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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr2 900 000

OMKOSTNING KJZPER

87 090-

TOTALPRIS

2987 090-

FELLESKOSTNADER

1950,- pr. mnd

BRA-I/BRA TOTAL

60/65 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

3

ETASJE

2

BYGGEAR

2005

ENERGIMERKING

D - Gul

TOMTEAREAL

1054.2 m? (eiet)

6



N@KKELINFORMASJON

Din megler

Solveig Granlund

Eiendomsmegler | Partner

solveig.granlund@emera.no
+47 951 51 983

Jeg er en dedikert og resultatorientert eiendomsmegler
med juridisk fagkompetanse og et brennende
engasjement for gode kundeopplevelser.







BESKRIVELSE

Velholdt 4-roms
selveierleilighet over to plan |
Nyere bad | Solrik uteplass |

Carport m/elbil-lader | Kort vei
til alt!

Emera Eiendomsmegling ved Solveig Granlund gnsker velkommen
til Svalevegen 16B. En innbydende leilighet over to plan med
inngang fra bakkeplan. Beliggenheten er landlig og attraktiv, med
neerhet til busstopp, togstasjon, butikker og populaere turomréader.
Videre kan eiendommen skilte med parkeringsplass i felles
carport-rekke og en romslig terrasse.

Leiligheten har en gjennomfgrt stil med 3-stavs laminatgulv og
lysmalte panelplater pa veggene. Stuen og kjgkkenet ligger i apen
Izsning. Ikea kjgkkeninnredning med nye hvite, slette fronter og
laminat benkeplate. Badet ble pusset opp i 2020 og fremstar som
tidsriktig og delikat. Leiligheten har tre fine soverom, ett i farste
etasje og to i andre etasje. Det er lagringsmuligheter i en innvendig
bod og i en disponibel utebod.

Vel matt!
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PLANTEGNING



Spisestue
1.78mx1.10 m

Stue
220mx3.87m

Soverom
414 mx2.87m

Kjokken
289mx3.46m

Soverom
3.25mx2.77 m

Rom
J4mx1.93

Soverom
210mx3.86 m

W Zee X gl

2. Etasje

Veranda N
514mx335m

1. Etasje

Plantegningen er en ikke malbar illustrasjon og awik kan forekomme.
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(Okonomi
Prisantydning

Kr2 900 000

Ombkostning kjoper

2 900 000,00 (Prisantydning)
Omkostninger

13 500 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
72 500 (Dokumentavgift)

545 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

73 590 (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperforsikring))
87 090 (Omkostninger totalt (med Boligkjgperforsikring))

2 973 590 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
2 987 090 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr2 987 090

Felleskostnader
Felleskostnader kr 1 950,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Kommunale avgifter, vann,
bygningsforsikring.

OM EIENDOMMEN

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter er inkludert i
felleskostnadene.

Andre kostnader:

Andre utgifter: Utover det som er nevnt under punktet
«Felleskostnader», palgper kostnader til for eksempel
strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og
abonnement til tv og internett (eventuelt oppgradering av
kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke er
inkludert).

Formuesverdi
Formuesverdi primaer: Kr 754 868 (2024)

Formuesverdi sekundeer: Kr 3 019 471 (2024)

Beliggenhet

Svalevegen 16B har en attraktiv beliggenhet i et rolig og
naturskjgnt boligomrade pa Auli i Nes kommune.
Eiendommen ligger i umiddelbar neerhet til flotte
rekreasjonsomrader, blant annet Svarstadtjernet med
badeplass og turstier i skogen

like bak. For den som er glad i friluftsliv, finnes det ogsa
muligheter for batliv pd Glomma, béde ovenfor og
nedenfor Ranasfoss kraftverk. Ranasfoss familiebad nas
pé under fem minutters kjaretur.

Nes kommune har et rikt tilbud innen idrett og fritid. Det
lokale idrettslaget tilbyr aktiviteter som fotball, handball,
basket, friidrett, ski, hopp, tennis og barneidrett. En ny og
moderne aktivitetshall ble ferdigstilt i 2023 ved
barneskolen, og det er cirka 2,2 km til fotballbanen pa
Rénasfoss.

For ytterligere fritidstilbud ligger Neshallen med kafé og
bowling rett utenfor Arnes sentrum. Nes rideklubb har et
aktivt og profesjonelt hestemiljs med rideleir, stevner og
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juleshow, og golfinteresserte kan benytte seg av Nes
Golfklubb pad Rommen Golfpark eller golfanlegget pa
Hvam.

Dagligvarehandelen er enkel og praktisk ved Kiwi Auli.
Auli Senter ligger omtrent 1,5 km unna og har Extra, frisar,
apotek og spisested. For et stgrre utvalg finnes Amfi
Arnes og Fokus pa Sgrumsand innen kort kjgreavstand.

Eiendommen har grei tilgang til offentlig transport. Det er
ca. 1,3 km til neermeste bussholdeplass ved Auli Senter,
og ca. 2 km til Auli togstasjon med togavganger mot bade
Oslo S og Kongsvinger. Med bil tar det ca. 15 minutter til
,&rnes, 30 minutter til Lillestrem og Oslo Lufthavn, og
omtrent 45 minutter til Oslo sentrum.

Parkering
Det fglger én biloppstillingsplass i carport. Det er montert
elbil-lader.

Adkomst

Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved
fellesvisninger.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestgrrelse: 1054.2 m?2

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon
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Ferdigattest/brukstillatelse:

Det er utstedet ferdigattest for eiendommen, Svalevegen
16,1929 Auli gbnr. 201/684 datert 15.03.2006.

Det er mottatt godkjente byggetegninger fra kommunen
som avviker fra dagens bruk.

- | loftetasjen er det pa godkjente tegninger trappegang,
bod og et stort soverom. Dagens bruk viser at
trappegangen er noe utvidet ved & flytte vegg som
tidligere gikk inn til soverom. Videre er det etablert to
soverom, det ene med noe areal fra bod. Bod er mindre i
dag enn pé tegninger.

Kjgper patar seg risikoen for fremtidig bruk av rommet og
eventuelle palegg fra det offentlige. Dette inkluderer ogsé
risikoen for om sgknad om bruksendring blir godkjent,
samt alle kostnader forbundet med prosessen.

Innhold

Entre

Leiligheten har et hyggelig inngangsparti p& bakkeplan
hvor det er god plass til mgblement. Vel inne har man en
lysmalt entré/gang med laminat p& gulv. Det er plass til
oppbevaringsmgblement.

Kjokken

Kigkkenet er i apen lgsning mot stuen og innredningen
har nye fronter og laminat benkeplate fra 2025.
Kjgkkeninnredningen har hvite, slette fronter og det er
integrert kjgl/frys i benkeskap samt oppvaskmaskin.
Frittstdende komfyr.

Stue

Stuen har store vindusflater og byr pa flere
mgbleringsmuligheter. Her er det plass til bade
spisegruppe, sofagruppe og mediemgblement. P&
kaldere dager har man vegghengt gasspeis.

Soverom

Leiligheten har tre romslige soverom. Soverom 1 har
adkomst fra entré og har plass til dobbeltseng med
tilhgrende mgblement. Soverom 2 og 3 er i loftetasjen,



begge malt i lys nyanse. Leiligheten har en innvendig bod
samt en sportsbod i tilknytning carport.

Bad

Badet ble pusset opp i 2020 med vatromsplater pa vegg,
fliser over gulvvarme og ny innredning. Innredningen
bestar av dusjnisje med dusjdegr i herdet glass, helservant
pa skuffeinnredning, speil med belysning og vegghengt
toalett. Egen vaskesgyle med varmtvannsbereder og
opplegg for vaskemaskin.

Areal

BRA - i: 60 m2
BRA - e: 5 m?
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 65 m?
TBA: 18 m2

Fra 01.01.24 er det innfart nye regler for maling og
opplysning av areal pé boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor
boenheten og som tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og apen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde méles pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshayde. Arealet inngéar ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nér boligen har
gulvareal som ikke er maleverdig pa grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

27

OM EIENDOMMEN

Leilighet

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 41 m2 Entré, bad, trapperom, kjskken, stue,
soverom

2. etasje
BRA-i: 19 m?2 Trapperom, gang, soverom, soverom 2

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
18 m?

Felles carport

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-e: 5 m2 Sportbod i bakkant av plass i carport

Bygningssakkyndigs
kommentar til

arealoppmaling

2.etg/loft: Innvendig romhgyde pé opptil 241 meter i gang.
Etasjeplan med skratak. Bod er ikke méleverdig.

1.etg: Innvendig romhgyde pa opptil 2,44 meter i stue.

Standard

Tg2 - Avvik som kan kreve tiltak

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:

= Det er avvik:

Luftlekkasjer og utette overganger rundt pipelgp og
rgrgiennomfaringer er normalt & forventet med
konstruksjon fra dette byggear der evt. kommende behov
for utbedrende tiltak tilfaller ny eier.



OM EIENDOMMEN

Utvendig > Dgrer

Vurdering av avvik:

- Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker
i trevirket.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Vurdering av avvik:

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

- Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Noe skjevheter i konstruksjonen.

Innvendig > Overflater - gulv

Vurdering av avvik:

= Det er avvik:

Noe synlig bruksslitasje pa gulv. Overgangslist pa trapp i
2.etg mangler.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Vurdering av avvik:

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

Innvendig > Radon

Vurdering av avvik:

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

Innvendig > Innvendige trapper
Vurdering av avvik:
- Det mangler handlgper pa vegg i trappelapet.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank
Vurdering av avvik:
- Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

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

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv - bomflis ved
dar.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og lgsare: Salgsoppgaven inkluderer NEFs
standardliste "Oversikt over Igsgre og tilbehar’, som
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i
salgsoppgaven.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke fglge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandgr.

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Takstportalen Aleksander Olsen AS
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Kjenner du til om
det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar: Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Oppussing av bad

Arbeid utfgrt av: Byggservice Frogner AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Svar: Ja
Beskrivelse: Nytt sluk med klemring og membran



Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll
pa vann/avlgp?

Svar: Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Oppussing av bad

Arbeid utfgrt av: Byggservice Frogner AS

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

Svar: Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Montert elbil-lader og overspenningsvern.
Samsvarerklaering foreligger i boligmappa.

Arbeid utfgrt av: Elektriker Bekkevold AS

Foreligger det samsvarserkleaering (i henhold til forskrift
om elektriske lavspenningsanlegg)?
Svar: Ja.

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Svar: Ja
Beskrivelse: Montert av Elektriker Bekkevold AS

Bebyggelsen

Veletablert boligomrade bestdende av eneboliger,
tomannsboliger og sméhus.

Byggemate

Flermannsbolig med tekket saltak. Yttervegger i reisverk
utvendig kledd med panel. Etasjeskillere i trebjelkelag.
Bygget er

fundamentert med stgpt séle til faste masser. Da dette er
et lite sameie er det ytterst relevant og sette seg inni
kommende

vedlikehold og kommende kostnader da dette deles pa
hver enkelt eier. Bygningsmasse som sameiet er ansvarlig
i fellesskap for vil ikke bli gitt tilstandsgrad. For tilstand av
sameiets bygningsmasse kan gis ved kontakt i styreleder
og eventuelt utarbeidet vedlikeholdsrapport.
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Takkonstruksjon fra byggeér av taksperrer e.l.
Takkonstruksjonen fremstér med tiltenkt funksjon pa
befaringsdagen. Synlig luftespalter ved kontroll i
gesimskasser men begrenset kontrolimuligheter for gvrig
og er i hovedsak vurdert opp mot alder. Luftlekkasjer og
utette overganger rundt pipelgp og rargjennomfgringer er
normalt & forventet med konstruksjon fra dette byggear
der evt. kommende behov for utbedrende tiltak tilfaller ny
eier. Takkonstruksjon fremstér med tiltenkt funksjon pa
befaringsdagen for gvrig

Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra byggear.
Vinduer fremstar med normal bruksslitasje og tiltenkt
funksjon.

Fabrikkmalt slett ytterdgr med glassfelt. Dar fra byggear.
Dar fremstar med tiltenkt funksjon dog noe bruksslitasje.
Terrasse ved inngangsparti pa ca. 18 m2 Trekonstruksjon
fra byggear. Rekkverkshgyde er pa ca. 90 cm. Terrassen
fremstér med tiltenkt funksjon dog mindre skjevheter der
lokale utbedringer ikke kan utelukkes pa sikt.

Innvendig:

Vegger: Mallte flater, panelplater. Vatromsplater pa bad.
Gulv: Laminat. Fliser p& bad.

Himlinger: Malte flater og panel pa innvendige
takoverflater.

Overflater med normal bruksslitasje. Ingen skadeavvik
ble registrert pa befaringsdagen. Noe synlig bruksslitasje
péa gulv. Overgangslist pa trapp i 2.etg mangler.
Etasjeskille av trebjelker og er med péliggende
selvbeerende plater/tregulv med péliggende overflate
gulv e.l. Noe avvik pa gulv ble observert og variasjoner
vurderes som satt. Noe knirk i gulv ble registrert.

Dvrig
informasjon

Adresse
Svalevegen 16B, 1929 AULI
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Gnr. 201, bnr. 684, snr. 1
i Nes kommune.

Selger

Ronny Vonk

Sameie

Svalevegen 16 Sameie
Organisasjonsnummer: 918831878

Sameiets navn er Svalevegen 16, og har gardsnummer
201 og bruksnummer 684 i Nes kommune.

Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjeering
tinglyst 15.07.2003, Sameiet bestar av fire / 4
boligseksjoner.

Forretningsfgrer: Ronny Vonk
Sameiets forsikringsselskap: Fremtind Forsikring
Polisenummer fellesforsikring: 3515717

Husdyr: Det er lov & holde husdyr uten styrets
forhédndsgodkjenning. Men husdyret skal ikke veere til
sjenanse eller ulempe for andre sameiere daglige trivsel
og normale livsfagrsel. Dersom det oppstéar konflikt eller
uenighet pa grunn av husdyrhold, er det eieren av
husdyret som skal Igse problemet umiddelbart ved
varsel. Dersom det ikke fungerer, har ikke lenger
huseieren med dyreholdet rett til & ha dyret pa
eiendommen. Dette fordi ingen eier skal opptre til ulempe
for andre huseiere.

Styregodkjennelse: Sameiet praktiserer ikke
styregodkjennelse.

Det informeres om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §
23. Seksjoner som eies av naerstédende eller gjiennom et
firma regnes ogsa med. | henhold til eierseksjonsloven §
31 er sameierne ansvarlige overfor sameiets kreditorer i

30

forhold til sin sameiebrgk. Ved manglende betaling av
fellesutgifter har sameiet legal panterett i den enkelte
eierseksjon, begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens
grunnbelgp.

Energimerke
Energikarakter: D

Energifarge: Gul

Info energiklasse

Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til
salgsoppgave. Megler péatar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgar av energiattesten.

Oppvarming
Elektriske panelovner, gulvvarme bad og biopeis montert
pé vegg i stue.

Naveerende eier har tegnet avtale om Norgespris pa
strgm, og avtalen har bindingstid til 3112.2026. Avtalen
falger boligen, og ma derfor overtas av kjgper.

Norgespris er en ny, statlig ordning, som gir en forutsigbar
og fast strempris pa 50 gre per kWh med mva (40 are
uten mva)gjennom aret. Norgespris har et forbrukstak pa
5 000 kWh per maned for husholdninger og 1000 kWh
for hytter. Nar det er tegnet avtale om Norgespris
bortfaller eventuell stramstgtte.

Som boligeier ma du fortsatt ha en stremavtale med en
stremleverandgr.

Du kan lese mer om Norgespris blant annet her: https://

www.regjeringen.no/no/tema/energi/strom/
sporsmal-og-svar-om-norgespris

Regulerings og arealplaner



Eiendommen fglger reguleringsplan "Sgndre Auli IV" med
id: 023685040 og
eiendommen er avsatt til boligbebyggelse.

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: P4 eiendommen er det
tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny
hjemmelshaver:

3228/201/684/1

15.07.2003 - Dokumentnr: 6048 - Bestemmelse iflg.
skjgte

Bestemmelse om vann/kloakkledning

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger
m.m.

Bestemmelse om bebyggelse

Med flere bestemmelser

Overfert fra: Knr:3228 Gnr:201 Bnr:684

Gjelder denne registerenheten med flere

- Sameiet forplikter seg til drift og vedlikehold av
fellesarealer samt felles veglysanlegg. Nes kommune har
i fremtiden rett til 4 legge og & ha liggende offentlige
ledninger over tomten, med adgang til inspeksjon og
vedlikehold. Bygninger kan ikke plasseres neermere enn 4
m fra senter grgft uten Nes kommunens samtykke.

22.09.2005 - Dokumentnr: 8530 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 1

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/4

- Sameiet bestar av fire boenheter (seksjoner) og danner
sammen ett sameie.

01.01.2020 - Dokumentnr: 1567712 - Omnummerering ved
kommuneendring
Tidligere: Knr:0236 Gnr:201 Bnr:684 Snr:1

01.01.2024 - Dokumentnr: 280642 - Omnummerering ved
kommuneendring
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Tidligere: Knr:3034 Gnr:201 Bnr:684 Snr:1

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt. De gvrige seksjonseierne i sameiet har
legalpant pé inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet
foran tinglyste Ian, for eksempel banklan pa seksjonen.
Legalpant til kommunen har hgyere prioritet enn
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigp via private
stikkledninger.

Eiendommen er tilknyttet privat vannverk og ligger til
offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter
godkjenning fra styret.

Det er krav om forsvarlige radonnivaer i utleieboliger.
Dersom selger ikke har gitt informasjon om
eiendommens radonniva, vil kigper overta risikoen for
radonnivéet i boligen/utleieenheten. For mer informasjon
om radon og krav til nivéer, se https://dsa.no/radon.

[¢] [l
Radonmaling
Selger har ikke utfgrt radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse

Det informeres om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §
23. Seksjoner som eies av neerstdende eller gjennom et
firma regnes ogsa med.
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| henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin
sameiebrgk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kigper og selger er forpliktet til & signere den standard
kjgpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av
eiendomshandleren. Kjgpekontrakten kan gjennomgas
hos eiendomsmegler fgr budet legges inn. Kontakt
eiendomsmegler for eventuelle spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts-
ogrunnlag

Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000,
Egenerkleeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomgéa denne fgr bud
inngis.

Boligkjeperforsikring: Kigper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra Séderberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem arene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
vedlagte materiell eller pa https://www.
soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/
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Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skal
fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) falger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens stgrrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pa informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for a veere kjent med forhold
som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene, slike
forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en mangel
ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om dokumentene
er lest.

Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gjerne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kigpe uten a ha sett eiendommen,
kan det ikke etter overtakelse reklameres pa forhold som
burde ha veert oppdaget ved en ordinger gjennomgang.

Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,



oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere fgr de gir bud.

Slitasje og bruk

Det méa ogsa forventes at eiendommer som har veert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kigper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kigper fgr handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkar avhengig
av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke, og dette er
nzermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge a
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan veere av verdi for selger. Det
understrekes at selger star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

Alle budgivere mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som naeringsdrivende/person

som handler hovedsakelig som ledd i neeringsvirksomhet.

Det vil opplyses hvis konkurrerende bud kommer fra en
ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkér:

Et forbrukerkjgp foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet til
neeringsvirksomhet.

En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pa bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
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det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
pévirket avtalen.

Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig
areal p& minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning ma
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

Dersom kjgper er en juridisk enhet, eller en fysisk person
som handler i neeringssammenheng, regnes kjgpet ikke
som et forbrukerkjgp.

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den er», og
selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene fravikes
§ 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik vurderes etter
§ 3-8.

Kigperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder
ogsa fullt ut for kigpere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning

Bud kan legges inn pé nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hiemmmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av
budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsé ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger m& megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er
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oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
bankID. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by p& eiendommen i henhold til en
kigpsfullmakt m& megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

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

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter
oppfordres til & inngi bud via eiendomsmegler.

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 til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud ma ha en akseptfrist som
er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bgr derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig mate, vil megler frardde budet.

Eiendomsmegler skal sa snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor
selgeren.

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
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form. Kopi av budjournal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.

Hvis budgiver gnsker & veere anonym, kan bud fremmes
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser

Hele oppgjgret méa betales samlet fra en norsk bankkonto.
Overfgringer fra utlandet aksepteres kun unntaksvis, og
kun dersom dette er forhAndsavtalt med megler i
forbindelse med aksept av budet.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gijennomfgre kundetiltak av
bade selger og kjaper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far giennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kigpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

Dersom selger ikke bidrar til at megler far gjennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
eiendomsmegler stanse gijennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kijgper vil kunne ha et krav mot selger
etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistad med handelen eller
foreta oppgjar.



Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerkleering.

Meglers vederlag

Fast provisjon: kr 39 900
Tilrettelegging: kr 16 000
Markedspakke: kr 19 000
Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9 900

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 11645,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 103 245,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
gjennomfgres, har megler krav pé rimelig vederlag for
medgatt tid og for utfert arbeid. Dette omfatter blant
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring
og eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Solveig Granlund

Eiendomsmegler | Partner
solveig.granlund@emera.no

TIf: 951 51 983

Celine Beatrice S. Holm
Eiendomsmegler | Partner
celine.holm@emera.no
TIf: 48158 945

OM EIENDOMMEN

Ansvarlig megler
Solveig Granlund
Eiendomsmegler | Partner
solveig.granlund@emera.no

TIf: 951 51 983

Meglerforetaket

Meglerhuset Romerike AS
Organisasjonsnummer 936357660
Trondheimsvegen - Klgfta 59, 2040 KLAFTA
TIf: 638 40 001

Salgsoppgavedato

08.02.2026

Samarbeidspartnere og
tilknyttede foretak

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som er
tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige foretak
som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Vare
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsé inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

Hvilke produkter/tjenester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.



Nabolagsprofil

Svalevegen 16B - Nabolaget Aulifeltet - vurdert av 116 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for Opplevd trygghet

e Familier med barn Veldig trygt 85/100

e Etablerere

Naboskapet
e Husdyreiere P

Godt vennskap 70/100

Kvalitet pa skolene
Offentlig transport Bra 65/100

2 Aulifeltet 12 min #

Linje 455, 463 11 km .
Aldersfordeling

Auli stasjon 5min &
Linje R14 2.5km

Ranasfoss stasjon 6 min &
Buss, tog 3.7 km

Serumsand stasjon 14 min &

Buss, tog 12 km
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Oslo Gardermoen 31 min &

Omréde Personer Husholdninger
H Aulifeltet 2297 929
B Aulifeltet 3030 1256

Skoler I Norge 5425412 2654586

Auli skole (1-7 kl.) 9 min &

275 elever, 14 klasser 0.9 km
Barnehager

Runni ungdomsskole (8-10 kl.) 19 min &
386 elever, 23 klasser 14.8 km Auli barnehage (0-5 ér) 14 min &
60 barn 1.3 km

Vormsund ungdomsskole (8-10 kl.) 23 min &
433 elever, 24 klasser 19.5 km Korsdalen barnehage (0-5 ar) 15 min £
84 barn 1.4 km

Serumsand videregaende skole 14 min &
523 elever, 36 klasser 12.2 km Korsdalen bhg - Hagadalen (1-5 ar) 6 min &
34 barn 3.9 km

Hvam videregaende skole 14 min &
300 elever, 14 klasser 12.8 km

Dagligvare

«Har bodd her hele livet, Kiwi Auli 17 min 4
kiempested a vokse opp» PostNord 1.5 km

Sitat fra en lokalkjent Kiwi Lerenfallet 13 min &

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

. Fokus Butikksenter 14 min &
&= 1. Egen bil

! 2.Tog

@ Apotek 1 Auli 18 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Turmulighetene

Neerhet til skog og mark 95/100 B 350% | barmehagealder

. W 37%6-124r
Trafikk 7% 1315 4r

Lite trafikk 90/100 B 16%16-18 &r

Stoeynivaet
Lite stoyniva 89/100

Familiesammensetning
Sport

@ Auliskole 11 min &
Ballspill, fotball, sandvolleyball 0.8 km

Myra Neermiljganlegg 12 min 4
Ballspill 1 km

Spenst Serumsand 14 min &

Trento Serumsand 14 min &

Boligmasse

W 78% enebolig
B 11% rekkehus
| 4% blokk
W 8% annet

«Rolig og barnevennlig»

Sitat fra en lokalkjent

Enke/Enkemann

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Lillestrem

Oppdragsnr.

04250025

Selger 1 navn

Ronny Vonk

Gateadresse

Svalevegen 16B

Poststed

AULI 1929

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar |2021 |

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |4 |

Antall maneder | 1 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja
I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?
Forsikringsselskap | Fremtind |

Polise/avtalenr. | 3515717 |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: RV 1
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21

22

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Oppussing av bad
Arbeid utfgrt av | Byggservice Frogner AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

O Nei Ja

Beskrivelse | nytt sluk med klemring og membren

Er arbeidet byggemeldt?

] Nei Ja

Beskrivelse |Dokumentasjon ligger i boligmappa

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?
M Nei 1 Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert

Beskrivelse |Oppussing av bad

Arbeid utfert av | Byggservice Frogner AS

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 va

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

M Nei ] Ja

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

M Nei [Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |montert elbil lader og overspenningsvern . Samsvar erklering foreligger i bolimappa
Arbeid utfert av | Elektriker Bekkevold AS

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

] Nei Ja

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

M Nei [ va

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

Beskrivelse montert av Elektriker Bekkevold AS

Initialer selger: RV
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14 Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [1Ja

15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei ] Ja

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

M Nei [ Ja
20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei [ Ja
21 Er det foretatt radonmaling?
M Nei 1 va
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei ] Ja
23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utferte malinger?
M Nei [ Ja
24 Erdet andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
M Nei [ Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:
25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei 1 va

26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare okte felleskostnader/skt fellesgjeld?

M Nei [ Ja

27  Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

M Nei [ Ja
28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [ Ja
Initialer selger: RV 3
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Tilleggskommentar

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
* mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

nar salget skjer som ledd i sikredes nzeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fer overtakelse.

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

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

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

] Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjape slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: RV
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Norsk takst

Tilstandsrapport

Eﬁg Bolighygg med flere boenheter
(© svalevegen 16 B, 1929 AULI
(Y NES kommune

# gnr. 201, bnr. 684, snr. 1

Sum areal alle bygg: BRA: 65 m? BRA-i: 60 m?

Befaringsdato: 15.12.2025 Rapportdato: 30.12.2025 Oppdragsnr.: 19291-2332 Referansenummer: NJ6872
Autorisert foretak: Takstportalen Aleksander Olsen AS Sertifisert Takstingenigr: Aleksander Olsen

TAKSTPORTALEN
Al FKSANDFR (O SEN AS

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.
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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kigper. 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 veere
trygg, og legger vekt pd 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 ssmmenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Takstportalen Aleksander Olsen AS

Rapportansvarlig

Aleksander Olsen
Uavhengig Takstingenigr
aleksander@takst-portalen.no

988 63 592

=
Norsk takst DNV:GL

Oppdragsnr.:  19291-2332 Befaringsdato: 15.12.2025

BVN incnsnonn

CPDKIENT
VATROMSBEDRIFT
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Svalevegen 16 B, 1929 AULI Takstportalen Aleksander Olsen AS ‘
Gnr 201 - Bnr 684 4service Pkern Portal Lgrenfaret 1 |\ I
3228 NES 0580 OSLO ~ 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?

1 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 oppfeért (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til

avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller

4 kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

o T 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 spknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan veere 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. Saerlig 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 e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ¢
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en sarlig
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 (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 19291-2332 Befaringsdato: 15.12.2025 Side: 3av 18
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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 Ignnsomme.

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.

0TG 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.

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 ssmmenbrudd.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader I

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 & 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

900

Oppdragsnr.: 19291-2332 Befaringsdato: 15.12.2025 Side: 4 av 18
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Beskrivelse av eiendommen
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Norsk takst

Det har blitt foretatt en tilstandsrapport pa leilighet med byggear
fra 2006, iht. Norges eiendommer. Boligen har blitt vurdert ut fra
byggeforskriftene 1997, samt NS 3600. Hjemmelshaver var
tilstede pa befaring der det ble pavist og oppgitt opplysninger.
Eiet seksjon med normalt god planlgsning beliggende i 1. etasje.
Leiligheten fremstar med tiltenkt funksjon og godt vedlikeholdt
med normal bruksslitasje der det henvises til generelle
levetidsbetraktinger for beregninger av fremtidige vedlikehold.
Det gjgre oppmerksom pa at tilstandsgraden 2 eller 3 ikke
trenger a vaere en umiddelbar fare men det vektlegges med
grunnlag for fremtidig sikring og forhindring av skader samt
forstdelse boligens fremtidige kommende tilstander. Det er
ukjent for undertegnende vdr. grunnforhold og radonkontroll bgr
kontrolleres pa generelt grunnlag. Tg er oppsummert i
rapporten.

Brannsikring mellom naboenhet:

Det gjgres oppmerksom pa at boliger fra dette byggear kan
fravike dagens tekniske forskrifter med tanke pa lyd og
brannsikkerhet og har ikke tilbakevirkende kraft fra
oppferingstidspunktet. Ved senere paviste avvik eller
underliggende mangler etter kjgp av boligen tilfaller utbedringer
med pafglgende kostnader ny hjemmelshaver. Nevnte kriterier
legges til grunn ved kjgp av eiendommen.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2006

UTVENDIG

Flermannsbolig med tekket saltak. Yttervegger i reisverk utvendig
kledd med panel. Etasjeskillere i trebjelkelag. Bygget er
fundamentert med stgpt sale til faste masser. Da dette er et lite
sameie er det ytterst relevant og sette seg inn i kommende
vedlikehold og kommende kostnader da dette deles pa hver enkelt
eier. Bygningsmasse som sameiet er ansvarlig i fellesskap for vil ikke
bli gitt tilstandsgrad. For tilstand av sameiets bygningsmasse kan gis
ved kontakt i styreleder og eventuelt utarbeidet
vedlikeholdsrapport.

Ga til side

Takkonstruksjon fra byggear av taksperrer e.l. Takkonstruksjonen
fremstar med tiltenkt funksjon pa befaringsdagen. Synlig luftespalter
ved kontroll i gesimskasser men begrenset kontrollmuligheter for
@vrig og er i hovedsak vurdert opp mot alder. Luftlekkasjer og utette
overganger rundt pipelgp og rgrgjennomfgringer er normalt a
forventet med konstruksjon fra dette byggear der evt. kommende
behov for utbedrende tiltak tilfaller ny eier. Takkonstruksjon
fremstar med tiltenkt funksjon pa befaringsdagen for gvrig.

Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra byggear. Vinduer
fremstar med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon. Fabrikkmalt
slett ytterdgr med glassfelt. Dgr fra byggear. Dgr fremstar med
tiltenkt funksjon dog noe bruksslitasje.

Terrasse ved inngangsparti pa ca. 18 m2. Trekonstruksjon fra
byggear. Rekkverkshgyde er pa ca. 90 cm. Terrassen fremstar med
tiltenkt funksjon dog mindre skjevheter der lokale utbedringer ikke
kan utelukkes pa sikt.

Ga til side

INNVENDIG

Oppdragsnr.: 19291-2332

Befaringsdato:
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Vegger: Malte flater, panelplater. Vatromsplater pa bad.

Gulv: Eikeparkett. Fliser pa bad.

Himlinger: Malte flater og panel pa innvendige takoverflater.
Overflater med normal bruksslitasje. Ingen skadeavvik ble registrert
pa befaringsdagen. Noe synlig bruksslitasje pa gulv. Overgangslist pa
trapp i 2.etg mangler.

Etasjeskille av trebjelker og er med paliggende selvbaerende
plater/tregulv med péliggende overflate gulv e.l. Noe avvik pa gulv
ble observert og variasjoner vurderes som satt. Noe knirk i gulv ble
registrert. Utover dette synes etasjeskille & ha tiltenkt funksjon uten
konstruksjonsmessig negativ avvik av stgrre betydning.

Radon: Boligen har betongsale fra byggear uten radonsperre mot
grunn da dette ikke var pakrevet ved oppfgringsaret. Det foreligger
ingen radonmaling pa boligen og bgr utfgres pa generelt grunnlag.
Se vedlagt link for evt. kartlagt radonverdier i omradet.
http://geo.ngu.no/kart/radon/

Malt tretrapp fra byggear. Trapp fremstar med normal bruksslitasje
og tiltenkt funksjon.

Fabrikkmalt profilerte innerdgrer fra byggear. Dgrer fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

VATROM G4 til side

Bad fra 2020 med fremlagt dokumentasjon pa badets oppfgring.
Flislagt gulv med varmekabler i gulvet og vatromsplater pa vegg.
Heldekkende servant pa underskap, speil og belysning. Vegghengt
klosett og dusj med dusjvegger i herdet glass. Opplegg til
vaskemaskin. Hgydeforskjell fra topp membran terskel til topp
slukrist ble malt til ca. 30 mm. (Anbefalt er min. 25 mm) 1 stk
bomflis ved dgr. Det er plastsluk og smgremembran med
dokumentert utfgrelse. Det er mekanisk avtrekk. Hulltaking er
foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i
Kjgkken. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt il 9.

Ga til side

KIGKKEN
Ikea kjgkkeninnredning fra byggear dog nye fronter og benkeplate i
2025 iht. eiers opplysninger med hvite/slette fronter, laminat
benkeplate med nedfelt benkebeslag og ett-greps blandebatteri.
Integrert kjgl/frys, oppvaskmaskin, ovn, induksjonstopp og mekanisk
avtrekk fra ventilator. Komfyrvakt bgr opparbeides. Kjgkken
vurderes a veere i tilfredsstillende funksjonell stand med normal
bruksslitasje og ingen unormale fuktverdier ble pavist i utsatte
soner. 2 stk glassdgrer fra byggear for gvrig. Det er avtrekk via
mekanisk avtrekksanlegg i boenheten.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Vannrgr fra byggear av materialtype pex og kobber. Fordelerskap pa
badet under servantskap. Waterguard i benkeskap pa kjgkken bgr
opparbeides for god sikring av lekkasjevann. Alder er normalt i seg
selv en vurderingskriterie hva angar slitasjegrad. Videre bemerkes
at bunnledninger av den arsak fglgelig heller ikke er kontrollert.

Avlgpsrgr av plast fra byggear. Alder er normalt i seg selv en
vurderingskriterie hva angar slitasjegrad. Videre bemerkes at
bunnledninger av den arsak fglgelig heller ikke er kontrollert. Ingen
negative avvik observert pa befaringsdagen.

Side: 5av 18
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Boligventilasjon med avtrekk fra badet og ventilator tilkoblet kanal
pa kjgkken. Ventilspalter pa vinduer og veggventiler.

Varmtvannsbereder ca. 120 L fra byggear plassert pa badet. Rom
med sluk. Normalt vil fabrikkar indikere tilstanden og samtidig
forventet levetid ut fra en gjennomsnittsbetraktning.

Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter plassert i entré.
Samsvarserklaring er ikke fremlagt. Tg er gitt pa grunnlag av
besvarte kontrollspgrsmal i samsvar med selger og ma ikke
forveksles med en el-kontroll. Det elektriske vurdert pa det laveste
inspeksjonsniva med kun en visuell kontroll der el-kontroll ma
utfgres for faktisk tilstand pa anlegget. Etterstramming av brytere og
stikkontakter er paregnelig som et normalt vedlikehold. Normal
levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.

Brannslukkingsapparat fra 2025. Rgykvarsler pa batteri.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Felles arealer og tomt er ikke vurdert.

Arealer

G4 til side
Forutsetninger og vedlegg G til side
Lovlighet Gatil side
Boligbygg med flere boenheter
¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Oppdragsnr.: 19291-2332 Befaringsdato:

15.12.2025
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Sammendrag av boligens tilstand

@ innvendig > Overflater - gulv Gatil side
Fordeling av tilstandsgrader
15 @ innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
- @ innvendig > Radon Ga til side
0 @ innvendig > Innvendige trapper Gatil side
@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side
@  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg atil si
5
0 Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv - bomflis Gatilside
ved dgr.
0 =
- TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
For utbedringer av feil og mangler pa satte tilstandsgrader TG 2
eller TG 3 ma pris innhentes. Prisestimatet er ikke endelig, der
kostnader for utbedringer kan variere ved videre avdekning av
konstruksjoner, materialvalg og prisforskjeller mellom firmaer.
Det oppfordres med dette a innhente pris fra 2 til 3 aktgrer for
faktisk kostnad pa gnsket utbedringer.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
1=+ AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ Utvendig > Takkonstruksjon/Loft 4 til si
@  Utvendig > Dgrer Ga til side
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger
Oppdragsnr.: 19291-2332 Befaringsdato:  15.12.2025 Side: 7 av 18
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

2006 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Boligen er bebodd av hjemmelshaver

Standard
Ikke vurdert.

Vedlikehold
Ikke vurdert.

UTVENDIG

_ Lcv8) Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjon fra byggear av taksperrer e.l. Takkonstruksjonen
fremstar med tiltenkt funksjon pa befaringsdagen. Synlig luftespalter
ved kontroll i gesimskasser men begrenset kontrollmuligheter for gvrig
og er i hovedsak vurdert opp mot alder. Luftlekkasjer og utette
overganger rundt pipelgp og rgrgjennomfgringer er normalt & forventet
med konstruksjon fra dette byggear der evt. kommende behov for
utbedrende tiltak tilfaller ny eier. Takkonstruksjon fremstar med tiltenkt
funksjon pa befaringsdagen for gvrig.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Luftlekkasjer og utette overganger rundt pipelgp og rgrgjennomfgringer
er normalt 3 forventet med konstruksjon fra dette byggear der evt.
kommende behov for utbedrende tiltak tilfaller ny eier.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak er ngdvendig, men kan ikke utelukkes pa sikt.

Vinduer

Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra byggear. Vinduer fremstar
med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

LJicr) Dorer

Oppdragsnr.: 19291-2332

Fabrikkmalt slett ytterdgr med glassfelt. Dgr fra byggear. Dgr fremstar
med tiltenkt funksjon dog noe bruksslitasje.

Vurdering av avvik:

e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Konsekvens/tiltak

¢ Det ma foretas lokal utbedring.

e Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse ved inngangsparti pa ca. 18 m2. Trekonstruksjon fra byggeér.
Rekkverkshgyde er pa ca. 90 cm. Terrassen fremstar med tiltenkt
funksjon dog mindre skjevheter der lokale utbedringer ikke kan
utelukkes pa sikt.

Vurdering av avvik:
» Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
* Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Noe skjevheter i konstruksjonen.
Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

Justering/oppretting av terrassen er normal a forventet pa sikt med
tanke pa stgrrelse og vekt.

INNVENDIG

Overflater

Vegger: Malte flater, panelplater. Vatromsplater pa bad.

Gulv: Eikeparkett. Fliser pa bad.

Himlinger: Malte flater og panel pa innvendige takoverflater. Overflater
med normal bruksslitasje. Ingen skadeavvik ble registrert pa
befaringsdagen.

L Lv8 Overflater - gulv

Noe synlig bruksslitasje pa gulv. Overgangslist pa trapp i 2.etg mangler.
Vurdering av avvik:

e Det er awvik:

Noe synlig bruksslitasje pa gulv. Overgangslist pa trapp i 2.etg mangler.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak er ngdvendig, men kommende behov for
utbedringer er paregnelig.

L= Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille av trebjelker og er med paliggende selvbarende
plater/tregulv med paliggende overflate gulv e.l. Noe avvik pa gulv ble
observert og variasjoner vurderes som satt. Noe knirk i gulv ble
registrert. Utover dette synes etasjeskille & ha tiltenkt funksjon uten
konstruksjonsmessig negativ avvik av stgrre betydning.

Vurdering av avvik:
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 Det er malt hgydeforskjell pd mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

Konsekvens/tiltak

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

m Radon

Radon: Boligen har betongsale fra byggear uten radonsperre mot grunn
da dette ikke var pakrevet ved oppfgringsaret. Det foreligger ingen
radonmaling pa boligen og bgr utfgres pa generelt grunnlag. Se vedlagt
link for evt. kartlagt radonverdier i omradet.
http://geo.ngu.no/kart/radon/

Vurdering av avvik:

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

Det bgr utfgres radonmalinger for avklaring av faktiske radonverdier og
evt. behov for videre tiltak.

m Innvendige trapper

Malt tretrapp fra byggear. Trapp fremstadr med normal bruksslitasje og
tiltenkt funksjon.

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Konsekvens/tiltak

¢ Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

Besiktigelse av trapp.

Innvendige dgrer
Fabrikkmalt profilerte innerdgrer fra byggear. Dgrer fremstar med

normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

VATROM
1. ETASJE > BAD

Generell

Oppdragsnr.: 19291-2332

Bad fra 2020 med fremlagt dokumentasjon pa badets oppfgring. Flislagt
gulv med varmekabler i gulvet og vatromsplater pa vegg. Heldekkende
servant pa underskap, speil og belysning. Vegghengt klosett og dusj med
dusjvegger i herdet glass. Opplegg til vaskemaskin.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

1. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Veggene har baderomsplater. Taket er malt.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

1. ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Hgydeforskjell fra
topp membran terskel til topp slukrist ble malt til ca. 30 mm. (Anbefalt
er min. 25 mm)

Arstall: 2020 Kilde: Eier

1. ETASJE > BAD

m Overflater Gulv - bomflis ved dgr.

1 stk bomflis ved dgr.
Arstall: 2020 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Konsekvens/tiltak

¢ Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det
overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar.
Dette ma en foreta tiltak for, for 3 begrense utviklingen.

1. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.

Arstall: 2020 Kilde: Eier
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Kontroll av sluk. .
1. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Heldekkende servant pa underskap, speil og belysning. Vegghengt
klosett og dusj med dusjvegger i herdet glass. Opplegg til vaskemaskin.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

1. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk.

1. ETASJE > BAD

@ Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Kjpkken. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble
malt til 9.

Utfgrt hulltaking.
KIGKKEN

1. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Oppdragsnr.: 19291-2332

Ikea kjgkkeninnredning fra byggear dog nye fronter og benkeplate i 2025
iht. eiers opplysninger med hvite/slette fronter, laminat benkeplate med
nedfelt benkebeslag og ett-greps blandebatteri. Integrert kjgl/frys,
oppvaskmaskin, ovn, induksjonstopp og mekanisk avtrekk fra ventilator.
Komfyrvakt bgr opparbeides. Kjgkken vurderes a vere i tilfredsstillende
funksjonell stand med normal bruksslitasje og ingen unormale
fuktverdier ble pavist i utsatte soner. 2 stk glassdgrer fra byggear for
@vrig.

1. ETASIJE > KI@KKEN

Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr fra byggedr av materialtype pex og kobber. Fordelerskap pa
badet under servantskap. Waterguard i benkeskap pa kjgkken bgr
opparbeides for god sikring av lekkasjevann. Alder er normalt i seg selv
en vurderingskriterie hva angar slitasjegrad. Videre bemerkes at
bunnledninger av den arsak fglgelig heller ikke er kontrollert.

Besiktigelse av rgropplegg.

Avigpsrgr
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Avigpsrgr av plast fra byggear. Alder er normalt i seg selv en
vurderingskriterie hva angar slitasjegrad. Videre bemerkes at
bunnledninger av den arsak fglgelig heller ikke er kontrollert. Ingen
negative avvik observert pa befaringsdagen.

Ventilasjon

Boligventilasjon med avtrekk fra badet og ventilator tilkoblet kanal pa
kjskken. Ventilspalter pa vinduer og veggventiler.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder ca. 120 L fra byggear plassert pa badet. Rom med
sluk. Normalt vil fabrikkar indikere tilstanden og samtidig forventet
levetid ut fra en gjennomsnittsbetraktning.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak

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

Besiktigelse av bereder.

D1 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 utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter plassert i entré.
Samsvarserklaering er fremlagt. Tg er gitt pa grunnlag av besvarte
kontrollspgrsmal i samsvar med selger og ma ikke forveksles med en el-
kontroll. Det elektriske vurdert pa det laveste inspeksjonsniva med kun
en visuell kontroll der el-kontroll ma utfgres for faktisk tilstand pa
anlegget. Etterstramming av brytere og stikkontakter er paregnelig som
et normalt vedlikehold. Normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.

Oppdragsnr.: 19291-2332

Befaringsdato: 15.12.2025
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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.

2006

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Samsvarserklaering fra byggear og montert billader er fremlagt og
ligger i boligmappa.no

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei Iht. Eiers opplysninger. Ved oppgradering eller utskiftinger av
kjgkken ma kurser gkes i antall eller gkes i wattstyrke.

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

Nei Hva som er skjult inne i vegger og komponenter er usikkert og
bgr evt. utredes naermere.

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

1

=

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

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

Ja Med tanke pa alder snart over 20 ar oppfordres det til & utfgre
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en el-kontroll pa boligen for faktisk tilstand. Utbedringer av evt.
underliggende avvik og mangler tilfaller ny eier.

e

e —

=

@ Utstyr for varsling og slukking av brann

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse
spgrsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en rddgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til @ 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 underspkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller rédgivning.

Brannslukkingsapparat fra 2025. Rgykvarsler pa batteri.

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

Er det skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?

Nei

Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?

Nei

Er det skader pa rgykvarslere?

Oppdragsnr.: 19291-2332 Befaringsdato: 15.12.2025
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

Hva er bruksareal?

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

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

Balkong 3 l
-~ Bod

‘ 71 55

Kjeller

Gorasje

|| Teknisk
7| rom

Kjokken

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 nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Garasje

Soverom

Garasj
Soverom ot

Innglasset
balkong

Gorasge
plass

Carport oglelles garasjeplass i felles garasjeantegq er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp n@yaktig fordi det er vanskelig &
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 & vaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Oppdragsnr.: 19291-2332 Befaringsdat
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Terrasse- 0g

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

og apen altan tilknyttet boenheten(e)

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

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

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

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong

SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
2. Etasje/Loft 19 19
1. Etasje 41 41 18
Felles carport 5 5
SUM 60 5 18
SUM BRA 65
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
2. Etasje/Loft Trapperom, gang, soverom, soverom 2
Entré, bad, trapperom, kjgkken, stue
1. Etasje ) , trapp , K@ , stue,
soverom
Felles carport Bod
Kommentar
2.etg/loft: Innvendig romhgyde pa opptil 2,41 meter i gang. Etasjeplan med skratak. Bod er ikke maleverdig.
1.etg:: Innvendig romhgyde pa opptil 2,44 meter i stue.
Carport pa 11 m? med billader.
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei
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? E] Ja Nei
Oppdragsnr.: 19291-2332 Befaringsdato:  15.12.2025 Side: 14 av 18
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Befaring
Dato Til stede Rolle
15.12.2025  Aleksander Olsen Takstingenigr

Ronny Vonk Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde

Eieforhold

3228 NES 201 684 1 1054 m? Brutto tomtearealet er Ikke relevant
basert pa informasjon
fra Eiendomsregisteret.

Felles eiet tomt.
Adresse
Svalevegen 16 B

Hjemmelshaver
Vonk Ronny

Eierandel
1/4

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Eiendommen ligger i relativt skranende terreng. Tomten er opparbeidet med singlet gardsplass.
Tinglyste/andre forhold

Ikke kjent.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum

Kommentar
Felles bygningsforsikring. Opplysninger iht. forr.fgrer. Eier ma tegne egen innboforsikring.

Oppdragsnr.: 19291-2332 Befaringsdato:  15.12.2025
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 18.12.2025 Gjennomgatt Nei
Opplysninger vedr. hjemmel, gards- og
bruksnummer, evt. seksjonsnummer,
Norges Eiendommer 23.12.2025 elendomsbetegnelset, elet/f.estet tomt, Gjennomgatt Nei
tomteareal og byggear oppgitt ved
elektronisk grunnbok, Norges
Eiendommer.
Tegninger 23.12.2025 Tegninger fra byggear. Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 30.12.2025
2 05.01.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 19291-2332 Befaringsdato:  15.12.2025 Side: 16 av 18

60



Svalevegen 16 B, 1929 AULI
Gnr 201 - Bnr 684
3228 NES

Takstportalen Aleksander Olsen AS ‘ I I
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

¢ 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 avvik, altsé en
tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgar av
tilstandsgradene.

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

i) Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma bygningsdelen
veere tiln@rmet 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 vaere 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 a varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv vaere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

¢ Ved TGO og TG1 gis 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 undersgkelser 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 sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift pa
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

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

Oppdragsnr.: 19291-2332

Befaringsdato:

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har 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).

o Flater som er skjult av sng eller pd 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.

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJIONER

o Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pd 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.

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

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

og pigger).

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primzert 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 veere 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/méleverdig
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 vare 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
maéles tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfart eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.

Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av

Oppdragsnr.: 19291-2332

Befaringsdato:

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 seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Veaer oppmerksom
pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/NJ6872

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Kommune Journalnr, 04/01738
NES
Ansvarlig seker (navn, adresse) B Tilakshaver ﬂna\rn. adn'sséj T - T
Husbyggern AS Astrem Bygg AS
Tjernaslia 30 B Lerenveien 3
1397 NES@YA
0585 OSLO

Eiendom/adresse i Seksjonsnr,

Svalevegen 16, 1929 AULI 201 684

Tilbygpets/byggets art

Bolighus med 4 boenheter m/garasje

| Vedtak fattet av T
Etatsjef for utbygging og tekniske tjenester

Vedtak dato Saksnr,
04.10.05 0390/04
07.03.05 0088/05

|
——

Dato slutth T I ™

12.10.05 Astrem Bygg AS v/David Bergersen

I
{
|
|
|

Den k it lige for utfi har serget for shutth Il og avsl de gj gang av k ildob for
det ferdige nluket. Gj dette har den & ige bekreftet overfor ) at kontroll er foretatt med
| tilfredsstillende resultat, i med tillatelser og krav gitt i eller | medhold av plan- og bygningsh

Bygningen eller deler av den md ikke tas i bruk (il annet formal enn det tillatelsen fastseter jf pbl § 93). Bruksendring krever
| seerlig tillatelse (if pbl § 93) 3 :

Merknader

_l

Dato

| Stempeliu

Ames 15.03.2006 Ivar Tollan
avd. leder areal-/ressursforvaltn.” ="

Funksjon
Ansv. seker
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Emera eiendomsmegling

Ronny Vonk
Svalevegen 16 B Var ref: 04250025
1929 Auli Klgfta, 05.01.2026

Megleropplysninger pa Svalevegen 16B - gnr. 201, bnr. 684, snr. 1 i Nes kommune

Vart firma har for salg ovennevnte eiendom tilhgrende:

Navn Adresse Fodselsdato
Ronny Vonk Svalevegen 16 B, 1929 Auli 01.03.1969

Under henvisning til eiendomsmeglingsloven 8 6-7, ber vi om fglgende opplysninger:

. . Svalevegen 16 Sameie
Navn pa sameiet

Navn TIf. E-post. .
Styreleder | Ronny Vonk 92899323 ronny.vonk@hotmail.com
Informasjon om eiendommen
Sameiets eiendommer: 201 Bné84 S‘Fr. Komzsune
Sameiets org.nr: 918 831878 Tomten er eiet [] festet
Navn pa bortfester: Festekontrakten utlgper:

Hvis ja, hvem har sendt varselet?
Har sameiet mottatt nabovarsel? [1Ja [ Nei

Folger det seerskilte forpliktelser
med denne seksjonen?
Forsikringsselskap og polisenr.

Foreligger det ferdigattest? | [dJa [] Nei

[H Ja [] Nei

Forsikring for sameiet Fremtind Forsikring 3515717

Hvis ja, oppgi forsikringsselskap og polisenr.
Har sameiet hussoppforsikring? [ Ja [ Nei Fremtind 3515717
Parkering og garasje
Medfelger det p-/garasjeplass? [ Ja [ Nei Plassens nummer: 1
Hvordan blir kjgper eier av plassen? Plassen fglger leilighet

Belop kr

Er det mulig for el-bil lading i sameiet? [X1Ja [] Nei | Evt. ekstra kostnad: privat stasjon

Meglerhuset Romerike AS Trondheimsvegen - Klgfta 59 , 2040 Klgfta TIf: 63 84 00 01
Org.nr: 936357660 Besgksadresse: Trondheimsvegen - Klgfta 59 , 2040 Klgfta romerike@emera.no
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Emera eiendomsmegling

Dyrehold

] ] Hvis ja, hvordan praktiseres dyreholdet?
Er dyrehold tillatt? X{ Ja [ Nei Normal dyrehold med hensyn til andre

Fremleie/godkjennelse

Er fremleie tillatt? [X]Ja [J Nei | Evt. vilkar for fremleie? informere styret

Hvis ja, hvor skal seknaden sendes?
Kreves styregodkjenning av ny eier? | [] Ja [X] Nei

Lan, andel fellesgjeld og formue

Sameiets langiver(e): Saldo: Nedbet. dato: | Rentesats: | Avdrag: Bet. f.o.m.:
1 ingen 0
2

Hvis ja, hvor mye gjenstar av
Betaler sameiet avdrag pa fellesgjelden? [JJa [ Nei | nedbetalingstiden?

Hvis nei, nar begynner det a lape avdrag? | Hvis r&eié hva blir de manedlige felleskostnadene etter avdragsfri
periode?

Hva er seksjonens andel fellesgjeld? |[Kr 0

Hvis ja: Hva er total formue? | Seksjonens andel formue?
. 5 .
Har sameiet formue? [1)a [ Nei |k, Kr

Fellesutgifter og andre kostnader

Kr Hvis ja, restanse kr
Fellesutgifter pr. mnd.| 1950 Er det restanse? [ Ja [x] Nei

Fellesutgiftene inkluderer:
Forfallsdato: 1 komunale avg, vann/avlgp ,forsikring

Avregnes fellesutg.? [dJa[] Nei |Erdetplanlagt endringer av fellesutg.? []Ja [ Nei

kr Dato
Hvis ja, ny fellesutgift: Nar trer eventuell endring i kraft?

Poster til skattemeldingen

Seksjonens renteinntekter kr: 0 Seksjonens renteutgifter kr: 0
Gebyr
Hvis ja, kr Kontonummer for betaling:
Tas det et gebyr for eierskiftet? [ Ja [x] Nei
Hvis ja, kr Kontonummer for betaling:
Tas det et gebyr for opplysningene? | []Ja [x] Nei
Beskrivelse: kr Kontonummer for betaling:
Eventuelle andre gebyrer:
Meglerhuset Romerike AS Trondheimsvegen - Klgfta 59 , 2040 Klgfta TIf: 63 84 00 01
Org.nr: 936357660 Besgksadresse: Trondheimsvegen - Klgfta 59 , 2040 Klgfta romerike@emera.no
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Andre viktige opplysninger av interesse for ny eier

S#erWehseurig kan justeres i takt med evt prisoppgang fra levrandgrer. Styreverv gar pa
rundgang mellom seksjonseiere

For Ronny Vonk % Vm/\/(/(

05.01.2026

Sted, dato Signatur

I tillegg ber vi om & fa tilsendt:

Kopi av siste ars regnskap/budsjett/arsberetning

Kopi av siste innkalling og referat fra siste arsmgte/generalforsamling
Kopi av vedtekter/husordensregler

Kopi av nedbetalingsplanen for sameiets lan

Kopi av styrevedtak som kan veere av interesse for interessenter/ny eier

Opplysningene bes returnert til vart kontor snarest mulig, gjerne pa e-post romerike@emera.no.

P& forhand takk!

Med vennlig hilsen for Emera
Meglerhuset Romerike AS

Meglerhuset Romerike ASOrg nr: 936357660

Celine Beatrice S. Holm
Eiendomsmegler | Partner
Mobil: 481 58 945

E-post: celine.holm@emera.no

Meglerhuset Romerike AS Trondheimsvegen - Klgfta 59 , 2040 Klgfta TIf: 63 84 00 01
Org.nr: 936357660 Besgksadresse: Trondheimsvegen - Klgfta 59 , 2040 Klgfta romerike@emera.no




VEDTEKTER FOR SAMEIET SVALEVEGEN 16
i medhold av lov om eierseksjoner
23. mai 1997 nr. 31
Oppdatert: 24.11.2025

1. NAVN

Organisasjonsnummer:
924 099 194

Navn:

SVALEVEGEN 16 SAMEIE
Beliggenhetsadresse:
Svalevegen 16

1929 AULI

Kommune:

NES

Sameiets navn er Svalevegen 16, og har gardsnummer 201 og bruksnummer 684 | Nes
kommune. Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjeering tinglyst 15.07.2003,
Sameiet bestar av fire / 4 boligseksjoner.

1.2 Styrets sammensetning

Styrets sammensetning er na:

@ivin Binge - seksjonseier

Ronny Von - seksjonseier

Ida Orderud Eriksfalle seksjonseier
Lasse Wangen Sameiets styreleder
ORGANISERING AV SAMEIET, RADERETT

21
Bebyggelsen og tomten ligger i sameie mellom eierne av de seksjoner som bebyggelsen og

tomten er oppdelt i. Seksjonen kan ikke skilles fra deltakerinteressen i sameiet. For hver seksjon
er det fastsatt en sameiebrek som uttrykker sameieandelens starrelse,




Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av bruksenheter, er
fellesarealer.

22

Rettslig radighet over seksjonen. Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse
vedtekter, har den enkelte sameier full rettslig radighet over sin seksjon, herunder rett til salg,
bortleie og pantsettelse. Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold.
Ingen kan erverve mer enn to seksjoner i sameiet.

2.3 Generelle ordensreglement

Beboerne i boligselskapet oppfordres til & begrense alle aktiviteter som kan virke forstyrrende
pa naboene. Det skal vaere ro i boligselskapet mellom klokken 22:00-06:00. | dette tidsrommet
skal det ikke spilles hgy musikk eller utfares annen aktivitet som forstyrrer nattesgvnen, eller pa
annet vis virker sjenerende pa omgivelsene. Ved spesielle anledninger, som medfarer ekstra
stay etter klokken 22:00, varsles beboerne i tilstgtende boliger i god tid.

Ved innflytting, modernisering eller reparasjoner i boligen som medfarer banking, boring, sliping,

saging etc, varsles naboer, og det tillates i tidsrommet:

e Pa hverdager klokken 08:00-20:00
o Lgrdager klokken 10:00-18:00

Problemer med lyd/tramping mellom boligene ma lgses med godt samarbeid, og det er en
plikt hver enkelt eier har & veere behjelpelig, slik det at er mulig for naboer a leve uten
forstyrrende lyder. Hver eier skal selv kontakte den eier han/hun mener skaper disse lydene,

og det skal iverksettes strakstiltak for & stanse de forstyrrende lydene.

2.4. Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer

Beboerne skal sgrge for:

At boligen er tilstrekkelig oppvarmet ved fraveer, flytting eller lignende i den kalde arstiden slik.
At vann/avlgpsrer ikke blir frostskadet.

At avtrekksventiler pa kjgkken, bad og toalett holdes apne for & unnga kondensskader og

muggdannelse i boligen.
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A opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstar brann i boligselskapet.

Straks a melde fra til styret dersom det oppdages veggedyr, kakerlakker eller lignende i boligen.

Andelseier ma for egen regning sgrge for desinfeksjon.

At risting av tay, teppebanking og lignende fra balkong eller giennom vinduer ikke forekommer.

At balkongen ikke benyttes som lagringsplass for s@ppel, mgbler eller lignende, og beboer star

ogsa ansvarlig for a fijerne sng og is fra denne.

Ristene (slukene) pa balkongene ma til enhver tid holdes rene for skitt slik at overvann ikke

trenger inn i boligen. Oppstatte skader av slik forssmmelse kan medfgre gkonomisk ansvar.

A melde alle skadesaker til styret. Styret avklarer hvorvidt det er forsikringsdekning for skaden

og kontrollerer hvorvidt bygningen kan veere skadet.
A begrense skaden, for eksempel & kontakte rarlegger for & stanse en lekkasje.

Eieren skal sgke styret om adgang til & gjare inngrep i yttervegger/utearealer, som & sette opp

markiser, plattinger, levegger, parabolantenne, varmepumpe eller lignende.

2.5 Fellesarealer

Beboerne oppfordres til & holde det rent og ryddig pa boligselskapet eiendom, inklusive
fellesarealene. Sgppelkasser er kun beregnet til husholdningsavfall. Papir sorteres og kastes i
egne beholdere. Glass og andre farlige gjenstander kastes ogsa i egne beholdere for dette
formalet - f.eks nede péa Auli senter. Avfall skal ikke settes utenfor sgppelkassene.
Fellesarealer holdes fritt for gjenstander som tilhgrer beboerne. Barnevogner og sykler kan

imidlertid plasseres pa angitte plasser.

Mat skal ikke legges ut pa boligselskapets omrade, da dette lett kan tiltrekke rotter og mus til

boligene.
2.6. Kjgring og parkering

Sameiet har innfart bestemte omrader for carport og kun disse benyttes. De som har carport, tar
farst i bruk den fgr fellesparkeringen benyttes. Sameiet har to fellesparkeringer. Den ene er

nede pa tomten og den andre er ved siden av sgppelkassene og er il fri bruk for gjester.
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Kjering og parkering pa gardsplasser, gang- og sykkelveger er ikke tillatt, bortsett fra nadvendig

nyttekjaring.

2.7 Lading av kjgretoy
Lading av kjgretgy ma forega i henhold til gjeldende lover og regler.

Den enkelte seksjonseier baerer det fulle gkonomiske ansvaret dersom det oppstar skade pa
eiendommen, stremnett, andres eiendom osv etter lading av kjgretgy direkte i stikkontakten -
dersom det farer til avkorting. Gjelder carport og hovedbygg. Det samme gjelder for eiers

gjester.

3 Bruksenhetene og fellesarealer

Den enkelte sameier har enerett til & bruke sin bruksenhet og rett til & benytte fellesarealene til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og for gvrig til bruk som er i samsvar med tiden og
forholdene. A opptre til ulempe for andre eiere er ikke lov, og alle eiere er forpliktet til & gjore sitt
beste for & lgse problemer raskt og uten konflikt. Det er ikke tillatt & sette opp frittstdende
installasjoner som f.eks trampoliner, pa sameiets fellesareal, med mindre samtlige

styremedlemmer har gitt sin skriftlige tillatelse til en slik oppfaring.

Dersom sameierne er uenige om denne bruken av fellesarealene, skal regelen om
enstemmighet gjelde. Dette fordi ingen eier har mulighet eller lov til a forringe, forverre en annen
eiers bosituasjon. Et flertall vil da ikke ikke kunne gi tillatelse til oppfering av frittstdende
installasjoner. Det samme gjelder dersom det settes opp grill etc pa fellesareale. Det ma vaere

en tillatelse fra alle eiere, ellers ma ma eier hygge seg i sin egen seksjon.

Dersom sameiermeotet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan
fellesarealene skal brukes. Enstemmighet kreves. Fellesarealene ma ikke brukes slik at andre
sameiere hindres i & bruke dem. Alle installasjoner pa fellesarealene ma pa forhand godkjennes
av hele styret og bestutningen ma vaere enstemmig. Riving eller fierning av frittstdende

installasjoner kreves straks eier som har satt opp installasjonen, blir kjent med kravet fra en eller
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flere eiere.

Det vedtektsfestes at erverver/leier av seksjon i sameiet kan matte godkjennes dersom et flertall
(dvs eierne av tre enheter) mener eiendommen forringes eller tilstand forverres i vesentlig av
kjopet/leieforholdet. Godkjenning kan bare nektes innenfor gjeldende lover om diskriminering og
likebehandling. Tiltak som er ngdvendige pa grunn av en sameiers eller et husstandsmedlems

funksjonshemning kan ikke nektes godkjent uten saklig grunn.

Bruksenhetene og fellesarealene ma ikke brukes slik at bruken pa en urimelig eller ungdvendig
mate er til skade eller ulempe for andre sameiere. Sammenkomster skal forega pa en sann
mate at ikke andre eiere/leiere forulempes. Sameiermgtet kan vedta og endre husordensregler

kun enstemmig. Sameierne plikter & falge de til enhver tid gjeldende husordensregler.

3.1 Husdyrhold

Det er lov & holde husdyr uten styrets forhandsgodkjenning. Men husdyret skal ikke veere til
sjenanse eller ulempe for andre sameiere daglige trivsel og normale livsfgrsel. Dersom det
oppstar konflikt eller uenighet pa grunn av husdyrhold, er det eieren av husdyret som skal lgse
problemet umiddelbart ved varsel. Dersom det ikke fungerer, har ikke lenger huseieren med
dyreholdet rett til & ha dyret pa eiendommen. Dette fordi ingen eier skal opptre til ulempe for
andre huseiere.

3. 2 Midlertidig bruksrett til fellesareal

Det kan vedtektsfestes at seksjonseiere skal ha en midlertidig enerett til bruk av deler av
fellesarealene. Den midlertidige rettigheten ma vedtas enstemmig. Varigheten av bruksretten
kan vedtektsfestes, men kan ogsa avbrytes av en av de fire seksjonseiere i form av protokollfart
klage til styreleder. Er ikke bruksretten gjort tidsbegrenset i vedtektene, gjelder den inntil
sameiermptet vedtar som vedtektsendring at den skal opphgre.

4. VEDLIKEHOLD
4.1 Bruksenhetene

Det paligger den enkelte sameier & besgrge og bekoste innvendig vedlikehold av
bruksenheten, herunder inventar, utstyr, apparater, tapet, vegg-, gulv-, og himlingsplater, sluk
og vann- og fukstsperrer i vatrom, skillevegger, listverk, skap, benker, ruter, innvendige darer og
karmer, samt inngangsder. Innvendige vann- og avlgpsledninger omfattes av
vedlikeholdsplikten sa langt de er synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er
bygget inn i etasjeskillere
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og andre beerende konstruksjoner, eller ogsa betjener andre bruksenheter. Innkassing og andre
hindringer utfgrt av ndveerende eller tidligere sameiere, fritar ikke for vedlikeholdsplikt.

Sameieren er ansvarlig for elektriske ledninger til og med bruksenhetens sikringsboks.
Sameieren er ansvarlig for a holde bruksenheten oppvarmet, slik at rgr ikke fryser.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa sluk, gulvbelegg, utgangsder til og innsiden av balkonger og
terrasser og andre arealer seksjonseieren har enerett til & bruke. Sameieren er ansvarlig for at
bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr, og at dette fungerer og er i forskriftsmessig
stand. Sameieren har plikt til & gjennomfare forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstar skade
pa fellesarealer eller andre bruksenheter, eller ulempe for andre sameiere.

4.2 Det kan vedtektsfestes forbud mot husdyrhold, men bruker av seksjon kan likevel holde
husdyr dersom er gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe de @vrige brukere
av eiendommen.

Fellesarealer

Alt vedlikehold av fellesarealer og fellesanlegg ute og inne, sa som tomten, hele
bygningskroppen med vegger, trapperom, ganger, rgr og ledninger, pahviler sameierne i
fellesskap (sameiet). Dette omfatter ikke arealer som er underlagt en eller flere sameieres
eksklusive bruksrett og derav fglgende vedlikeholdsansvar. Utskifting av vinduer til seksjonene
pahviler sameiet, men ikke ytterdgrer og vinduer dersom det er snakk om ulykke eller
kosmetiske hensyn som farer til byttet.

4.3 FELLESKOSTNADER

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte
bruksenhet, sa som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter og
offentlige avgifter med mer. Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter
hvert som de forfaller, slik at man unngar at kreditor gjar krav gjeldende mot de enkelte
sameiere for sameiernes felles forpliktelser.

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte sameier forskuddsvis hver maned
betale et a kontobelgp fastsatt av styret. 1350 kr per mnd for de to minste enhetene, og 1950 kr
per maned for de to sterste. Endring av a kontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds
varsel.

Sameiermgtet vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av fremtidige
vedlikeholdsutgifter, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen. De belgp sameierne
skal betale til fondet innkreves samtidig med den manedlige betalingen til dekning av
felleskostnader. Felleskostnadene skal fordeles mellom sameierne etter starrelsen pa
sameiebrgkene, med mindre saerlige grunner taler for & fordele kostnadene etter nytten for



den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk, eller annet gyldig vedtas med tilslutning fra de sameiere
det gjelder.

For sameiernes felles ansvar og forpliktelser overfor utenforstdende hefter den enkelte sameier
i forhold til sameiebrgk.

4.4 LOVBESTEMT PANTERETT

De andre sameierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer til
folketrygdens grunnbelgp péa det tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfart.

4.5 SAMEIERMQTET

Den gverste myndighet i sameiet utaves av sameiermgtet. Ordinaert sameiermate holdes hvert
ar innen utgangen av april. | desember 2021 holdes det 15. desember som et ekstraordinaert
styremate. Ekstraordineert sameiermgte skal holdes nar styret finner det nadvendig, eller nar
minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

| rene boligsameier og sameier opprettet far 1.1.1998 regnes flertall etter seksjoner, slik at
har hver seksjon har en stemme." Alle sameiere har rett til & delta i sameiermgte, med
forslags-, tale-, og stemmerett. Styreleder plikter & veere tilstede pa sameiermatet, med
mindre det er dpenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Ett ekstra
husstandsmedlem fra hver boligseksjon, styremedlemmer og leiere av boligseksjon, har rett til
a veere tilstede pa sameiermgtet og rett til & uttale seg.

Sameiere har rett til & mete ved fullmektig, Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten ansees & gjelde farstkommende sameiermate, med mindre annet fremgar.
Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake. Sameiere har rett til 8 ta med radgiver. Radgiveren
har bare rett il & uttale seg dersom sameiermgtet gir tillatelse.

Det skal under matelederens ansvar feres protokoll over de saker som behandles og alle
vedtak som treffes av sameiermgtet. Protokollen leses opp fer matets avslutning og
underskrives av mgtelederen og minst en av de tilstedevaerende sameierne valgt av
sameiermegtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne. Styreleder sender ogsa inn til
samordnet registermelding.

Innkalling til sameiermate Innkalling til sameiermatet skal skje skriftlig til sameierne med
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varsel pa minst atte dager, hayst tjue dager. Ekstraordinzert sameiermgte kan, om det er
ngdvendig, innkalles med kortere frist, som likevel skal veere minst 3 dager.

Styret skal pa forhand varsle sameiere om dato for sameiermatet, og om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet.

Skal et forslag som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall, kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Senest en
uke for ordinzert sameiermgte skal styrets arsberetning og regnskap sendes ut til alle sameiere
med kjent adresse. Dokumentene skal ogsa veere tilgjengelige i sameiermatet. Blir
sameiermgte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak i sameiermgate ikke innkalt, kan
en sameier eller et styremedlem kreve at tingretten snarest, og for sameiernes felles kostnad,
innkaller til sameiermote.

3 | sameier med bade naeringsseksjoner og boligseksjoner opprettet ved seksjonering etter
1.1.1998 regnes flertall etter sameierbrgk.

4.6 Saker som skal behandles pa ordinzert sameiermate.

Pa det ordinaere sameiermegtet skal disse saker behandles: - Konstituering. - Styrets
arsberetning.

Styrets regnskapsoversikt for foregéende kalenderar til eventuell godkjenning.

Valg av styremedlemmer og vararepresentanter. Styreleder velges szerskilt. *

Andre saker som er nevnt i innkallingen.

4.7 Mgteledelse, flertallskrav og protokoll

Sameiermgtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermgtet velger en annen mgateleder,
som ikke behgver vaere sameier.

Med de unntak som fglger av loven eller vedtektene avgjgres alle saker med alminnelig flertall
av de avgitte stemmer. Hver seksjon har en stemme.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i sameiermgatet for vedtak om:

» ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene
i sameiet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold, omgjaring av fellesarealer til nye
bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter, salg, kjgp, bortleie eller leie av fast
eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhgrer eller skal tilhgre samleierne i fellesskap,
andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning, samtykke til
endring av formal for bruksenheter, og til reseksjonering som medfarer gking av det samlede
stemmetall, tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket farer med seg gkonomisk ansvar eller
utlegg for sameierne pa mer enn 5 prosent av de arlige fellesutgiftene.

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak som
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innebeerer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige sameiere.
Det skal under mateleders ansvar fares protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak
som gjeres av sameiermgatet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst én
sameier som utpekes ay sameiermgtet blant de som er tilstede. Protokollen skal til enhver tid
holdes tilgjengelig for sameierne.

5. STYRET

Sameiet skal ha et styre bestdende av fire medlemmer, Styremedlemmer méa vaere
seksjonseiere og méa veere myndig. Styrets medlemmer velges av sameiermgtet med vanlig
flertall av de avgitte stemmene. Styrets leder velges seerskilt.

Det kan vedtektsfestes at styret skal ha faerre medlemmer, og at sameiermgtet ogsa kan velge
varamedlemmer til styret. Neermere regler om dette vedtektsfestes. Styremedlemmer
tienestegjer i to ar av gangen om ikke annet fastsettes i disse vedtektene.

Styrets oppgaver og myndighet

Alle eiere skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgatet.

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller
vedtak i det enkelte tilfelle, skal besluttes av sameiermgtet.

Avgjgrelser som kan tas av et alminnelig flertall i sameiermgte, kan ogsa tas av styret om ikke
annet falger av lov, vedtekter eller sameiermeotets vedtak i det enkelte tilfelle.

| felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret
sameierne, altsa sef selv og forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem
i fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn.

Styremgter

Styreleder skal sarge for at det avholdes styremgter sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfgrer kan kreve at styret sammenkalles.

Styret kan treffe vedtak nar mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak treffes med
alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjor lederens stemme utslaget. De som stemmer for et
vedtak, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene. Styremgtene ledes
av styrelederen. Er ikke styreleder tilstede, skal styret velge en mateleder. Styret skal fore
protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmgtte
styremedlemmene.

5.1 HABILITETSREGLER FOR SAMEIERM@TE OG STYRE
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Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming pa sameiermagtet om avtale overfor seg
selv eller naerstaende eller i saker om sitt eget eller naerstaendes ansvar, eller om palegg om
salg eller fravikelse av egen seksjon. Det samme gjelder for avstemning om palegg om salg
eller krav om fravikelse etter eierseksjonsloven § 26 eller $ 27.

Styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller avgjarelsen av noe spgrsmal som
vedkommende selv eller neerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

5.2 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring
av utvendige farger etc, skal skje etter en samlet plan vedtatt av sameiermgtet. Skal noe slikt
arbeid utfares av sameierne selv, ma det kun skje etter forutgdende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 6.4 og
eierseksjonsloven krever sameiermgatets samtykke, ma ikke igangsettes fgr samtykke er gitt.
Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Sgknad eller
melding til bygningsmyndighetene méa godkjennes av styret far byggemelding kan sendes. .

5.3 SAMEIERS ERSTATNINGSANSVAR

Ved skader som skyldes en seksjonseiers uaktsomhet, eller som en seksjonseier pa annen
mate er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes sa langt den rekker,
inkludert mulig egenandel, fer sameiets forsikring benyttes. Ved skade som skyldes
seksjonseiers uaktsomhet og som dekkes av sameiets forsikring, skal seksjonseieren betale
egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som er en fglge av
skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden oppstar pa fellesareal eller i en bruksenhet.
Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er forarsaket av noen av seksjonseierens husstand
eller personer som seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.
Nar erstatningsansvaret er en fglge av sameieforholdet, kan sameiets legalpanterett etter
eierseksjonsloven § 25 og vedtektenes punkt 5 anvendes.

5.4 MISLIGHOLD

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 26.

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve
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seksjonen solgt. Palegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt
ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn
seks maneder fra palegget er mottatt.

5.5. FRAVIKELSE

Medfgrer sameierens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen
eller er sameierens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere,
kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapitel 13, jf.
lov om eierseksjoner § 27.

5.6 MINDRETALLSVERN

Sameiermgtet, styret eller andre som etter eierseksjonsloven § 43 representerer sameiet kan
ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre
sameieres bekostning. Ei heller kan mindretaller palegges kostnadsgkninger eller plikter utenfor
det som rimelig vedlikehold som gjelder for alle.

5.7 FORRETNINGSFJRER
Sameiermgtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha forretningsfarer. Forretningsfarer
ansettes og sies opp av styret, som ogsa fastsetter forretningsferers lgnn og instruks.

5.8 REVISJON OG REGNSKAP

Styret skal s@rge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel. Sameiets revisor velges av
sameiermeptet, og tienestegjgr inntil ny revisor velges.

(Sameier med 21 eller flere seksjoner skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerto
revisorer. Det samme gjelder sameier med ni eller flere seksjoner, der mindre enn tre fierdedeler
er boligseksjoner. | slike sameier skal styret sgrge for at det blir fort regnskap og utarbeidet
arsoppgjer etter reglene i lov om regnskapsplikt av 13. mai 1977 nr 35.)

6 ENDRINGER | VEDTEKTENE
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst 2/4 av de avgitte
stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

7 FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av
27. mai 1997 nr 31.

for 166
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Signatur, sted og dato:
for 16 A @yvind Bingen

16 B Ronny Vonk
16 C Ida Orderud
Eriksfallet

16 D Lasse Wangen




5>\\ V(% enova Energiattest

Adresse

Svalevegen 16B, 1929 AULI

Dato for energimerking Merkenummer [ C ] >
15.01.2026 Energiattest-2026-246691

Bygningskategori Bygningsnummer [ D l >
Smahus 22669362 [ E ] >
Gardsnummer Bruksnummer

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

@ Energikarakteren

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

Boliginformasjon ¥ Energi
Byggear Bygningstype
2005 Firemannsbolig Beregnet vektet. Ievert_ e_nergi i no.rmen innjna eret nukkeltal! for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibzerere (strom, fiernvarme,
Bruksareal Oppvarmet bruksareal varmepumpe) vekter ulikt.
65,0 m? 65,0 m? . .
Beregnet vektet levert energi i normert klima
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale
2pp d Tyg 9 Pr. KVM pr. ar
re
168,69 kWh/m?
Oppvarming
Elektrisitet Beregnet levert energi i lokalt klima
Ventilasjon Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
195,24 kWh/m? 12 691 kWh

Mekanisk avtrekk
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D)

Svalevegen 16B, 1929 AULI

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sn@smelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbarsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 2: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebette; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 3: Spar strem pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for a
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa
kjeleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 4: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto sterre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rgyk eller stearinlys). Sett ikke mgbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 5: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glatt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngér nedkjeling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 6: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og méa derfor slas helt av.

Tiltak 7: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

83



Tiltak 9: Felg med pa energibruken i boligen

Gjor det til en vane & falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 11: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut ber det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater ogsa har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfglgende bruksanvisning.

Tiltak 12: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utenders

Tiltak 13: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 14: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 15: Termostat- og nedbersstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snesmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbearsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfgler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 16: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gir like mye lys som
vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
gledelamper.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 17: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfglgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes 4 installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbarent eller elektrisk varmebatteri.
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Tiltak 18: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det ber undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bar evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bar
ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bar veere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 19: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.




24 Soderberg |
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

kr1
aksjebolig: r13500

Fa hjelpen du trenger' Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjeper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmate. ]
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

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.

I 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 szerskilt 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 sarskilt 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
gjenvaerende leverandgrgaranti.

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

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

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

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

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

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

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

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.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle

lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lysparer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

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

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til d 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 pd
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

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

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

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, eerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Solveig Granlund

Eiendomsmegler | Partner

solveig.granlund@emera.no
+47 951 51983

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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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 Forbrukerraddet, 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.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforheyelser, 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), kjigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr 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 forste 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 pa en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 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, nér 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,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
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,
bgr 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. Nér 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 fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger star 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 inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«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 3/ Advokatforeningen
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Budskjema

Solveig Granlund
solveig.granlund@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Lillestrgm

95151983 638 40 001

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

B R

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor.

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.

93

Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>

eeeeeeeeeee







EEEEEEEEEEEEEEE



