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Daglig Leder Frognerveien / Eiendomsmegler

Martin Ommundsen

Mobil 906 42 614

E-post  martin.ommundsen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien

Frognerveien 22, 0263 OSLO

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Oppdragsnr.:

Spirekleiv 21A

Kr 2 800 000,
Kr 71 350,
Kr2 871 350,-
Nina Mesel

Tomannsbolig
Eiet

2007

81/122 kvm
378.6 m?

3

4

Gnr. 5, bnr. 221
1007250123

Lys og fin tomannsbolig
med nydelig utsikt og
gode solforhold-lkke
boplikt

Velkommen til Spirekleiv 2TA.

Eiendommen ligger i et stille og barnevennlig boligomrade i Spirekleiv,
med nydelig utsikt over Sandnesfjorden. Her bor du med gode
solforhold, kort vei til sjgen, og flotte turmuligheter rett utenfor dgren.
Omradet har barnehage, barneskole og dagligvarehandel pa Hope, og
det er enkel adkomst fra bade Risgr og Tvedestrand.

Boligen kan fremheves med:

-Vertikaldelt tomannsbolig fra 2007

-3 soverom fordelt pa to plan

-Apen stue- og kjskkenlgsning
-Skreddersydd kjgkkeninnredning

-Peisovn i stue som gir bade varme og hygge
-Bad/vaskerom med flislagte overflater
-Utestue og romslig terrasse med sjgutsikt
-Garasje samt oppstillingsplasser

-Pen tomt med steinmur, plen og uteplasser
-Kort vei til badeplasser
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 81 m?
BRA-e: 41 m?2
BRA totalt: 122 m?
TBA: 52 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-i: 59 m2 Stue, Bad/vaskerom, Kjgkken, Soverom
BRA-e: 41 m? Garasje, Utestue

2. etasje
BRA-i: 22 m? Soverom, Soverom 2, Gang

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
52 m2 Terrasse

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
378.6 m?

Tomtebeskrivelse

Tomten er pent opparbeidet med belegningsstein ved inngangsparti og uteplass ved
inngangsparti. Mot sjgen er det etablert en romslig terrasse i tre. Asfaltert foran
garasje samt oppstilllingsplass.

Beliggenhet

Eiendommen ligger svaert attraktivt til, med flott utsikt over Sandnesfjorden.
Beliggenheten gir en sjelden kombinasjon av naturskjgnn ro og naerhet til
hverdagsfasiliteter. P4 Hope finner man bade dagligvarebutikk, barneskole og
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barnehage, noe som gjgr omradet godt egnet for barnefamilier. | tillegg byr
naeromradet pa fine turomrader langs sjgen og i skogsterreng, samt kort avstand til
badeplasser og smabathavn.

Adkomst
Adkomst til Spirekleiv bade fra E18 ved Vinterkjzer (avkjgrsel til Risgr) eller via
Valleveien fra E18 ved Tvedestrand.

Fra Vinterkjzer tar man av E18 mot Risgr (fv. 416), og svinger deretter av ved Bosvika
mot Laget (fv. 411). N&r man kommer til Laget fglger man Akvagveien (fv. 3438), og
etter feriesenteret tar man til hgyre opp Spirekleiv. Boligen ligger pa oversiden av
lekeplassen.

Fra Tvedestrand tar man av E18 ved Lundeslettene, kjgrer inn Lundeveien og videre inn
pa Valleveien som leder til Laget. Derfra fglger man Akvagveien utover til Spirekleiv.

Bebyggelsen
Omradet bestar av eneboliger, tomannsboliger samt enkelte fritidsboliger.

Barnehage/Skole/Fritid
Hope oppvekstsenter har akrivitetsskole, barnehage og barneskole 1-7 trinn.

Skolekrets
Risgr ungdomsskole og vgs.

Offentlig kommunikasjon
Spirekleiv bussholdeplass (linje 162): ca. 4 min gange (0,4 km)

Bygningssakkyndig
Nm Takst & Eiendom AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Ringmur av isolerte elementer med betong. Veggkonstruksjonen er bindingsverk med
utvendig kledning av liggende malt panel. Undertak av antatt sutaksplater, slgyfer og
lekter tekket med betongtakstein. Vinduer fra byggear i malt trekonstruksjon, normal
slitasje. Undertak med stalplater, slgyfer og lekter med betongtakstein.

Sammendrag selgers egenerklaering

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

Svar: Ja, kun av fagleert
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Beskrivelse: Ekstra stikk
Arbeid utfgrt av: Skagerak elektro

Kjenner du til om det har vaert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar: Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Ny terrasse og utestue

Arbeid utfgrt av: Redseth betong og Lars Ivar stiansen

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?

Svar: Ja

Beskrivelse: Kommer et nytt boligfelt bak ndvaerende boligfelt

Innhold

Tomannsboligen gér over to etasjer og inneholder fglgende:

1. etasje Hall m/trapp, bad/vaskerom, stue/kjgkken/ spisestue, soverom.
Loft: Trapperom/loftsstue samt 2 soverom.

Det er ogsa en hyggelig utestue pa terrassen, hvor det er montert terrassevarmere som
gjer sesongen lang.

Soverom i 1. etasje er godkjent som soverom (benyttes i dag som garderobe) og
selger kan fjerne garderobeskap fgr overtakelse dersom kjgper gnsker.

Standard
Taktekking:
Undertak av antatt sutaksplater, slgyfer og lekter tekket med betongtakstein.

Nedlgp og beslag:
Takrenner, nedlgp, takstige, gradrenne og pipebeslag av plastbelagt stal.

Veggkonstruksjon:
Veggkonstruksjonen er bindingsverk med utvendig kledning av liggende malt panel.

Takkonstruksjon/Loft:
Takkonstruksjonen bestar av prefabrikkerte takstoler med lufting fra gesims.

Vinduer:
Vinduer fra byggeadr i malt trekonstruksjon, med normal slitasje.

Dgrer:

Dgrer fra byggedr i malt trekonstruksjon med noe varierende slitasje. Nyere dgr og
skyvedgrer til utestue.

Spirekleiv 21A



Balkonger, terrasser og rom under balkonger:
Terrassedekke og bjelker i impregnert treverk med rekkverk av treverk, metall og glass.

Overflater:
Boligens innvendige flater er hovedsakelig fra byggear med normal slitasje.

Etasjeskille/gulv mot grunn:
Stept dekke av betong og etasjeskillere er utfgrt av bjelkelag i tre. Det er noen Igse flis
ved inngangsdegra.

Radon:
Bygget er opplyst utfgrt med radonsperre, men ingen dokumentasjon foreligger.

Pipe og ildsted:
Elementpipe med pusset og malte overflater, peisovh montert i stuen.

Innvendige trapper:
Malt trapp fra byggear mellom etasjene.

Innvendige dgrer:
Malte profilerte innvendige dgrer.

Bad/vaskerom:
Bad med fliser pa gulv og vegger og ventilasjon fra vifte i yttervegg. Det er lett fall mot

sluken og normal slitasje pa overflater og utstyr.

Overflater vegger og himling:
Det er fliser pa vegger og malt gips i taket.

Overflater Gulv:
Fliser pd gulv med 10 mm fall fra dgr til sluk, antatt oppkant pa membran ved dgr.

Sluk, membran og tettesjikt:
Ikke synlig membran, men det er smgremembran ifglge tidligere eier.

Saniteerutstyr og innredning:
Innredning og utstyr med normal slitasje.

Ventilasjon:
Vifte i yttervegg.

Tilliggende konstruksjoner vatrom:
Hull fra gang, uten tegn til fukt i veggen eller pa svill.
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Overflater og innredning:
Kjokkeninnredning med malte fronter og laminat benkeplate. Delvis integrerte
hvitevarer og ventilator over platetopp.

Avtrekk:
Ventilator over platetopp.

Vannledninger:
Vannrgr av rgr-i-rgr med fordelingsskap, noe fordelingsrgr i kobber.

Avigpsror:
Synlige deler av avlgpsledninger er av plast.

Ventilasjon:
Naturlig ventilasjon fra ventiler.

Varmtvannstank:
Varmtvannstanken star i bad/vaskerommet.

Grunnmur og fundamenter:
Ringmur av isolerte elementer med betong.

Forstgtningsmurer:
Forstgtningsmurer av naturstein.

Terrengforhold:
Byggegropen med tilstgtende utearealer er hovedsakelig planert flatt eller med fall bort
fra boligen.

Info fra takstmann:

Andel av vertikaldelt tomannsbolig som er oppf@rt i 2007. Det er normal bruksslitasje
pa overflater, innredninger og utstyr med tanke pa alder, men det ma paregnes noen
kommende oppgraderinger av overflater og bygningsdeler som har noe bruksslitasje
og kommenterte avvik.

Forhold som har fatt tilstandsgrad 3:
- Forstgtningsmurer

Forhold som har fatt tilstandsgrad 2:
- Dorer

- Radon

- Innvendige trapper
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- Innvendige dgrer

- Ventilasjon

- Overflater vegger og himling
- Overflater gulv

- Sluk, membran og tettesjikt
- Ventilasjon

- Overflater og innredning

For komplett oversikt se vedlagt tilstandsrapport.

Innbo og lgsgre

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

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

Parkering
Romslig garasje som ogsa har godt med lagringsplass. | tillegg er oppstillingsplass
ved siden av og foran garasjen.

Forsikringsselskap
Frende

Polisenummer
1263668

Diverse

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Enerqi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming via varmekabler pa baderom. Ellers panelovner samt peis i stue. |
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utestuen er det elektriske terrassevarmere.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse

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

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 2 800 000

Kommunale avgifter
Kr7 065

Kommunale avgifter ar
2025

Info kommunale avgifter
Avlgp: kr 3 183,28
Eiendomsskatt: kr 3 944,-
Feiing: kr 350,-

Vann: kr 3 532,14

Eiendomsskatt
Kr 3944

Eiendomsskatt ar
2025

Formuesverdi primaer
Kr 370 927

Formuesverdi primaer ar
2023
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Formuesverdi sekundaer
Kr 1483708

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

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

Tilbud lanefinansiering

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 5, bruksnummer 221 i Risgr kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Eiendommen er heftelsesfri.

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest pa eiendommen fra 2015.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
25.02.2015.

Vei, vann og avigp
Offentlig.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligformal. Gjeldende reguleringsplan: Spirekleiv

Det foreligger detaljregulering Sandnes bolig og feriehus (rev. 23.02.2022) syd for
eiendommen. Kontakt megler for ytterligere informasjon.

Adgang til utleie
Utleie er tillatt.
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Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og
kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar bo- og driveplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

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

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

Spirekleiv 21A

13



14

forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
2 800 000 (Prisantydning)

Omkostninger

70 000 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15900 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))

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

71 350 (Omkostninger totalt)
87 250 (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet)
90 050 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett a&r med Help Pluss)

2 871 350 (Totalpris. inkl. omkostninger)

2 887 250 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
2 890 050 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr71 350

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.
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Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Ansvarlig megler

Martin Ommundsen

Daglig Leder Frognerveien / Eiendomsmegler/ Partner
martin.ommundsen@aktiv.no

TIf: 906 42 614

Ansvarlig megler bistas av

Martin Ommundsen

Daglig Leder Frognerveien / Eiendomsmegler/ Partner
martin.ommundsen@aktiv.no

TIf: 906 42 614

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Frogner AS, organisasjonsnummer 912814017
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Norsk takst

Tilstandsrapport

Tomannsbolig

(© spirekleiv 21 A, 4957 RISBR
(I RISBR kommune
# gnr. 5, bnr. 221

Sum areal alle bygg: BRA: 122 m? BRA-i: 81 m?

Befaringsdato: 07.09.2025 Rapportdato: 08.09.2025 Oppdragsnr.: 20262-1507 Referansenummer: QI3855

Autorisert foretak: NM Takst & Eiendom AS Var ref: Martin

Ommundsen

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



Norsk takst

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

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

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

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

Rapportansvarlig

Lars Tore Mesel
Uavhengig Takstingenigr
Itm@nm-as.no

90550713

Norsk takst

Oppdragsnr.: 20262-1507 Befaringsdato: 07.09.2025

Side: 2 av 23
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 20262-1507 Befaringsdato: 07.09.2025 Side: 3 av 23
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Andel av vertikaldelt tomannsbolig som er oppfgrt i 2007.

Det er normal bruksslitasje pa overflater, innredninger og utstyr
med tanke pa alder, men det ma paregnes noen kommende
oppgraderinger av overflater og bygningsdeler som har noe
bruksslitasje og kommenterte avvik

Egenerklaeringsskjema ma leses.
Rapporten ma leses i sin helhet.

Tomannsbolig - Byggear: 2007

UTVENDIG G4 til side

Undertak av antatt sutaksplater, slgyfer og lekter tekket med
betongtakstein.

Takstein med stedvis noe mose, mose foringer levetiden pa
taksteinen og bgr fiernes.

Undersgkelsen er foretatt ved utvendig besiktigelse fra bakkeniva
Undertak, slgyfer og lekter er ikke inspisert.

Takrenner, nedlgp, takstige, gradrenne og pipebeslag av plastbelagt
stal.

Veggkonstruksjonen er bindingsverk med utvendig kledning

av liggende malt panel.

Takkonstruksjonen bestar av prefabrikkerte takstoler med lufting fra
gesims

Takkonstruksjonen kan ikke inspiseres men det er ikke

avdekket indikasjoner pa avvik eller svikt.

Vinduer fra byggear i malt trekonstruksjon, med normal slitasje.
Dgrer fra byggear i malt trekonstruksjon med noe varierende
slitasje.

Nyere dgr og skyvedgrer til utestue.

Terrassedekke og bjelker i impregnert treverk med rekkverk av
treverk, metall og glass.

INNVENDIG G4 til side
Boligens innvendige flater er hovedsakelig fra byggear med normal
slitasje.

Stgpt dekke av betong og etasjeskillere er utfgrt av bjelkelag i tre.

Bygget er opplyst utfgrt med radonsperre, men ingen
dokumentasjon foreligger.

Elementpipe med pusset og malte overflater, peisovnh montert i
stuen.

Malt trapp fra byggear mellom etasjene.

Malte profilerte innvendige dgrer.

VATROM G4 til side

Bad/vaskerom

Bad med fliser pa gulv og vegger og ventilasjon fra vifte i yttervegg.
Det er lett fall mot sluken og normal slitasje pa overflater og utstyr.
Det er fliser pa vegger og malt gips i taket.

Fliser pa gulv med 10 mm fall fra dgr til sluk, antatt oppkant pa
membran ved dgr.

Ikke synlig membran, men det er smgremembran ifglge tidligere
eier.

Innredning og utstyr med normal slitasje.

Vifte i yttervegg.

Hull fra gang, uten tegn til fukt i veggen eller pa svill.

Oppdragsnr.: 20262-1507

Befaringsdato: 07.09.2025

NM Takst & Eiendom AS ‘
Brokelandsheia Nord 3 k I l
4993 SUNDEBRU Norsk takst

KIGKKEN G til side

Kjgkkeninnredning med malte fronter og laminat benkeplate.
Delvis integrerte hvitevarer og ventilator over platetopp.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Vannrgr av rgr-i-rgr med fordelingsskap, noe fordelingsrgr i kobber.
Synlige deler av avigpsledninger er av plast.

Naturlig ventilasjon fra ventiler.

Varmtvannstanken star i bad/vaskerommet.

Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter.
Brannslokkingsapparat fra 2025 og rgykvarsler i tak.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Det er ikke foretatt grunnundersgkelser ut over visuelle
observasjoner pa stedet.

Grunnmur og sale er tilsynelatende etablert pa opparbeidet
terrengniva, uten tilbakefylling mot

innredede rom. Det er derfor ingen krav til vertikal fuktsikring av
grunnmur.

Ringmur av isolerte elementer med betong.

Forstgtningsmurer av naturstein.

Byggegropen med tilstgtende utearealer er hovedsakelig planert
flatt eller med fall bort fra boligen.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet Gé til side
Tomannsbolig
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Side: 5 av 23



Spirekleiv 21 A, 4957 RIS@R NM Takst & Eiendom AS
Gnr5-Bnr 221 Brokelandsheia Nord 3
4201 RIS@R 4993 SUNDEBRU  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
- 20 Oppdraget er utfgrt av en uavhengig Norsk Takst takstingenigr,
som fglger det regelverk og de etiske regler Norsk Takst har

fastsatt for medlemmene.
P& befaringen er malinger utfgrt med: Leica avstandsmaler, Hilti
combilaser og Protimeter MMS2 .
Rapporten baserer seg pa visuelle observasjoner og enkle
malinger. Det er ikke foretatt destruktive inngrep for a
10 dokumentere eventuelle avvik.
Tilstandsgraden settes mot nytt bygg pa faktisk byggear.
Opplysninger om byggear, rehabiliteringsar med videre er gitt
av rekvirent.
Levetidsbetraktningene er basert pa Sintef bygg forsk bygg
detaljblad 700 320.
Mgbler er ikke flyttet under undersgkelsen.
Kunden/rekvirenten skal lese gjennom
dokumentet f@r bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis
det finnes feil/mangler som bgr rettes opp.
Brann/lydskillekonstruksjon mellom boenhetene er ikke

TG2: Avvik som ikke krever tiltak vurdert.

TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

15

o
Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Tomannsbolig

Anslag pa utbedringskostnad ' JEED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

1 s il ot
© Tomteforhold > Forstgtningsmurer Gitil side
0.8
(35 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0.6
@ Utvendig > Dgrer Gatil side
0.4 o
@ Innvendig > Radon Ga til side
0.2 .
- @ Innvendig > Innvendige trapper Gl side
@
<
0 <
@ Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000 P
fitak under kr @) Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 0 Vatrom > Etasje > Bad/vaskerom > Overflater vegger Galtilside
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 og himling
@  Tiltak over kr 300000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. @ vatrom > Etasje > Bad/vaskerom > Overflater Guly ~ Gatilside
0 Vatrom > Etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran  Gatilside
og tettesjikt
@) vatrom > Etasje > Bad/vaskerom > Ventilasjon Gatil side

Oppdragsnr.: 20262-1507 Befaringsdato:  07.09.2025 Side: 6 av 23
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Kjgkken > Etasje > Kjgkken > Overflater og Gatil side
innredning
Oppdragsnr.: 20262-1507 Befaringsdato:  07.09.2025

NM Takst & Eiendom AS
Brokelandsheia Nord 3
4993 SUNDEBRU

Norsk takst
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Tilstandsrapport

TOMANNSBOLIG

Nedlgp og beslag

Byggear
2007 Takrenner, nedlgp, takstige, gradrenne og pipebeslag av plastbelagt stal.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Undertak av antatt sutaksplater, slgyfer og lekter tekket med
betongtakstein.

Takstein med stedvis noe mose, mose foringer levetiden pa taksteinen
og bgr fjernes.

Undersgkelsen er foretatt ved utvendig besiktigelse fra bakkeniva
Undertak, slgyfer og lekter er ikke inspisert.

Veggkonstruksjon

Veggkonstruksjonen er bindingsverk med utvendig kledning av liggende
malt panel.

Oppdragsnr.: 20262-1507 Befaringsdato: 07.09.2025 Side: 8 av 23
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Tilstandsrapport

Utestue.
Takkonstruksjon/Loft
Vinduer

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Vinduer fra byggear i malt trekonstruksjon, med normal slitasje.
Takkonstruksjonen bestar av prefabrikkerte takstoler med lufting fra
gesims
Takkonstruksjonen kan ikke inspiseres men det er ikke
avdekket indikasjoner pa avvik eller svikt.

| garasjen

Dorer

Oppdragsnr.: 20262-1507 Befaringsdato: 07.09.2025 Side: 9 av 23
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Tilstandsrapport

Dgrer fra byggear i malt trekonstruksjon med noe varierende slitasje.
Nyere dgr og skyvedgrer til utestue. -

Vurdering av avvik:

* Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer. i I -
e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Noe skader og avvik pa inngangsdgra og garasjeport.
Konsekvens/tiltak 1
¢ Det ma foretas lokal utbedring.
Noe oppgradering av overnevnte avvik ma paregnes.
= I

Dic Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrassedekke og bjelker i impregnert treverk med rekkverk av treverk,
metall og glass.

Skade pa port.

INNVENDIG

Oppdragsnr.: 20262-1507 Befaringsdato: 07.09.2025 Side: 10 av 23
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4201 RISPR 4993 SUNDEBRU  Norsk takst

Tilstandsrapport

Overflater
Pipe og ildsted
Boligens innvendige flater er hovedsakelig fra byggear med normal
slitasje. Elementpipe med pusset og malte overflater, peisovnh montert i stuen.

Etasjeskille/gulv mot grunn Innvendige trapper
Stgpt dekke av betong og etasjeskillere er utfgrt av bjelkelag i tre. Malt trapp fra byggear mellom etasjene.

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
Konsekvens/tiltak

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

P

Det er noen Igse flis ved inngangsdgra.

m Radon

Bygget er opplyst utfgrt med radonsperre, men ingen dokumentasjon
foreligger.

Vurdering av avvik:
* Dokumentasjon pa radonsperre foreligger ikke.

Konsekvens/tiltak
¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.
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Tilstandsrapport

Innvendige dgrer

Malte profilerte innvendige dgrer.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Konsekvens/tiltak
® Enkelte dgrer ma justeres.

NM Takst & Eiendom AS ‘
N

Brokelandsheia Nord 3
4993 SUNDEBRU  Norsk takst

Litt overﬂateskadell.

VATROM
ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Bad med fliser pa gulv og vegger og ventilasjon fra vifte i yttervegg.
Det er lett fall mot sluken og normal slitasje pa overflater og utstyr.

ETASJE > BADNASK‘EROM
Overflater vegger og himling

Det er fliser pa vegger og malt gips i taket.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist avvik i fuger.

Litt Igse fuger og hull i flis etter tidligere opplegg.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Vatrommet fungerer med dette avviket.
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Lgs fuge.
ETASJE > BAD/VASKEROM

L 1i=v8)  Overflater Gulv

Fliser pa gulv med 10 mm fall fra dgr til sluk, antatt oppkant pa
membran ved dgr.

Vurdering av avvik:
¢ Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet
hvor vann ikke vil ga til sluk.

Det er litt motfall pa gulv under vask.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Vatrommet fungerer med dette avviket.

Oppdragsnr.: 20262-1507

Befaringsdato: 07.09.2025
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Litt motféll under vask.
ETASJE > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Ikke synlig membran, men det er smgremembran ifglge tidligere eier.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l.
som gir fare for fukt i konstruksjonen i vatsone.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Sluken under badekar har begrenset tilgang og det er ikke synlig
membran i sluken.

Konsekvens/tiltak

o Overvak konstruksjonen jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
I@sningen utbedres, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig & si noe om.
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Tilstandsrapport

o Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert Sanitzerutstyr og innredning
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og

sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

Det bgr tettes rundt rgrgjennomfgringer under vasken.

Innredning og utstyr med normal slitasje.

ETASJE > BAD/VASKEROM
Ventilasjon

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilluft til vatrommet.

ETASJE > BAD/VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Sluk under badekar Hull fra gang, uten tegn til fukt i veggen eller pa svill.
ETASJE > BAD/VASKEROM

Oppdragsnr.: 20262-1507 Befaringsdato: 07.09.2025 Side: 14 av 23
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Tilstandsrapport

ETASJE > KIBKKEN
m Avtrekk

Ventilator over platetopp.

KI@KKEN
ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med malte fronter og laminat benkeplate. -

Delvis integrerte hvitevarer og ventilator over platetopp. TEKNISKE INSTALLASJONER

Vurdering av avvik:

* Det er pavist skader p& overflater/kjgkkeninnredning utover normal Vannledninger

slitasjegrad.

Skjgter pa benkeplate er ikke fagmessig utfgrt. Vannrgr av rgr-i-rgr med fordelingsskap, noe fordelingsrgr i kobber.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Noe oppgraderinger ma paregnes etter behov.
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Tilstandsrapport

Km Avlgpsrgr

Synlige deler av avigpsledninger er av plast.

Ventilasjon

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

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

Oppdragsnr.: 20262-1507
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m Varmtvannstank

Varmtvannstanken star i bad/vaskerommet.

Arstall: 2006 Kilde: Produksjonsar pa produkt

m Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl 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 @ foreta en slik kontroll.

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

Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter.

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

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider

Side: 16 av 23

65



Spirekleiv 21 A, 4957 RIS@R
Gnr5-Bnr 221
4201 RIS@R

Tilstandsrapport

Brokelandsheia Nord 3
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NM Takst & Eiendom AS ‘
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pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

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

Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

9. Erdet 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

o

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

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

Nei

| |
L

Branntekniske forhold

Oppdragsnr.: 20262-1507

Befaringsdato: 07.09.2025

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

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

Brannslokkingsapparat fra 2025 og rgykvarsler i tak.

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

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

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

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ikke foretatt grunnundersgkelser ut over visuelle observasjoner
pa stedet.

Fuktsikring og drenering

Grunnmur og sale er tilsynelatende etablert pa opparbeidet terrengniva,
uten tilbakefylling mot

innredede rom. Det er derfor ingen krav til vertikal fuktsikring av
grunnmur.
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Tilstandsrapport

__.= ' Grunnmur og fundamenter

Ringmur av isolerte elementer med betong.

Terrengforhold

Byggegropen med tilstgtende utearealer er hovedsakelig planert flatt
eller med fall bort fra boligen.

Litt avskallinger pa murpuss

Forstgtningsmurer

Forstgtningsmurer av naturstein.

Vurdering av avvik:

* Det mangler rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmuren(e) ut ifra
dagens krav.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmur ma settes opp/utbedres.

Kostnadsestimat: Under 10 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

Internt

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

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

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod 2z
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Oppdragsnr.: 20262-1507
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Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Tomannsbolig

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmMm (TBA)

Loft 22 22

Etasje 59 41 100 52

SUM 81 41 52

SUM BRA 122

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Loft Soverom, Soverom 2, Gang

Etasje Stue, Bad/vaskerom, Kjpkken, Soverom Garasje, Utestue

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? [:] Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar:  Se egenerklaeringsskjema.

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

Kommentar:
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
07.9.2025 Lars Tore Mesel Takstingenigr

Matrikkeldata

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

4201 RIS@R 5 221 0 378.6 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Spirekleiv 21 A

Hjemmelshaver
Mesel Nina

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar Type
10874 2024 Annet

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerkleering Gjennomgatt Nei
Ordrebekreftelse Fremvist Nei
Tegninger Fremvist Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 08.09.2025
2 08.09.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet 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.: 20262-1507

Befaringsdato: 07.09.2025

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 20262-1507

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/QI3855

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

Befaringsdato: 07.09.2025 Side: 23 av 23



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Frogner

Oppdragsnr.

1007250123

Selger 1 navn

Nina Mesel

Spirekleiv 21A

Poststed
RISZR 4957

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2021

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |4

Antall maneder | 5

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Frende |
Polise/avtalenr. | 1263668

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva

Initialer selger: NM
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12

13

14

15

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

Svar |Ja, kun av ufaglaert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse | Utfart av familie med mesterpapirer

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [ va
Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

M Nei [Jva

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Ekstra stikk
Arbeid utfert av | Skagerak elektro

Foreligger det samsvarserkleaering (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 [ Ja

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

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 [1ua

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

Initialer selger: NM
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24

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

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse | Ny terrasse og utestue
Arbeid utfert av | Readseth betong og Lars Ivar stiansen

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

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?

[T Nei Ja

Beskrivelse Kommer et nytt boligfelt bak navaerende boligfelt

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrerende eiendommen?
M Nei [ va

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [Jva

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

M Nei [JJa

Initialer selger: NM
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Tilleggskommentar

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst 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 fglgende salg:

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

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 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 @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, 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 & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Nabolagsprofil

Spirekleiv 21A
Offentlig transport Aldersfordeling
& Spirekleiv 4 min A& i &
Linje 162 0.4 km . N o
8 Grenstgl bussterminal 23 min & ° 2 5 o0 S -
Linje F5 21.1km il 2R I '
ml . I
x  Kristiansand Kjevik Tt19 min &
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Skoler Omréde Personer Husholdninger
[l Grunnkrets: Hope 341 194
Hope oppvekstsenter (1-7 kl.) 20 min % Bl Kommune: Risar 6735 3775
39 elever, 4 klasser 1.7 km B Norge 5425412 2654 586
Risgr ungdomsskole (8-10 kl.) 22 min &
233 elever, 18 klasser 19.5km Barnehager
Risgr videregaende skole 22 min & Hope barnehage (1-5 ar) 20 min %
300 elever, 15 klasser 19.3 km 18 barn 1.7 km
Tvedestrand videregdende skole 25 min & Knatten barnehage (1-5 ar) 15 min &
460 elever, 38 klasser 21.6 km 17 barn 13.8 km
Aldersfordeling barn (0-18 ar) Dagligvare
Joker Hopestrand 23 min %
B 23% ibarnehagealder S . o . .
narkjgp Gjeving Co/gjeving Mathus As 15 min &
W 49% 612 & 1ep jeving Lorgjeving
M 11%13-154r
16% 16-18 ar
Sport
@ Sandnes Ballbinge 10 min %
Ballspill 0.8 km
® Hope oppvekstsenter 21 min %
Aktivitetshall, ballspill, sandvolleybal... 1.7 km
& Atletix Risgr 21T min &
& SKY Fitness Tvedestrand 21 min &
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Skatteetaten

FREDRIK WOLD
Serengkaia 106 H0205
0194 OSLO

Bekreftelse pa formuesverdi:

Kommune: 4201 RIS@R
Gnrb Bnr 221 FnrO
Eiendommens adresse:

Spirekleiv 21A, 4957 RIS@R

Formuesverdi for inntektsaret 2023:

Som primeerbolig: kr 370 927
Som sekundaerbolig:  kr 1 483 708

Dato
09.09.2025

U.off. offl . § 13, sktfv § 3-1

Snr0

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no

TIf 800 80000



RISOR KOMMUNE

Ferdigattest

Enhet for plan- og byggesak etter plan- og bygningsloven (pbl) av 27. juni 2008 § 21-10.

Ansvarlig seker: Tiltakshaver:

Sollie Bygg As Sollie Eiendom AS

Ris@rveien 870 Riserveien 870

4950 Riser 4950 RIS@R

Ferdigattest er gitt for _

Eiendom/adresse: Gnr. Bnr. Festenr. Seksjonsnr.
Spirekleiv 21 A 5 221

4950 RIS@R

Spesifikasjon:

Byagningstype: Del av tomannsbolig, vertikaldelt

Tiltaket art: Nytt bygg - boligformal - over 70 m? -

Ny del av tomannsbolig BRA 85 m2

Vedtak fattet av: Delegert myndighet Vedtak dato: Saksnr.
20.05.2005 TE-143/05

Dato sluttkontroll: Kontrollansvarlig: Sollie Eiendom AS

27.02.2006

- Den kontrollansvarlige for utferelsen har sarget for sluttkontroll og avsluttende gjennomgang av
kontrolldokumentasjon for det ferdige tiltaket. Gjennom dette har den kontrollansvarlige
bekreftet overfor kommunen at kontroll er foretatt med tilfredsstillende resultat, i samsvar med
tillatelser og krav gitt | eller i medhold av plan- og bygningsloven.

- Bygningen eller deler av den ma ikke tas i bruk til annet formal enn det tillatelsen fastsetter (jf
pbl § 20-1). Bruksendring krever saerlig tillatelse (jf pbl § 20-1).

Merknader
[Underskrift: .
Sted: Risar Dato: 25.02.2015
Martin Dahlen Krogstad
saksbehandler, enhet for plan- og byggesak
Kopi:
Sollie Eiendom AS Risgrveien 870 4950 RISOR
Vegarheim Pukkverk AS  Ubergsmoen 4985 VEGARSHEI
Paulsen & Senn AS Hasdalgata 20 4950 Risar
Qyvind Anderssen Spirekleiv21 A 4950 RIS@OR
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Kommune

Risgr kommune 0901

Malebrev over

MALEBREV [ et renoin

med grensejustering

Janr.
120/05
Malebrev nr.
38/063
Evt. midl. foretning, dato, ref. nr.

Gnr. | BAr. | Festenr.
Delingsloven § 4-2 forste ledd
5 221 Kommunen skal tinglyse malebrev, midlertidig
Eiendom forretning og registreringsbrev, som er ngdvendig
for & opprette registerenheten i grunnboken
Bruksnavn/adresse snarest mulig og senest nar klagefrister er utigpt.
Spirekleiv 21 A Det samme gjelder malebrev som gir uttrykk for at
det som ledd i kartforretningen er foretatt areal-
Areal 279.0 m2 overfgring etter reglene om grensejustering.
| henhold til delingslova av 23. juni 1978 er det holdt falgende forretning
Dato for 25.11.2005
forretningen
| Gnr. I'Bnr, I Frr,
Rekvirent Risar kommune og Sollie Eiendom as
5 209
Bestyrer Svein Rosland
Kart og delingsforretning over en parsell av G.nr.5 B.nr.209 i Risgr kommune.
Forretning
. “3
Underskrift
Sted [ Dato | Underskrift | Wndeggkrift
Risar 27.12.2005 5 3 /
v
Svein Rosland
GAB Tinglysing (jf. delingsloven § 4-2)
Registreringsstempel

REGISTRERT | GAB

2 7 DES. 2005

Risgr Kommune - Oppmalingsavd.
Saknr.. sign.S

Dagbokstempel

Tinglyst 28.12.2005
DB 209718

Pategninger (rettelser o.l.)

GIS/ILINE Malebrev
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Gnr | Brr l Festenr
5 221 MALEBREVKART
Representasjonspunkt Jnr
X 77143 Y 45788 120/05
Kartblad X | Landsnett Malebrev nummer
BV017-1-58 38/063
Malestokk Areal 2
1. 500 379.0 m
5208
5129
5/209
P3
Pl K=13.88
5/129
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—’» %=T77100.00 +

Punkt Punktbeskrivelse X-koord ¥-koord Side Radius
Pl Umerka gransepunkt T7132.18 45776.35 16.00 31.00
P2 Grensepunkt ,markmalt T7131.60 45792.21 9.75 9.00
B3 Grensepunkt,markmalt TT137.65 15799.25 16.86 28.00
Pd Grensemerke 1 jord O T1153.59 45794 .60 12.97
PS5 Grensemerke I jord O T1152.71 45781.66 7.50
B6 Fasadeliv T7145.45 45779,719 9,21
e7 Fasadeliv 77136.53 45777.48 4.50

GISILINE Malebrev




Risgr kommune

Reguleringsplankart

Eiendom: 5/221
Adresse: Spirekleiv 21A
Utskriftsdato: 27.08.2025
Malestokk: 1:1000
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Tegnforklaring

Reguleringsplan/Bebyggelsesplan PBL 1985
egulering IV

VS

P
~

Omréde forboliger med tilhgrende anlegg
ormride forfritidsbebyggelse
Landbruk sormrider

Kigreveg

Gang-fsykkelveg

Gangveg

Parkeringsplass

Friomrader

Turveg

Anlegg forlek

Friluftsomride (p4 land)

Annet spesialomride

Felles avkjorsel

Annetfellesareal forflere eiendornmer
Grense for restrik sjonsormride
Frisiktsone ved veg

Regu!enngspfan PBL 2008

Boligbebyggelse - frittliggende smihusbebyge
Fritidsbebyggelse - frittliggende

Kigreveg

Fortau

Annen veggrunn - grgntareal

Friluftsform &l

Fefles for reguleringsplan PBL 1985 og 200¢
=

-

))

~—

)

Abc

Abe
Abe
Abe

Regulerings- og bebyggelsesplanomride
Planens begrensning

Form&lsgrense

Regqulerttomtegrense

Byggegrense

Planlagtbebyggelse

Regulert senterlinje

Frisiktslinje

M3lelinje/Avstandslinje
PAskriftfeltnavn

pAiskriftbredde

P&skrift plantilbehgr

Regulerings- og bebyggelsesplan - paskrift




REGULERINGSBESTEMMELSER
BOLIGFELT SANDNES, Risgr kommune

Planomradets utstrekning
Det regulerte omradet er pa plankartet i malestokk 1:1000 vist avgrenset med stiplet strek.

Hjemmel og reguleringsformal
Disse reguleringsbestemmelser er gitt med hjernmel i plan- og bygningsloven 1985. Innenfor
planomradet er arealene regulert til fglgende formal:

1.0
2.0
3.0
4.0
5.0
1.0

1.1

1.2

1.3

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

Byggeomrader

Offentlige trafikkomrader
Offentlige friomrader
Spesialomrader
Fellesomrader

BYGGEOMRADER (PBL § 25 1. LEDD NR. 1)

I omradet kan det oppfares bolighus i inntil 2 etasjer med tilhgrende garasjer. I skratt
terreng mot Sandnesfjorden, hvor byggets hgyde etter kommunens skjgnn er veldig
eksponert, tillates bolighus i 1 etasje med innredet underetasje(sokkeletg.) i samsvar
med bestemmelsene ; byggeforskriftene.

Bygningens grunnflate, inklusiv garasje ma ikke overstige 25% av tomtas nettoareal.

Bygningenes gesimshgyde ma ikke overstige 6,5 meter og mgnehgyde 8,0 meter for
hus i 1 etasje+sokkeletasje og hhv. 6,5 meter og 8,0 meter for hus i 2 etasjer, regnet
fra ferdig planert terreng. Etasjetall fremgar av plankartet.

Bygningene skal ha saltak eller valmtak. Takvinkel fastsettes av kommunen.
Mgneretning fremgar av plankartet.

Det skal ved behandlingen av byggemeldingen pases at bebyggelsen far en god form
og materialbehandling og at bygninger i samme byggefelt far en harmonisk utforming.

Det skal likeledes pases at bebyggelsen har en god landskapstilpasning.

Garasjer skal fortrinnsvis oppferes som tilbygg til bolighuset, og tilpasses dette med
hensyn til materialvalg, form og farge. Kommunen kan, hvor forholdene gjgr det
naturlig, tillate oppfert frittliggende garasje i inntil 1 % etasje med grunnflate ikke over
50 m . Garasjen kan, innenfor bestemmelsene i plan- og bygningsloven, oppfares i
nabogrense. Garasjens endelige plassering fastsettes av kommunen. Plassering av
garasje skal vere vist pa situasjonsplan som fglger byggemeldingen for bolighuset,
selv om garasjen ikke skal oppfgres samtidig med dette. I tillegg til garasje skal det
veere oppstillingsplass pa egen grunn for 1 bil.

Gjerders utforming og hgyde skal godkjennes av kommunen. Gjerdehgyden ma ikke
overstige 1,0 m. inklusiv eventuell sokkel.
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1.10

2.0

2.1

2.2

23

24

3.0

3.1

32

4.0

4.1

4.2

43

5.0

5.1

Ingen tomt ma beplantes nned trer eller busker som etter kommunens skjgnn kan virke
sjenerende for den offentlige ferdsel. De ubebygde omrader ma gis en tiltalende form
og behandling.

OFF. TRAFIKKOMRADER (PBL §25 1 .ledd nr 3)

I trafikkomrader skal det anlegges:
a) Kjereveg/parkering

b) Gang- og sykkelveg

¢) fortau

d) turvei/sti

e) trafikkomrade i sj@

Offentlige veger utfgres i hht. vegnormalene etter vegloven.
i forbindelse med veganlegg skal skje mest mulig skansomt.

Vegskjeringer og fyllinger skal beplantes eller behandles pa annen méte for a fa til et
tiltalende uttrykk.

I omrade regulert for trafikkomrade i sjg kan det iverksettes fartsbegrensninger i
henhold til regelverket i havnelov og forskrift etter sjgtrafikkloven.

OFF. FRIOMRADER(PBL §25 1. ledd nr 4)
Friomrader skal nyttes til park og lekeplass.

Off. friomrader ved sjgen reguleres til badeomrade. I avgrenset omrade for badeplass
er det forbud mot battrafikk.

SPESIALOMRADER (PBL § 25 1. ledd nr. 6)

Friluftsomrader.

Innenfor spesialomrade regulert til friluftsomrade skal eksisterende vegetasjon i
utgangspunktet bevares. Det tillates imidlertid tynningshogst og ngdvendig
landskapspleie.

Friluftsomrade i sjg.
I omréade regulert for friluftsomrade i sjg kan det iverksettes fartsbegrensninger i
henhold til regelverket i havnelov og forskrift etter sjgtrafikkloven.

Smébathavn.

Da bathavn ligger i umiddelbar nerhet av friluftsomrade tillates dey ikke sprengning,
rnasseuttak eller fylling. Oppfaring av bebyggelse, sjgbod, uthus eller lign. tillates
ikke.

FELLESOMRADER (PBL §25 1. ledd nr 7)

Adkomstvei med snuplass («snuhammer») til bakenforliggende hus reguleres til
felles avkjgrsel mrk. FA 1, FA 2, FA 3 og FA 4.



a) Husmrk. A, B og C er bruker av fellesomrade FA 1.
b)  Hus mrk. D, E og F er bruker av fellesomrade FA 2.
c) Hus mrk. G, H, 1,J og K er bruker av fellesomrade FA 3.

5.2 Det reguleres plass for felles sgppelcontainer FS ved felles avkjgrsel FA 3. Hus mrk.
G, H, I, J og K er bruker av felles sgppelcontainer FS.
6.0 FELLESBESTEMMELSER
Plankrav.
6.1  Avreguleringsplanen fremgar flg.:
- bygningers plassering, etasjeantall, hgyde og takform
- parkeringsplasser, garasjer.
-felles avkjgrsel
-inteme gangveger.
6.2  For utbygging av smabathavn ma det utarbeides detaljert plan som viser flg.:
- bryggeplassering og stgrrelse.
- veg og parkeringsplasser.
Planen skal godkjennes av Risgr kommune.
6.3 Rekkefglge
Lekeplasser med lekeapparater skal opparbeides i takt med utbyggingen.
6.4  Endringer

Mindre vesentlige unntak fra disse bestemmelser kan, nar s@rlige grunner taler for det,
tillates av kommunen innenfor rammen av bygningsloven og bygningsvedtektene for
Risgr kommune.
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ARSGEBYR RENOVASJON OG SLAM

Kommunenummer Kommunenavn Gardsnr Bruksnr Festenr Seksj.nr
4201 Risa@r 5 221
Adresse til bygningen: Eiers navn:
Spirekleiv 21A Nina Mesel

Bygningstype iflg matrikkel:

Avtalenummer: 113179 ‘Kundenummer: 107192

Arsgebyr pa eiendommen, betalt giennom RTA AS

Renovasjon helars: Kr 4788-
Renovasjon fritid : Kr

Privat slamanlegg: Kr

Sum gebyrer pr ar: Kr 4788,- inkl. mva
Kommentar:

Dato: 01.09.2025

Med vennlig hilsen
Ris@r- og Tvedestrandregionens Avfallsselskap AS (RTA) NB! Fritidsboliger:

Nokkel til avfallsbu SKAL falge hytta!!

Ase Trydal
RISOR- OG Foretaksregisteret Postadresse: Telefon: Internett: Bankkonto:
TVEDESTRANDREGIONENS — NO 877 540 332 MVA Hestemyrveien 21 37 14 36 00 Epost: ta@rta.no 2907.68.05731
AVFALLSSELSKAP AS 4950 Risor Hjemmeside: www.rta.no



Risgr kommune

Postadresse: Postboks 158, 4952 RIS@R
Telefon: 37 14 96 00
E-post: post@risor.kommune.no

Dato: 29.08.2025

MEGLEROPPLYSNINGER

Vann og avlgp

Gnr: 5 Bnr: 221 Fnr:

Snr:

Adresse: Spirekleiv 21A, 4957 RIS@GR

Tilkobling til vann og avlgp

Er eiendommen tilkoblet offentlig vann?

JaX

Nei ]

Merknad:

Er eiendommen tilkoblet offentlig avigp?

JaX

Nei []

Merknad:

Vannmaler

Vannmaler

Ja[

Nei [X

Merknad:

Eiendomsskatt

Eiendomsskatt

JaX

Nei ]

Merknad:

Grunnleie
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Grunnleie/festeavgift

Ja[

Nei X

Merknad:

Utestaende fordringer som hviler pa eiendommen:

[ ] Det er ingen restanser / morarente fra tidligere forfalte terminer

[] Restanser:




Grunnkart N

Eiendom: 5/221
Adresse:  Spirekleiv 21A
Dato: 27.08.2025

Risgr kommune Malestokk: 1:1000
s Eiendomsgr. nyaktig <= 10 cm [ Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm W= w= Eiendomsgr. omtvistet = wm mm  Hjelpelinje vannkant
W Eiendomsgr. middels noyaktig >10<=30 cm Eiendomsgr. lite noyaktig >=500 cm s ws Hielpelinje veikant LLLLLLL Hijelpelinje fiktiv

W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm i uviss i s ww ws - Hijelpelinje punktfeste

S

Spirekley

Sﬂirek,&.v

X@Norké}tzozs WA i AUV AR SPT—-

[ooroica

Ioozmsé /

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.
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Utskriftsdato: 29.08.2025

Risgr kommune

Postadresse: Postboks 158, 4952 RIS@R

Telefon: 37 14 95 00
E-post: post@risor kommune.no

Kommunale gebyrer

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Risgr kommune
Kommunenr. | 4201 Gardsnr. | 5 Bruksnr. | 221 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse: Spirekleiv 21A, 4957 RIS@R

Kommunale gebyrer 2025

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

Gebyr Fakturert belep
Avlep 3183,28
Eiendomsskatt 3944r
Feiing 350
Renovasjon -

Septiktemming -

Tomteleieffesteavgift -

Vann 353214

Viser kun gebyrer som faktureres seksjonseier. Andre gebyrer kan bli sendt til sameiet.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER:

Det tas forbehold om at det kan vaere avvik i vare registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring
eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles @ekonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som
oppgis | sammenheng med eiendomsforesparsler.
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Boligkjgperforsikring

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

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

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud
i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med

boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.

PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

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

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Spirekleiv 21A Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling

4957 RIS@R Saksbehandler: Martin Ommundsen

Telefon: 906 42 614

Oppdragsnummer: E-post: martin.ommundsen@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



