der kommunen er inndelt i 10 soner med prioritert rekkefolge.

Fra og med 01.07.2015 skal Deres separate avlepsrenseanlegg oppfylle felgende
utslippskonsentrasjon eller renseeffekt, regnet som érlig gjennomsnittsverdi:

e Totalfosfor med utslipp mindre enn 1,0 mg/liter, tilsvarer en minimum
renseeffekt pa 90 %.

e Organisk (BOF5) med utslipp mindre enn 75 mg/liter, tilsvarer en minimum
renseeffekt pa 70 %.

Der hvor brukerinteresser blir bersrt (drikkevannskilde, badeplass, rekreasjon etc.),
kan det stilles krav til utslipp av bakterier (TKB).

Viser til retningslinjer i *Forskrift om utslipp av avlepsvann fra mindre avlapsanlegg i
Aurskog-Heland kommune”, sendt Dem sammen med forhdndsvarselet. Oppgraderingen
skal skje i henhold til kravene i retningslinjene.

Som nevnt i forhdndsvarselet, kan det vaere gkonomisk lennsomt 4 bygge et avlgpsanlegg
sammen med naboeiendommer, spesielt i omrader der boliger ligger samlet i grupper. De
fleste godkjente minirenseanleggsleveranderer har anlegg beregnet pé flere husstander.
For eiendommer som ligger i naerheten av kommunale avlepsledninger, kan det vaere lurt 4
undersgke muligheten for tilknytning til offentlig ledning.
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UTSLIPPSSOKNAD

Hjemmelshaver av eiendommen som blir berert av nedvendige utbedringstiltak ma fremme en
formell seknad om utslippstillatelse med dokumentasjon av type anlegg og renseeffekt.

Folgende vedlegg ma folge sgknaden:

¢ Situasjonskart

e Ansvarsrett prosjektering (PRO)

e Ansvarsrett kontrollerende (KPR)

o Kontrollerklering fra prosjekterende

o Ansvarsrett utforelse (KUT). Den som utfarer arbeidene pa stedet skal kunne
dokumentere relevant kompetanse, for eksempel utdannelse som
maskinentreprenar eller rerlegger, og tilleggsutdannelse i form av ADK-1 Kkurs
eller 2-dagers kurs i bygging/installasjon og prosjektering av mindre
avlepsanlegg fra Norsk Rersenter, eller tilsvarende.

e Dokumentasjon av rensegrad og beskrivelse av anlegg (gjelder for
infiltrasjonsanlegg)

e Serviceavtale

o Erkleering vedr. tiltak pa annen eiendom

Det vil bli beregnet gebyr etter vedtatt "Forskrift om gebyrer for saksbehandling og kontroll
av utslipp av avlepsvann i Aurskog-Holand kommune”, sendt Dem sammen med
forhandsvarselet.

For ordens skyld nevnes at det ved overskridelse av nevnte tidsfrist vil bli iverksatt sanksjon i
form av forurensningsgebyr med hjemmel i Forurensningslovens § 73. Vi har imidlertid grunn
til & tro at den enkelte anleggseier er seg sitt ansvar bevisst, og at fristen overholdes slik at
intensjonen om et renere vassdrag kan oppnés.

Dersom det viser seg at leverandarer av avlepsanlegg ikke klarer 4 produsere/levere anlegg
innen gitt frist 01.juli 2015 i SONE 9, vil fristen bli forlenget.

De som har minirenseanlegg, naturlig infiltrasjon i grunnen eller tett tank, vil ikke fa palegg i
forste omgang. Disse nevnte anlegg vil kommunen komme tilbake til. Hvert enkelt anlegg vil

bli vurdert ut fra gjeldende rensekrav og dokumentasjon skal gis av neytral fagkyndig.

Aurskog-Heland kommune ber om forstéelse for at det kan forekomme feil i vart
eiendomsregister. Vennligst gi beskjed om endringer.

Aurskog-Heland kommune den 20.03.14

%- N, e T b b
jeft augefli\’“ﬂ"‘ Trond Syversen

virksomhetsleder prosjektansvarlig spredt avlep



Utskriftsdato: 23.10.2025
Aurskog-Hgland kommune
Adresse: Radhusveien 3, 1940 Bjerkelangen
Telefon: 63852500

Kommunale gebyrer 2025

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Aurskog-Hgland kommune
Kommunenr. 3226 | Gardsnr. 157 Bruksnr. 9 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Setskogveien 1161, 1954 SETSKOG

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2024

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et ar for aret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoraret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk pa ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belgp i 2024
Eiendomsskatt 3 236,00 kr
Feiing 1 450,08 kr
Renovasjon 4 834,92 kr
Slam 2 848,80 kr
Sum 12 369,80 kr

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen innevaerende ar

Vare Mva | Grunnlag | Enhetspris | Andel | Korreksjon Arsprognose
ORDINAR RENOV.GEBYR 25% 1 stk 5028.75 1/1 0% 5 028,75 kr
Feier/Tilsynsgebyr 2 piper 25% 1 Pipe 1465.00 11 0% 1 465,00 kr
KONTROLLGEBYR SPREDT AVLQP 0% 1 stk 253.00 1/1 0% 253,00 kr
Feier/Tilsynsgebyr 2 piper 0% 1 Pipe 1172.00 11 0% 1172,00 kr
TOMMING SLAMAVSKILLER 15% 1 stk 2298.85 1/1 0% 2 298,85 kr
Sum 10 217,60 kr

Lepende gebyr brukes for & fordele en arlig kostnad pé flere innbetalinger.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og belep er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt
merverdiavgift.
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Utskriftsdato: 23.10.2025
Aurskog-Hgland kommune
Adresse: Radhusveien 3, 1940 Bjarkelangen
Telefon: 63852500

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersekelses- og opplysningsplikt Kilde: Aurskog-Heland kommune
Kommunenr. 3226 | Gardsnr. 157 Bruksnr. 9 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Setskogveien 1161, 1954 SETSKOG

Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype

Ingen treff p& vannmaélere.

Offentlig vann Nei

Offentlig avigp Nei

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPORSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentel. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.




Nedre Romerike brann- og redningsvesen IKS

VAR KOMPETANSE - DIN TRYGGHET! www.nrbr.no

23.10.2025

Matrikkel: 3226/157/9/0/0
Adresse: Setskogveien 1161, 1954 SETSKOG

Dato siste feiing

28.09.2011
26.03.2013 — varslet feiing — ikke utfgrt —ingen hjemme

Dato siste tilsyn:

27.12.2024 — varslet tilsyn — ikke utfgrt — ingen hjemme

Vi opplyser om at eventuelle avvik kan vaere utbedret, men ikke har blitt verifisert pa nytt

tilsyn av NRBR. Det kan eksistere avvik som ikke fremkommer av sammenstillingen.

Vi tar forbehold om skjulte feil og mangler. Denne rapporten omhandler kun feil og mangler

ved skorstein og ildsted.

Det er viktig at kavene til rgykvarsler og slokkeutstyr ogsa er ivaretatt. Kravene i en boenhet

er:

Det skal veere minst en detektor eller rgykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjgkken, stue,
sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom. Alarmen skal kunne hgres tydelig pa

oppholdsrom og soverom nar dgrene mellom rommene er lukket.

Besgk oss pa www.nrbr.no

Sykehusveien 10, 1474 Finn var digitale postlenke pa Ved brann og ulykker, ring 110
Lgrenskog www.nrbr.no/Kontakt Org.nr.: NO 976 634 438
Telefon 67 91 04 00

E-post: post@nrbr.no
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Nedre Romerike brann- og redningsvesen IKS

Vr&k KOMPETANSE - DIN TRYGGHET! www.nrbr.no
e Det skal vaere minst ett slokkeutstyr (pulver, skum, vann) som kan brukes i alle

rom. Pulverapparat og skumapparat skal inn til ekstern kontroll/service hvert
5.ar.

e Feiing og tilsyn er behovsprgvd og det er kommunene som fastlegger
feiegebyr. Les om feiing og brannsikkerhet pa var hjemmeside www.nrbr.no.

Henvendelser vedrgrende saken kan gjgres til Hege Halden, som kan treffes pa

telefon: 911 89 875, eller epost hege.halden@nrbr.no

Med hilsen

Nedre Romerike brann- og redningsvesen IKS

Anita Holtet Hege Halden
Seksjonsleder konsulent

Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ikke hdndstrevet signatur.

Besgk oss pa www.nrbr.no

Sykehusveien 10, 1474 Finn var digitale postlenke pa Ved brann og ulykker, ring 110
Lgrenskog www.nrbr.no/Kontakt Org.nr.: NO 976 634 438
Telefon 67 91 04 00

E-post: post@nrbr.no




W Aurskog-Heland
‘ kommune

Kommunedelplan for kulturmiljger
2021-2031

Utsnitt av

Kommunedelplan for kulturmiljger 2021 — 2031

De verneverdige abjektene og kulturmiljgene er verdivurdert i tallskala fra 1 til 4 der 1 gir hgyest verneverdi. | tillegg
kommer kategoriene F og H der F indikerer at objektet er fredet gjennom Kulturminneloven, og H viser at objektet
eller kulturmiljget er regulert gjennom Plan- og bygningsloven med hensynssone eller den tidligere statusen:
Spesialomrade— Bevaring.

£ Fredet kullurminne, autamatisk fredet fornminne aldre enn 1537 og hus eldre enn
1650, elter kulturminne som er vedtaksfredet etter kulturminneloven.

H: Hensynssone, regulert til bevaring giennom Plan- og bygningsloven ved bruk av
hensynssoner

i A< Kulturminne/landskapselement som er viktig i lokal, regional og delvis nasjenal
sammenhang. Kan veere fredningsverdig, og bgr sikres giennom regulering.

2: Kulturminne/ landskapselement som er viktig i lokal og/eller regional sammenheng.
Bevaringsverdig, bor sikres giennom regulering.

3 Kulturminne/landskapselement sam har verneverdi | et stgrre kulturmiljs. Disse
abjektene bgr sikres med formelt vern nar det foretas omraderegulering rundt
objektene

4: Kulturminne/landskapselement som er endret, men som del av et ellers verdifullt
miljg, efler pd annen mate har verneverdi.

Disse verneverdige objektene er av en slik karakter at de lkke prioriteres giennom
formelt vern, men elere av disse bar oppfordres til 4 bevare objektene, og
informeres om mulige gkonomiske statteordninger som kan delfinansiere
vedlikehald/istandsetting.

kommunedelplan-for-kulturmilioer-2021-203 1-vedtatt-juni-2022. pdf (aurskog-holand. kemmune.no|
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Delomrader 31 til 68
Aurskog-Hgland kommune

Beskrivelse

Bﬂ‘*

Vernekat

SoSvmuwauauwn |z

Temmerrenne

Tangen 158/1: Kjone

Tangen 158/1: Viningshus med snekkerglede, bu
Tangen 158/1: Lave og den evrige bebyggelsen
Krogstad 158/5: Vaningshus, bu, og live

Krogstad 158/5: Uthus

Gletta 157/1: Vaningshus. lave og steingjerder rundt innmarka
Hverven @vre,156/23: Lave og hensehus

Hverven nedre 156/3: Gardsbebyggelse

157/9: Nedlagt landhandel: Butikkbygning og lagerhus
Smiutangen 157/20: Jernmalmdagbrudd.
Fangstgropanlegg ved Tangemoen

2
1
2
34
2
4
3
3
4
3
2
F

75



76

W

Bunes f@r ldven ble revet. Gjerdet til hgyre er rundt det gamle kirkestedet pé gdrden.

Lokalisering
Omrédet ligger i nordenden av innsjgen Setten.

Kort historikk

Bunes var opprinnelig ett bruk. | 1656 ble det bygget egen kirke for Setskog pa Bunes
vestre. Denne ble i 1846 erstattet av et nytt kirkebygg som allerede 29 &r senere ble
revet og flyttet til Kinnestad hvor den fremdeles star. Ved Amot ble det ved
arhundreskiftet bygget skole og det var ogsa postapneri der.

Registreringer

Fornminner:
Bunes Vester, 160/2: Gravfelt cirka 400 meter nordvest for tunet.

93
Aurskog-Haland

kommune



Delomrader 31 til 68
Aurskog-Hgland kommune

Vannsaga med kraftverk pa Bunes.

Nyere tids kulturminner:

Bunes vestre 160/2: Gammel kirkegérd, vannsag med damanlegg og bro, vaningshus,
bu og potetkjeller.

Bunes @stre 160/4: To vaningshus, bu, garasje og lave.

Bunes 160/2 og 160/4: Kulturlandskap

Halvarsrud 160/4: Vaningshus, bu og lave i et flott kulturlandskap
Amot skole 161/5: Gammel skolebygning

Amot sgndre 161/23: Gardsbebyggelse og granhekk

Amot nordre 161/12: Vaningshus, bu, lave og granhekk

Eidet 161/33: Vaningshus, to buer, svinestall, skjul og fjgs

Veiby 161/34: Gardsbebyggelse

Gamleveien

Amodtfossen: Steinfundamenter etter vannsag, sluser og dammer

Vernestatus
Omradet er i gjeldende kommuneplan avsatt til LNF-omrade. Gravhaugene er
automatisk fredet.

Enorme murer etter
sagbruksvirksomheten i
Amot skog.

94
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Begrunnelse for vern

Dette er et av de mest interessante historiske stedene i kommunen, med en
kombinasjonen av spennende historikk og et vakkert kulturlandskap ved innsjgen
Setten. Begge gardsanleggene pa Bunes har verneverdige bygninger bevart og
landskapet virker «urgrt» og sjarmerende. Den gamle kirkegarden bidrar til 3 trekke
verneverdien ekstra opp. Halvorsrud er en godt bevart husmannsplass i et
sjarmerende landskap. Plassene Eidet, Settemoen og Veiby er gode eksempler pad
skogplasser som det i dag er sjelden man finner s& komplette som disse.

De store sagmurene og damanleggene ved Amodtfossen er godt bevarte og viser en
kort men spennende historie knyttet til sagbruksvirksomhet p& 1800-tallet.

Spor etter gruvevirksomheten til jernverksvirksomheten pd 1700-tallet er viktige
lokale kulturminner.

Bruddstein etter jernverksvirksomheten.

Forslag til forvaltning

Den gamle kirkegarden og saga pa Bunes vestre bgr sikres med en hensynssone med
formal bevaring, og kulturlandskapet bgr fremdeles holdes i hevd ved aktivt bruk.
Halvorsrud og Eidet bgr sikres med hensynssone med formal bevaring. Den gamle
skolebygningen bgr bevares.

Aurskog-Hpland
kommune
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Nabolagsprofil

Setskogveien 1161

Offentlig transport
& Lidalen T min &
Linje 470 0.1 km
»  QOslo Gardermoen Tt4 min &
Skoler
Setskog oppvekstsenter (1-7 kl.) 3min &
58 elever, 4 klasser 2.8 km
Bjgrkelangen skole (1-10 kl.) 14 min &
650 elever, 40 klasser 12.6 km
Kjelle videregdende skole 11 min &
180 elever, 17 klasser 11.3km
Bj@rkelangen videregdende skole 11 min &
674 elever, 32 klasser 11.9km

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 19% i barnehagealder
W 38%6-12ar
M 19% 13-154r

24% 16-18 ar

Sivilstand

Norge
Gift 40% 33%
lkke gift 47% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%

.
Aldersfordeling
5
o &°
O N
S =
° <
o ®
® ot Xo =
Ng ¥ 3 52 50 AN
- <N -
= : =
0NN

38.9%

21.8%

20 %
18.3%

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
[l Grunnkrets: Tangen 189
I Kommune: Aurskog-Hgland 17 754 8224
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Setskog oppvekstsenter - bhg. (1-5 ar) 3min &
21 barn 2.8 km
Festningsédsen barnehage (0-5 &r) 9 min &
112 barn 9.9 km
Kjelle gardsbarnehage (1-5 ar) 10 min &
19 barn 10.9 km
Dagligvare
Joker Setskog 3min &
PostNord, sgndagsapent 2.8km
Kiwi Bjgrkelangen 11 min &
PostNord 11.2 km
Sport
® Setskog idrettsanlegg 3 min &
Ballspill, fotball 2.8 km
@ Eidslia ballgkke 9 min &
Ballspill 9.8 km
& MOVA Bjgrkelangen Serviceveien 11 min &
&  MOVA Bjgrkelangen 12 min &
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Boligkjgperforsikring

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste

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

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

rettsomradene i privatlivet.

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

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

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

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

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen
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For eiendommen:

Adresse:
Setskogveien 1161, 1954 Setskog
gnr. 157, bnr. 9 (Ideell andel 1/1) i Aurskog-Hoeland kommune

Oppdragsnummer:
1105250096

Undertegnede gir herved folgende bud pa ovennevnte eiendom:

Kjopesum: Kr
Belop med bokstaver:  kr

+omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:
Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med folgende

Budet er bindende nar budet har kommet til medhjelpers kunnskap

Meglerforetak: Bankenes Boligmegler AS avdeling Aurskog
Saksbehandler: Gisle Spidsberg

Telefon:
E-post:

902 95 555
gisle.spidsberg@aktiv.no

KI.

Dersom medhjelper, innen utlgpet av den ovennevnte fristen, gir melding om at budet er blant de budene medhjelper vil anbefale overfor
saksoker, er budet bindende i ytterligere 6 uker, regnet fra utlopet av fristen.

Eiendommen selges etter reglene i Tvangsfullbyrdelsesloven av 26.02.1992. Lov om avhending av fast eigedom er ikke gjeldende

Det vil ikke bli utarbeidet og signert kjppekontrakt. Dette bud, sammen med prospektet, vil danne grunnlag for partenes rettigheter og

forpliktelser

Tingrettens stadfestelse av budet kan paankes. Ankefristen er en maned regnet fra dato for tingrettens stadfestelse. En anke medforer ikke
at forpliktelsene etter budet faller bort (med mindre stadfestelsen oppheves).
Dersom tingretten stadfester budet, gir undertegnede herved fullmakt til medhjelper til & begjeere skjote utstedt i undertegnedes navn og

utlevert til seg.
De seerskilte forholdene ved tvangssalg beskrevet nedenfor.

(Onsket overtakelsesdato:

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

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon:
Lant kapital:
Egenkapital:
Totalt:

Egenkapital bestar av:

Jeg gir bud som: |:| Forbruker

Navn:

Fodselsnummer (11 siffer):

Adresse:

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

|:| Salg av naveerende bolig eller fast eiendom

Referanse og tlf nr:

Kr:
Kr:
Kr:

|:| Disponibelt kontantbelop (bankinnskudd)
|:| Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Navn:

Fodselsnummer (11 siffer):

Adresse:

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

Det bes om at kopi av legitimasjon vedlegges bud.



Fer bud innleveres ma budgiver vaere kjent med falgende:

akuv.

Eiendommen selges i henhold til Lov om
tvangsfullbyrdelse av 26.06.1992. Tvangssalg
ved medhjelper er et alternativ til & selge en
eiendom pa tvangsauksjon. At eiendommen
tvangsselges innebaerer at det er Namsretten,
og ikke hjemmelshaver som tar beslutningene
i salgsprosessen.

OPPLYSNINGER OM EIENDOMMEN

Det fremgar ikke av annonsen at en eiendom
tvangsselges, men det skal opplyses om
dette i salgsoppgaven. Medhjelper innhenter
de opplysningene om eiendommen som man
far som kjoper ved et frivillig salg.

Opplysningene skal gis skriftlig av medhjelper
for bindende avtale inngas. Dersom
medhjelper ikke har klart & fremskaffe de
lovpalagte opplysninger om eiendommen i
henhold til Lov om eiendomsmegling § 6-7
skal det opplyses om arsaken til dette.

MANGLER

Veer ngye nar du besiktiger eiendommen. Ta
gjerne med en bygningskyndig. Det kan veere
fornuftig & fa utarbeidet en tilstandsrapport.
En slik tilstandsrapport er en gjennomgang av
eiendommens bygningsmessige standard.

Hovedregelen er at en eiendom som kjgpes
pa tvangssalg overtas i den stand den
befinner seg i. Bestemmelsene
avhendingsloven gjelder ikke, hvilket
innebaerer at mulighetene for & reklamere er
begrenset. Kjoper kan ikke heve kjopet, men
kan kreve prisavslag i felgende tilfeller:

Eiendommen er ikke samsvar med
opplysninger om vesentlige forhold som
medhijelper har gitt, og disse forhold antas &
ha innvirket pa kjopet

Medhijelper har forsemt & gi opplysninger
om vesentlige forhold som denne matte
kjenne til og som kjeper hadde grunn til &
regne med fa, og disse forhold antas & ha
innvirket pa kjopet

Eiendommen er i vesentlig darligere stand
enn kjgper hadde grunn til & regne med

Oppnas det ikke enighet om prisavslag, ma
kjoper eventuelt ga til ssksmal mot den eller
de av kreditorene som har fatt den del av
kjgpesummen som det kreves prisavslag for.

Kjepesummen ma betales selv om det kreves
prisavslag, men kjgper kan kreve at belgp
tilsvarende det belgp det kreves prisavslag
for ikke utbetales til kreditorene for saken er
avgjort. Namsretten kan avvise krav om
tilbakeholdelse der Namsretten finner dette
apenbart grunnlgst.

Dersom hele eller deler av eiendommen er
bortleid, overtar kjeper tidligere eiers
rettigheter og forpliktelser.

BUDGIVNING
Budgivning ved tvangssalg folger bestemte
regler og budgivere bar merke seg falgende:

o Medhjelper sender ikke inn bud til
Namsretten fortlapende, men har plikt til &
avvente dette inntil det foreligger et bud
som er tilnaermet markedspris

» Det gjelder spesielle frister for bindingstiden
for budet. Vanligvis er denne minimum 6
uker for fast eiendom. Fristen kan imidlertid
settes ned til to uker i en del tilfeller. Radfer
deg med medhjelperen.

¢ Bud med finanseringsforbehold vil normalt
ikke bli anbefalt stadfestet for
finansieringen er ordnet.

o Det er ikke anledning til & ta forbehold om
konsesjon eller odelslgsning. Kjgper ma
selv ta risikoen for utfallet.

Medhjelper formidler kun budene mellom
partene. Medhjelper kan ikke akseptere bud.
Medhijelper forelegger budet for saksgker
(vedkommende som har forlangt at
eiendommen skal tvangsselges) og andre
rettighetshavere. Medhjelper anbefaler
saksgker & begjeere et bud stadfestet.
Saksgker plikter ikke & rette seg etter
medhjelpers anbefaling, og saksgker kan
ogsa trekke saken tilbake helt frem til budet
er stadfestet av Namsretten. Dette kan f.eks.
skje i tilfeller der saksgkte ordner opp i
gjeldsforholdet for stadfestelsen skjer.

Nar Namsretten har stadfestet budet, har
partene en maneds ankefrist pa avgjorelsen.
Budgiver ma veere oppmerksom pa at selv
om Namsretten stadfester et bud innen
fristen, kan det ta noe tid & fa Namsrettens
meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som
hovedregel ikke begrunnes med innvendinger
som ikke har veert fremsatt overfor
Namsretten for kjennelsen ble avsagt. Det
stadfestede budet er bindende for budgiver
selv om stadfestelsen paankes og det tar tid
far anken blir avgjort. Blir stadfestelsen
opphevet, er budgiver fri.

KJGPEKONTRAKT, OVERTAKELSE OG
OPPGJOR

Det er viktig & merke seg at det ikke
utarbeides og signeres en vanlig
kjgpekontrakt. Det er det stadfestede budet
sammen med prospektet som danner
grunnlaget for partenes rettigheter og
forpliktelser.

Det er spesielle regler for hvordan oppgjoret
skal foretas ved tvangssalg. Oppgjer skal skje
pa en bestemt oppgjersdag. Oppgjersdagen
er vanligvis tre maneder etter at medhjelper
har forelagt et bud for Namsretten for
stadfestelse. Betaler ikke kjgper pa
oppgjersdagen, paleper renter i henhold til
bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven §
11-27.

Er eiendommen fraflyttet kan medhjelper,
dersom kjoper gnsker det, tillate at
overtakelse skjer for oppgjersdato. Skal
eiendommen overtas for oppgjersdato ma
hele kjgspesummen betales av kjeper for
innflytting kan skje. Eventuell innflytting for
ankefristens utlep skjer pa kjepers risiko.

Dersom en anke ikke er avgjort far
oppgjersdagen inntrer, forskyves
betalingsplikten. Kjoper ma velge mellom &
betale kjspesummen til oppgjersdato eller
betale renter henhold til bestemmelsene i
tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 frem til
betalingsplikten inntrer.

Nar kjoper er blitt eier, plikter saksgkte
(tidligere eier) og hans husstand a fraflytte
eiendommen. Flytter ikke saksgkte frivillig nar
kjoper skal overta eiendommen, kan kjgper
uten gebyr kreve utkastelse etter at kjoper
har innbetalt kigpesummen. Kjaper blir
ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til
bortkjering og lagring av inventar. Begjaering
om utkastelse kan sendes Namsmannen i
den rettskrets eiendommen ligger i.

SKJOTE

Nar kjoper er blitt eier og
stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil
Namsretten utstede skjote som skal tinglyses
pa eiendommen. Vanligvis vil medhjelper
foresta oppgjeret, og vil i den forbindelse be
om en fullmakt fra kjgper til & motta skjotet fra
Namsretten for tinglysing.

Nar tvangssalgsskjatet/hjemmelsovergang
tinglyses, blir samtlige pengeheftelser som
forrige eier hadde pa eiendommen, og som
kjoperen ikke skal overta, slettet.

Ovenstaende er basert pa hovedreglene for
tvangssalg ved medhjelper i
tvangsfullbyrdelsesloven, seerlig kapittel 11
og 12.

Fremstillingen her er ikke uttemmende.
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Tar deg videre



