akuiv.

Tar deg videre

Velkommen til Aktiv
Eiendomsmegling

Vible etablert i 1985 og er en av Norges stgrste eiendomsmeglerkjeder,
malt i antall formidlinger. Aktiv Eiendomsmegling tilbyr tjenester innen

salg og kjgp av bolig og fritidseiendom, prosjektmegling og neeringsmegling.
Vi far frem det beste i en bolig slik at den blir viktig for de riktige kjgperne.

Aktiv - tar deg videre.
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Eiendomsmegler

Jon Reidar Haugland

Mobil 47715120
E-post  jon.reidar.haugland@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Kragerg
Kirkegata 26, 3791 Kragerg. TLF. 3598 68 18

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 3 500 000-
Total ink omk.: Kr 3 696 640, -
Selger: Tove Elisabeth Josephsen

Roy Josephsen

Salgsobjekt: Fritidseiendom
Eierform: Eiet

Byggear: 2016
BRA/P-rom: 154/147 m?
Tomtstr.: 670 m?
Soverom: 5

Antall rom: 7

Gnr./bnr. Gnr. 44, bnr. 176
Oppdragsnr.: 1302230256
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Innholdsrik hytte med hele 5 soverom, 2 bad / badstue.

Eiendommen ligger pa toppen av Rytterspranget med gode solforhold
hele aret og et fint utsyn utover flotte fjellformasjoner. Fritidsboligen
ligger i umiddelbar naerhet til skiin/out til bakken og har
langrennslgypene rett ved. Gautefall har en vakker natur, og det
bugner av flotte toppturer og vann. Dette gjgr stedet til en fin
heldrsdestinasjon.

Innhold

Velkommen .. ... 4
Om eiendommen . ... 6
Tilstandsrapport . ... ... 32
Egenerklaering . ... 50
Forbrukerinformasjon ............. ... ... ... .. ... .... 61
Budskjema. ... ... ... .. ... 62
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

P-rom: 147 m?
BRA: 154 m?
BTA: 168 m?

Arealbeskrivelse

Fritidsbolig

Bruksareal

1. etasje: 91 kvm

2. etasje: 63 kvm

Primasrrom

1. etasje: 84 kvm Vindfang, kjokken, stue, bad/
vaskerom, badstue, toalettrom og soverom.

2. etasje: 63 kvm Loftstue, bad og 4 soverom.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
670 m?

Tomtebeskrivelse

Eiet tomt pa 670 kvm i fglge malebrev fra Drangedal
kommune. Gruset adkomst fra sgr-vest. Det er
opparbeidet vei utenfor eiendommens vest-sgr- og
gstside. Resterende tomteareal utgjgr naturtomt
bestdende av fjell og smavekst.

Beliggenhet

Rytterveien 194 ligger naermest pa toppen av
Rytterspranget med gode solforhold og et fint utsyn
utover flotte fjellformasjoner. Hytta ligger i
umiddelbar naerhet til ski in/out til bakken og har
langrennslgypene rett ved. Her kan du med andre

ord la bilen sta enten du skal i bakken eller pa skitur.
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Vinterparadiset Gautefall er et av Telemarks stgrste
skisteder, og ligger sentralt i Sgr-Norge, mellom
Drangedal og Nissedal/Treungen. Her finner man i
umiddelbar nzerhet Rytterspranget kafé og Gautefall
skisenter som kan tilby flotte bakker, kafé, skiutleie
og afterski. Anlegget har blitt oppgradert de siste
5-6 arene med moderne ekspressheis med 6 stoler,
og i dag bestar anlegget av 14 nedfarter, 2
stolheiser og 3 skitrekk. Like ved finner vi ogsa
hotellet pa Gautefall, Ski Lodge Gautefall, som apnet
dgrene i 2015. Her finner man blant annet lounge/
bar, buffet restaurant og lekerom for barn. Utenfor
hotellet ligger Gautefall Biathlon Skiarena, et helars
skianlegg. Skisenteret og lodgen ligger i
gangavstand fra hytta. | tillegg er det preparerte
langrennslgyper rett ved.

Gautefall har en vakker natur, og det bugner av fine
vann og flotte toppturer i omradet. Dette gjgr stedet
til en fin heldrsdestinasjon, som er like flott sommer
som vinter. Man kan blant annet ta turen til
Jorundskarsvaene eller "Himmelriket". Dette er et
helt spesielt omrade, som bestar av glattskurte fjell
som ble skapt av isbreen ved forrige istid. Dette er
Drangedals desidert mest populaere tur, og man kan
starte pa turen fra hotellet. Pa heia mellom Gautefall
og Heimdal finner du tilrettelagte klopper, solide
hengebruer og flotte stier, perfekt for deg som
gnsker & sykle.

Det er ca. 15 - 20 minutter til Treungen med butikker,
kafé, bank og lignende. | Treungen ligger ogsa
Telemarks nest stgrste innsjg, Nisser, som har
mange fine sandstrender. | naerheten finner man
ogsa Jettegrytene, som er et slags naturlig
badeland bestdende av glattslipte fjell. Her finnes
fosser og kulper, sklier og basseng, og er en flott
opplevelse

Til Drangedal sentrum er det ca. 30 minutter, og her
finner man dagligvareforretning, vinmonopol osv.

Gautefallheia ligger i overkant av 1 time i fra
Grenland og Langesund, og ca. 2 timer fra
Kristiansand.

Adkomst
Se kartskisse.

Bebyggelsen
Omradet bestar av hovedsakelig hyttebebyggelse.

Bygningssakkyndig
Andreas Natvig

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Byggegrunn er ikke mulig & kontrollere.
Ringmurselementer/stgpt sale. Trekonstruksjon
med villmarkskledning. Undertekking av
torvmembran av ukjent type. Lukket skratak
innvendig. Takrenner av zink/stal. Vannbord og
vinduski i tre. Beslag overgang under terrasse oppe,
ved inngang sitter det noe ujevnt. Trevinduer med
isolerglass. Ytterdgrer i tre. Balkong/terrasse med
dekke av terrassebord.

Innhold
Fritidsbolig som inneholder:

1. etasje: Vindfang, hall m/trapp, stue/spisestue,
kjgkken,soverom, bad/vaskerom, badstue,
toalettrom og bod.

2. etasje: Loftstue, bad og 4 soverom.

Standard
Fritidsbolig oppfegrt i 2016, pa toppen av
Rytterspranget pa Gautefall.

Pa hovedplan har fritidsboligen alle fasiliteter, her er
det i tillegg badsstue i tilknytning til toalettrom.
Apen Igsning mellom stue, spisestue og kjgkken gir
en luftig atmosfeere. Her er det god plass til hele
familien. Stort kjgkken med kjgkkenfronter i tre med
normal bruksslitasje. Kjgkkenet er forlenget med en
lekker Baxter skjenk fra Home and Cottage som glir
rett inn i villmarksstilen.

| 2. etasje er det totalt 4 soverom, hvorav 2 av dise
har egen handvask. Hovedsoverom har egen
gst-vendt overbygd balkong med flott utsikt mot
grgnnkledde fjell. Fra loftstuen er det utgang til
vest-vendt overbygd balkong med kveldssol.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig
og det er utarbeidet en tilstandsrapport. Nedenfor
felger informasjon om forhold som har fatt TG 2
(vesentlige avvik og mindre avvik, som kan kreve
tiltak eller ikke som ikke krever umiddelbare tiltak):

UTVENDIG

- Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og
dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta. Lysglimt
mellom karm og dgrblad inngangsdgr. Balkongdgr
oppe tar litt i svill. Tiltak: Dgrer ma justeres.

- Balkong/terrasse: Rekkverket er for lavt i forhold til
dagens krav til rekkverkshgyder. Byggeforskrifter ble
endret i 2017 til at rekkverk/gjerde skal vaere
100cm. Tidligere krav var 90cm og lavere avhengig
av ar. Hgyden er normal utfra nar bygget, men
bedgmmes etter dagens forskrift. Tiltak: Det er ikke
krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.
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INNVENDIG

- Det er stedvis enklere utfgrsel flislegging. Mindre
synlig pa fuger og avslutninger mot vegger/dgrsvill.
Tiltak: Fungerer med avvik, utseendemessig
betydning.

- Stedvis mindre knirk gulvflate. Tiltak: Fungerer med
avviket.

- Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre
enn dagens forskriftskrav. Ma vurderes utfra bredde
om man vil ha handlgper. Tiltak: Handlgper ma
monteres pa vegg for a tilfredsstille krav pa
byggetidspunktet. Apninger ma vurderes, men
ansees ikke kritisk.

- Bad 1. etg; Kun sluk dusjsone og den er i liten
oppkant. Noe mindre sprekk i silikonfug overgang
gulv og vegg. Noe ufagmessig utfgrsel, brukt
murfug overgang gulv og vegg dusjsone. Tiltak:
Vurdere bytte fuger. Fungerer med avviket, men
oppsyn.

- Bad 1. etg: Ingen dokumentasjon pa membran eller
utfgrsel. Tiltak: Innhent dokumentasjon dersom
mulig.

- Bad 2. etg: Krav til fall er ikke oppfylt og gulvet er
tilngermet flatt (har ikke motfall). Tiltak: Vaer
oppmerksom ved bruk. For & fa tilstandsgrad 0 eller
1 ma gulvet bygges om, for a fa riktig fall til sluk. Det
vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som
et enkeltstaende tiltak. Ved en eventuell renovering,
pase at vatrommet bygges med riktig fall til sluk.

- Bad 2. etg: Ingen dokumentasjon utfgrsel eller
membran. Tiltak: Fremskaffe dokumentasjon om
mulig.

- Bad 2. etg: Det mangler styrt tilluftsventilering.
Tiltak: Etablere tilluftspalte under dor.

- Kjgkken: Oppvaskmaskin er ikke forankret i
benkeplate. Det kan med fordel monteres
lekkasjesensor med stengeventil i skap under vask
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samt under oppvaskmaskin. Lekkasjesensor er et
krav som har kommet pd nyere kjgkken. Denne
boligen er bygget fgr kravet ble innfgrt. | alle boliger
som er bygget eller rehabilitert etter 2010 skal det
veere installert slik sensor/vannstopper. Tiltak:
Vurdere tiltak.

- Toalettrom: NorskStandard gir tg2 nar det kun er
lufteventil i tak og ikke vifte, selv om dette er normal
eldre byggeskikk. Tiltak: Fungerer med avviket.

- Badstue: Treguly, ansees ikke optimalt i badstue da
man tar vann pa ovn for varme. Tiltak: Vurdere a
legge fliser eller annen Igsning. Evt ikke bruke vann/
oppsyn ved bruk.

TEKNISKE INNSTALASJONER

- Vannledninger: Formalet til rgr i rgr er at
lekkasjevann skal ledes ned til fuktsikkert rom med
sluk. Det er elsikkerhet i rommet, men ikke fuktsikre
Igsninger, slik at ved evt lekkasje sa vil vann spre
seg i vegg og gulvkonstruksjoner. Tiltak: Vurdere &
etablere lekkasjesensor med stoppeventil som
stenger vann ved lekkasje.

Opplysningene er hentet fra tilstandsrapporten
utarbeidet av M2 Takst AS ved Andreas Natvig,
datert 01.11.2023. Rapporten ligger vedlagt
salgsoppgaven.

Innbo og lgsgre

Listen over Igsgre og tilbehgr utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe,
gjeldende fra 1. januar 2020, legges til grunn for
salget dersom ikke annet fremkommer av
salgsoppgaven. Listen er tilgjengelig hos
oppdragsansvarlig samt pa www.nef.no. Til
orientering er det full avtalefrihet om hva som skal

felge med bolig og fritidsbolig ved salg.

Hvitevarer

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

TV/Internett/Bredband

TV/Internett utgjgr mellom 1000-1200,- pr.maned
avhengig av hvilken TV-pakke og hastighet nett man
gnsker. Navaerende eier har hatt altiboks tv og
internett.

Parkering
Flere oppstillingsplasser pa egen tomt.

Diverse

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

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at boligen
selges ved fullmektig. Fullmaktshaver(e) (selger(e))
har ikke bebodd eiendommen og har ingen
kunnskap vedrgrende eiendommen og
eiendommens beskaffenhet utover det som her
fremgar av salgsoppgaven. Kjgper oppfordres til &
foreta en seerlig grundig besiktigelse, gjerne med
bistand fra teknisk sakkyndig.

Enerqi

Oppvarming
Elektrisk, samt vedfyring er installert i enheten.

Energikarakter

C

Energifarge
Oransje

Info energiklasse

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

@konomi

Kommunale avgifter
Kr 24 109

Kommunale avgifter ar
2023

Info kommunale avgifter

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

Eiendomsskatt

Kr 9968

Eiendomsskatt ar
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2023

Formuesverdi primaer
Kr 777 941

Formuesverdi primaer ar
2021

Formuesverdi sekundaer
Kr 2 800 586

Formuesverdi sekundaer ar
2021

Andre utgifter

TV/Internett utgjer mellom 1000-1200,- pr.maned
avhengig av hvilken TV-pakke og hastighet nett man
gnsker. Navaerende eier har hatt altiboks tv og
internett.

Veiavgift utgjer kr. 8 100,- pr ar. Denne avgiften
dekker brgyting og vedlikehold av vei.

Velforening kr. 500,- pr. ar. Oppsparte midler i
velforeningen blir brukt til f. eks. oppkjgring av
skilpper i omradet.

Utover det som er nevnt over og under punktet
«kommunale avgifter» , palgper kostnader til for
eksempel strgm, fyring/brensel, forsikring og
innvendig/utvendig vedlikehold.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 44, bruksnummer 176 i Drangedal
kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
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P& eiendommen er det tinglyst felgende heftelser og
rettigheter som fglger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

29.10.2007 - Dokumentnr: 873001 - Registrering av
grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3815 Gnr:44 Bnr:133

Tinglyst malebrev av tomten.

01.01.2020 - Dokumentnr: 9207 - Omnummerering
ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0817 Gnr:44 Bnr:176

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest pa fritidsboligen, datert
06.10.2016.

Det foreligger godkjente byggetegninger, utskrift
datert 06.01.2014. Tegningene stemmer godt
overens med dagens bruk.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
06.10.2016.

Vei, vann og avigp
Offentlig.

Regulerings og arealplaner

Eiendommen ligger i et omrade regulert til
fritidsformal, og er en del av reguleringsplanen
"Grgnlihallen, gnr. 44, bnr. 133."

Eiendommen ligger i et omrade kalt "H1". Generelt
for dette omrade er blant annet at byggene skal ha
utforming, materialbruk, dimensjoner og fargebruk
som harmonerer med omgivelsene. Takvinkel settes
til min. 22 grader og maksimum 45 grader.
Gesimshgyde maks 3,50 meter. Mgnehgyde maks

7,50 meter. Det skal ikke veere stgrre hgyde enn 0,80
fra fremtidig terreng og opp til bordkledning.
Byggene skal sta pa ringmur, ikke paler. Det kan
bygges sokkeletasje eller kjeller der terrenget er
tilpasset slike Igsninger. Avfall skal bringes til
container eller oppsamlingssteder.

Bebygd areal skal begrenses til BYA = 35 %.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser
ligger vedlagt i prospekt.

Det er ubebygde tomter regulert til fritidsbebyggelse
pa eiendommens nord- sgrgst- og nordgst-side.
Tomtene nord-gst og s@r-gst er pa andre siden av
veg.

Adgang til utleie

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

Legalpant

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

Kommentar konsesjon

Eiendommen er ikke konsesjonspliktig, men kjgper
ma via egenerklzering om konsesjonsfrihet bekrefte
at eiendommen skal benyttes til fritidsformal.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trad med
det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder

salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
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.
Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe
kjgper burde blitt kjent med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,
anbefaler vi at kjper 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 méate, og man ma ga ut fra at
opplysningen har virket inn pa avtalen. En bolig som
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje, og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje ma kjsper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjgr
utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og skader
som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente, og vil ikke utgjgre en mangel.

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

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

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

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

Overtakelse
Etter naermere avtale med selger.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal
legge til rette for en forsvarlig avvikling av

Rytterveien 194

budrunden og kan ikke videreformidle bud med en
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30
anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter.
Bud bgr legges inn i god tid fgr konkurrerende buds
akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til
forbrukerinformasjon om budgivning i
salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til &
ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa
forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent
for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan
be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert
form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
3 500 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:
15100,- (Boligkjgperforsikring HELP (valgfritt))
2 800, (Boligkjgperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))

240,- (Pantattest kjgper - lagt ut av megler)

500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

500,- (Tingl.gebyr skjgte)

87 500,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 3 500
000,00))

106 640,- (Omkostninger totalt)
3696 640,- (Totalpris inkl. omkostninger)

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at
kjgpesum 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.

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 gjennomfart
kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke
kan gjennomfgres eller blir forsinket, misligholder
kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet
vesentlig. Dette gir selger rett til & heve og
gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

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 egenerklaering som kjgper bgr gjgre

seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjsperforsikring

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

Meglerforetaket mottar kr 2 300/2 700/2 600 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt
et tillegg pa kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Oppdragsanvarlig

Jon Reidar Haugland
Eiendomsmegler
jon.reidar.haugland@aktiv.no
TIf: 477 15120

Ansvarlig megler

Jon Reidar Haugland
Eiendomsmegler
jon.reidar.haugland@aktiv.no
TIf: 477 15120

Telemarksmegleren AS, Kirkegata 26
3770 Kragerg
TIf: 359 86 818

Salgsoppgavedato
03.11.2023

Rytterveien 194
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Stor fritidsbolig pa toppen av
Rytterspranget! Gode solforhold, ski
in/out, 5 sov og 2 bad.




Eiendommen ligger naermest pa toppen av
Rytterspranget med gode solforhold og et
fint utsyn utover flotte fjellformasjoner.
Fritidsboligen ligger i umiddelbar naerhet til
ski in/out til bakken og har
langrennsloypene rett ved.
Gautefall har en vakker natur, og det bugner ; G s , _
av flotte toppturer og vann. Dette gjor stedet el Y A2 : e F o AT . g R

til en fin helarsdestinasjon. D ; - : ; : 4 ' ‘ s " [T s =
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Fritidsbolig som inneholder:

1. etasje: Vindfang, hall m/trapp, stue/spisestue, kjokken,soverom, bad/vaskerom,
badstue, toalettrom og bod.
2. etasje: Loftstue, bad og 4 soverom.

Rytterveien 194

Rytterveien 194




Stort kjpkken med kjokkenfronter i tre med normal bruksslitasje. Kjokkenet er
forlenget med en lekker Baxter skjenk fra Home and Cottage som glir rett inn i
villmarksstilen.
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| 2. etasje er det totalt 4 soverom, hvorav 2 av dise har egen handvask.
Hovedsoverom har egen ost-vendt overbygd balkong med flott utsikt mot
gronnkledde fjell.
Fra loftstuen er det utgang til vest-vendt overbygd balkong med kveldssol.

24  Rytterveien 194 Rytterveien 194 25



Rytterveien 194

26

27

Rytterveien 194




28  Rytterveien 194 Rytterveien 194




Plantegning. Plantegning.

1. etasje 2. etasje

Rytterveien 194 Rytterveien 194

1. Etasje 2. Etasje
— -
I i |'_' - _88:_' o _-: e _
] ol
: Kjekken E] il Soverom Soverom
L —
111 |I .".r" | 5 | | Jl /%
l ] . 1112 |
~ S ¢ Veranda

I‘ Eofistie - Soverom l

L Stue I/ I ﬁ 6 — v '\ / /_.-
M R I =
Badstue \‘\.\WC E oy ‘
. o : - - — j r |
P
Veranda ul CH
Veranda
Vaskerom/Bad || | —_—
I Soverom Bad H
-

o boligfotografl.no akﬂv, o boligfotografl.no aktIV.

Plantegningen er ment som en illustrasjon og noe awvvik vil forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt feil Plantegningen er ment som en illustrasjon og noe avvik vil forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt feil
Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme. Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Rytterveien 194, 3750 DRANGEDAL
(I7) DRANGEDAL kommune
# gnr. 44, bnr. 176

Areal (BRA): Fritidsbolig 154 m?

Befaringsdato: 01.11.2023 Rapportdato: 02.11.2023 Oppdragsnr.: 13333-1463 Referansenummer: LY1975

Autorisert foretak: M2 Takst AS

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

\

Norsk takst
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
gjores tilgjengelig for kigper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster. Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar
til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal veere trygg, og legger
vekt 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 ssmmenheng, og har veert
en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne i boligomsetningen.

m?2 Takst

Rapportansvarlig

Andreas Natvig
Uavhengig Takstingenigr
post@m?2takst.no
45477777
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
etter normal bruk regnes ikke som avvik. 0 TG 0 ! :
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.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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.

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. 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 nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes

nar delen er gammel og det er grunn til 4 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn

til @ overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a

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

dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger

bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfart
(spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har

svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova. oTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd.
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. ° TG IU IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen

BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

« 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 ¢ 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

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og Tiltak over kr 300 000
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).

POO0O

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Beskrivelse av eiendommen Sammendrag av boligens tilstand

Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen

Hytte bygget 2016. Innholdsrik hytte med godt utnyttet Fordeling av tilstandsgrader mulighet til vurdering utover alder og observasjoner
planlgsning. fra underliggende etg.

20

I Lukket skratak innvendig. Synlig luftespalte gesims

Hytta fremstar hovedsaklig i normal teknisk stand utfra alder men ikke mulig & kontrollere oppbygging
men enkelte merknader kommentert i rapport. konstruksjon ellers. Ikke videre vurdert.

15
Levetid bygningsdeler er en statistisk variabel, og er ikke @  Tekniske installasjoner > Varmekabler 4 til si

"eksakt vitenskap". Dette innebaerer at levetider kan variere
betydelig ut fra vedlikehold, bruk, sammensetning, og hvor

; 10

varutsatt bygningsdelen er. AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Hytta er vurdert utfra byggear og hva ansees som normal @  Utvendig > Dgrer Ga til side
bruks- og aldersslitasje. Det kan derfor veere 5 Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og
bygningsmessige avvik som ikke er nevnt i rapport da det dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.

ansees som normalt utfra alder og tidens tann.

= Lysglimt mellom karm og dgrblad inngangsdgr.
-_ 0 £ Balkongdgr oppe tar litt i svill.
Spgrsmal vedrgrende rapporten kan stilles i kontortid i
mellom 8-16 pa hverdager, til tIf 454 77 777, eller e-post: B 760: Ingen awik . G4 til side
post@m2takst.no. TG1: Mindre eller moderate avvik 1) Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under =aiisice
TG2: Avvik som ikke krever tiltak balkonger
- . ’ Rekkverket er for lavt i forhold til d krav til
Forgvrig ma hele rapporten leses og deretter bruke god tid TG2: Awik som kan kreve tiltak r:kk\;/:rlseh;/rd:rr avtiforho agens krav
pa visning. Lykke til! . TG3: Store eller alvorlige avvik X i .
) ' Byggeforskrifter ble endret i 2017 til at
B 76 1U:Konstruksjoner som ikke er undersgkt rekkverk/gjerde skal vaere 100cm. Tidligere krav var
Arealer Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. 90cm og lavere avhengig av ar. Hwyden er normal
utfra nar bygget, men bedgmmes etter dagens
Oversikt over totalt bruksareal (BRA). forskrift.
@ Innvendig > Overflater Ga til side
Fritidsbolig Ga til side Det er avvik:
ETASIE TOTALT P-ROM S-ROM Spe.SIeIt for dette _ode ragEt/rapporten Det er stedvis enklere utfgrsel flislegging. Mindre
1 etasje 91 84 7 Det informeres om at vinduer/isolerglass kan vaere punkterte synlig pa fuger og avslutninger mot vegger/dgrsvill.
selv om dette ikke ble registrert pa befaring.
2 etasje 63 63 0 § t o ckil Ga til sid
! Boligen kan ha skjulte feil og mangler som ikke er avdekket ved ©  Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn affsice
i i i 3 Det er avvik:
Sum 154 147 7 v!suell befaring. Ge!werelt gjgres ijet oppmerkspm pa at man
kigper en brukt bolig hvor det ma forventes mindre Stedvis mindre knirk gulvflate.
bygningsmessige avvik utfra alder, samt alder og bruktsslitasje.

H Ga til side . N il si
Forutsetninger og vedlegg Overflater er vurdert i rapporten, kun slitasje/svikt vesentlig ut ©  Innvendig > Innvendige trapper Galilside
Lovlighet Ga til side over normal bruks og alders-slitasje nevnes. Dette gjelder Det mangler héndlq:.per.p.)é vegg i trappelppet.

synlige flater. Det er ikke flyttet pa mgbler, bilder, tepper og Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn
i dagens forskriftskrav.
Fritidsbolig andre gjenstander. g
. . . Ma vurderes utfra bredde om man vil ha handlgper.
» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som Forgvrig ma hele rapporten leses.
stemmer med dagens bruk
@ vatrom > 1etasje >Bad > Overflater Gulv Gatilside
Oppsummering av avvik Det er awvik:
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i Kun sluk dusjsone og den er i liten oppkant.
rapporten.
Noe mindre sprekk i silikonfug overgang gulv og vegg.
Fritidsbolig Noe ufagmessig utfgrsel, brukt murfug overgang gulv
og vegg dusjsone.
ul') KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT A
9 0 Vatrom > 1 etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
© utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side tettesjikt
Oppdragsnr.: 13333-1463 Befaringsdato:  01.11.2023 Side: 6 av 18
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Sammendrag av boligens tilstand

Det er avvik:

Ingen dokumentasjon pa membran eller utfgrsel.

@) vitrom>2etasje >Bad > Overflater Gulv a til si

Krav til fall er ikke oppfylt og gulvet er tilnermet flatt
(har ikke motfall).

o Vatrom > 2 etasje > Bad > Sluk, membran og atil si
tettesjikt
Det er avvik:

Ingen dokumentasjon utfgrsel eller membran.

O Vatrom > 2 etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side

Det mangler styrt tilluftsventilering.

0 Kjgkken > 1 etasje > Stue/kjpkken > Overflater og ~ Gétilside

innredning
Det er avvik:

Oppvaskmaskin er ikke forankret i benkeplate.

Det kan med fordel monteres lekkasjesensor med
stengeventil i skap under vask samt under
oppvaskmaskin. Lekkasjesensor er et krav som har
kommet pa nyere kjgkken. Denne boligen er bygget
for kravet ble innfgrt. | alle boliger som er bygget eller
rehabilitert etter 2010 skal det vaere installert slik
sensor/vannstopper.

o Spesialrom > 1 etasje > Wc > Overflater og Ga til side

konstruksjon
Det er avvik:
NorskStandard gir tg2 nar det kun er lufteventil i tak

og ikke vifte, selv om dette er normal eldre
byggeskikk.

o Spesialrom > 1 etasje > Badstue > Overflater og Gatil side

konstruksjon
Det er avvik:

Tregulv, ansees ikke optimalt i badstue da man tar
vann pa ovn for varme.

0 Tekniske installasjoner > Vannledninger a til si
Det er avvik:

Formalet til rgr i rgr er at lekkasjevann skal ledes ned
til fuktsikkert rom med sluk. Det er elsikkerhet i
rommet, men ikke fuktsikre Igsninger, slik at ved evt
lekkasje sa vil vann spre seg i vegg og
gulvkonstruksjoner.

Oppdragsnr.: 13333-1463
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Tilstandsrapport

FRITIDSBOLIG

Byggear Kommentar
2016 ref eiendomsverdi

Anvendelse
Eier

UTVENDIG

Taktekking

Undertekking av torvmembran av ukjent type. Kvalitet pa

sammenfgyninger og overlapp pa undertekking er ikke mulig a vurdere

uten vesentlig demontering av yttertekking, dette er ikke utfgrt.

Deretter torvtak. Ingen apenbare lekkasjesymptomer avdekket ved

besiktigelse pa innvendige overflater.

Nedlgp og beslag

Takrenner av zink/stal. Tetthet og fallforhold pa takrenner er ikke
vurdert. P4 generelt grunnlag bgr det paregnes normalt
vedlikehold/oppsyn som fjerning av Igv/barnaler eller liknende.

Pipe beslatt. Generelt anbefales det tilsyn av loft for kontroll av
takgjennomfgringer/beslagslgsninger mm, spesielt hgst/vinter ved

kraftig nedbgr/sng. Med dagens ekstremvaer som tidvis oppstar sa er

disse punktene spesielt utsatt for mindre lekkasjer/fukt.
Vannbord og vindski av tre.

Beslag overgang under terrasser oppe, ved inngang sitter det noe
ujevnt, oppsyn.

Normalt oppsyn og vedlikehold paregnes, samt utskiftninger etter
estimerte levetider.

Veggkonstruksjon

Oppdragsnr.: 13333-1463
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Trekonstruksjon med villmarkskledning. Lufting etablert bak kledning.
Ikke apenbare tegn til avvik. Normalt oppsyn og vedlikehold.

Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:
* Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Lukket skratak innvendig. Synlig luftespalte gesims men ikke mulig &
kontrollere oppbygging konstruksjon ellers. Ikke videre vurdert.

Vurdere kontrollmulighet.

Vinduer

Trevinduer med isolerglass. Tilfeldig valgte vinduer som ble
funksjonstestet virket OK. Normal garantitid pa isolerglass er 5 - 10 ar.
Normalt vedlikehold og smgring/justering av hengsler, beslag og
rammer ma paregnes.

Dgrer cm

Ytterdgrer ble funksjonstestet for heng i karmer og dgrsuvill.

- inngangsdgr, tredgr. Funksjon OK.

- balkongdgrer, tredgrer med isolerglass. Den ene oppe tar litt i svill, evt
justeres noe.

Vurdering av awvik:
e Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald
trekk kan oppsta.

Lysglimt mellom karm og dgrblad inngangsdgr. Balkongdgr oppe tar litt i
svill.

Konsekvens/tiltak
* Dgrer ma justeres.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger m
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Tilstandsrapport

Balkong/terrasse med dekke av terrassebord. Ingen tegn til vesentlig
svikt/skjevheter i baering/konstruksjoner.

Treverk og terrassebord fremstar med normal veer- og aldersslitasje.
Normalt vedlikehold av terrassebord ma paregnes. Med dette menes en

arlig vask/rens av bord for a fjerne grgnske og evt oppdatering av
beis/maling mm.

Vurdering av avvik:

* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
Byggeforskrifter ble endret i 2017 til at rekkverk/gjerde skal vaere
100cm. Tidligere krav var 90cm og lavere avhengig av ar. Hgyden er
normal utfra nar bygget, men bedgmmes etter dagens forskrift.

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

INNVENDIG

Overflater

Overflater fremstar med normal bruks- og aldersslitasje. Det nevnes at
dette er en brukt bolig og at slitasje ma forventes. Skruehull, normal
bruks- og aldersslitasje mm er normalt. Noe fargeforskjeller pa parkett
og veggflater er ogsa normalt om det har hengt bilder pa vegger, tepper
pa gulv etc.

Oppdragsnr.: 13333-1463

M2 Takst AS ‘
Torridalsveien 82 k l I

4630 KRISTIANSAND  Norsk takst

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er stedvis enklere utfgrsel flislegging. Mindre synlig pa fuger og
avslutninger mot vegger/dgrsvill.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Fungerer med avvik, utseendemessig betydning.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i tre og stgpt gulvdekke nede. Det ble stikkmessig malt
nivaforskjell i stue, ingen vesentlige/unormale avvik avdekket.

Lydisolering og brannforhold mellom etasjene er ikke kontrollert.
Trinnlyd ovenfra ma forventes og er normalt.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Stedvis mindre knirk gulvflate.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Fungerer med avviket.

Pipe og ildsted

Elementpipe med pusset overflate. Ingen vesentlige sprekker observert
som tilsier svikt.

Vedovn i stuer, ubrennbar flate foran ildapning ansees tilfredsstillende.
Pipe og ildsted er ikke funksjonstestet. Pa generelt grunnlag anbefales
jevnlig kontroll av pipe og ildsteder av lokale feie/branntilsyn.
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Tilstandsrapport

Innvendige trapper

Tretrapp.

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens
forskriftskrav.

Ma vurderes utfra bredde om man vil ha handlgper.
Konsekvens/tiltak

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

Apninger ma vurderes, men ansees ikke kritisk.

Innvendige dgrer

Tredgrer. Disse ble funksjonstestet for heng i karm og svill. Enkelte dgrer

tar litt i dgrsvill, evt justering, hovedsaklig OK.

VATROM
1 ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Fliser og trepanel vegger. Fremstar normalt.

1 ETASJE >BAD
Overflater Gulv

Fliser pa gulv.

Oppdragsnr.: 13333-1463 Befaringsdato:
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Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Kun sluk dusjsone og den er i liten oppkant.
Noe mindre sprekk i silikonfug overgang gulv og vegg.

Noe ufagmessig utfgrsel, brukt murfug overgang gulv og vegg dusjsone.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vurdere bytte fuger. Fungerer med avviket, men oppsyn.

1 ETASIE >BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er synlig membran i sluk.

g\

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Ingen dokumentasjon pa membran eller utfgrsel.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Innhent dokumentasjon dersom mulig.
1 ETASIJE >BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Opplegg vaskemaskin, innredning og dusjgarnityr. Utstyr fungerte OK pa
befaringsdagen. Normal bruksslitasje.
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1 ETASIE >BAD

Ventilasjon

Mekanisk avtrekksvifte (vifte). Det er tilluftspalte under/over dgr som
bidrar til luftsirkulasjon. Ventilasjon ansees tilfredsstillende.

1 ETASJE >BAD
Fukt i tilliggende konstruksjoner

Hulltaking utfgrt i tilstgtende rom, ikke tegn til avvik.

2 ETASJE >BAD

Overflater vegger og himling

Trepanel vegger og tak. Fremstar normalt.

2 ETASIE > BAD

Overflater Gulv Q1c2

Fliser pa gulv.

Vurdering av avvik:
 Krav til fall er ikke oppfylt og gulvet er tilnaermet flatt (har ikke
motfall).

Konsekvens/tiltak

* VVaer oppmerksom ved bruk. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma gulvet
bygges om, for a fa riktig fall til sluk. Det vil imidlertid sjelden veere
gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak. Ved en eventuell
renovering, pase at vatrommet bygges med riktig fall til sluk.

2 ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt Qc2

Det er synlig membranlgsning i sluk.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Ingen dokumentasjon utfgrsel eller membran.

Oppdragsnr.: 13333-1463

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Fremskaffe dokumentasjon om mulig.

2 ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Wec, innredning, dusjkabinett og badekar.

2 ETASJE > BAD

Ventilasjon

Det mangler spalte i dgr som skal gi tilluft til rommet, kan med fordel
etableres for optimal luftsirkulasjon.

Vurdering av avvik:
* Det mangler styrt tilluftsventilering.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Etablere tilluftspalte under dgr.
2 ETASJE >BAD

Fukt i tilliggende konstruksjoner

Hulltaking utfgrt i soverom bak dusjsone, ikke tegn til avvik. Hulltaking
er ingen garanti for at det ikke er fukt eller svikt i konstruksjoner, men en
indikasjon pa at det fremstar normalt i omradet der hulltaking er utfgrt.

KJPKKEN
1 ETASJE > STUE/KIPKKEN
Overflater og innredning

Innredning med trefronter. Benkeplate av tre og flislagt. Tilfeldig valgte
dgrer og skuffer ble testet, og fungerte OK. Normal bruksslitasje.

Integrert stekeovn/topp, oppvaskmaskin og kjgleskap. Estimert brukstid
oppvaskmaskin er ca 10 ar. Estimert brukstid ventilator er ca 15 ar.
Estimert levetid blandebatteri liknende er ca 15 ar.

Komfyrvakt montert. Denne skal fungere slik at den slar av strgm
steketopp ved evt brann.

Befaringsdato: 01.11.2023 Side: 11 av 18

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Oppvaskmaskin er ikke forankret i benkeplate.

Det kan med fordel monteres lekkasjesensor med stengeventil i skap
under vask samt under oppvaskmaskin. Lekkasjesensor er et krav som
har kommet pa nyere kjgkken. Denne boligen er bygget for kravet ble

innfgrt. | alle boliger som er bygget eller rehabilitert etter 2010 skal det
veere installert slik sensor/vannstopper.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vurdere tiltak.
1 ETASJE > STUE/KJBKKEN

Avtrekk

Ventilator har som hensikt a fierne damp og matos fra koking/steking sa
effektivt som mulig. Godt renhold av komponentene i
ventilasjonsanlegget er viktig for & opprettholde kapasiteten, og for a
hindre brannfare. Det er spesielt kanaler fra kjpkkenhette som kan vaere
utsatt for tilsmussing. Filter i kjskkenhetter skal vaskes/skiftes
regelmessig.

Ventilator fungerte OK.

SPESIALROM
1 ETASIE >WC
Overflater og konstruksjon m

Woc og baderomsvask. Funksjon OK. Lufteventil i vegg, vifte anbefales.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

NorskStandard gir tg2 nar det kun er lufteventil i tak og ikke vifte, selv
om dette er normal eldre byggeskikk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Fungerer med avviket.

1 ETASJE > BADSTUE

Oppdragsnr.: 13333-1463 Befaringsdato:

Overflater og konstruksjon

Tregulv og trepanel vegger og tak med unntak av pipe. Tregulv ansees
ikke optimalt i badstue med tanke pa at man heller vann pa ovnen mm.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Tregulv, ansees ikke optimalt i badstue da man tar vann pa ovn for
varme.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vurdere a legge fliser eller annen Igsning. Evt ikke bruke vann/oppsyn
ved bruk.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger @162

Vannledninger av rgr i rgr. Fordelerskap plassert i baderom og har synlig
drensrgr i skap og ved gulv. Stoppekran plassert i bod.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Formalet til rgr i rgr er at lekkasjevann skal ledes ned til fuktsikkert rom
med sluk. Det er elsikkerhet i rommet, men ikke fuktsikre lgsninger, slik
at ved evt lekkasje sa vil vann spre seg i vegg og gulvkonstruksjoner.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vurdere a etablere lekkasjesensor med stoppeventil som stenger vann
ved lekkasje.

Avlgpsrgr

Avlgpsrgr av plast. Normal levetid for avigpsregr av plast er 25 - 75 ar.

Varmekabler

Varmekabler begge bad, wc, vindfang og bod. Ikke funksjonstestet.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder plassert i bod og fra byggear. Estimert levetid er 15-
25 ar. Tilkoblet fast strgm. Volum 198 liter.

Elektrisk anlegg
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Arealer, byggetegninger og brannceller

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

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

Automatsikringer, skap i bod.

Spgrsmal til eier

1. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist oppdatert? (arstall)
Byggear.

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

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.19997?
Ja Dokumentasjon i skap.

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 at sikringene lgses 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. Erdettegn 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. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fierne
kapslinger?

Nei

10. 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

Generell anbefaling at anlegget gjennomgées av fagkyndig hvert
10 ar.

Oppdragsnr.: 13333-1463

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Tomt/byggegrunn ikke mulig a kontrollere, men det ma antas at denne
er normalt utfgrt ihht byggearets normer, forskrifter og krav.

Det er ikke registrert forhold som skulle tilsi vesentlige svikt/svakheter i
grunn og fundamenter.

Undertegnede har ikke foretatt ytterligere kontroll av grunn og
fundamenter, da dette krever oppgravinger og langvarige malinger.

Grunnmur og fundamenter

Ringmurselementer/stgpt sale. Lite flater tilgjengelig for kontroll men
ikke observert dpenbare tegn til avvik.

Terrengforhold

Generelt anbefales det fall bort fra yttervegg og taknedlgp for overvann
anbefales ledet bort fra vegger slik at man reduserer fuktpakjenningen
mest mulig. Pukkmasser pa tomt, antas & lede vann bort.

Befaringsdato: 01.11.2023 Side: 13 av 18

Hva er bruksareal?

“ BRA (BRUKSAREAL) = P-ROM (PRIMARROM) + S-ROM (SEKUNDARROM)

BRA er maleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold.
S-ROM er rom som benyttes til lagring, samt tekniske rom.

- 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.

Mer om arealer
Om brannceller

Takstbransjens retningslinjer for arealmaling forklarer
malereglene naermere, blant annet om maling av areal ved bjelker
og skratak. For areal gjelder ogsa Norsk standard 3940 areal- og
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmalingene
er basert pa retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjgnn.
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder
for tidspunktet da boligen ble malt.

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.

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom
som under befaringen brukes til beboelse, bli regnet som primaerrom,
selv om kommunen ikke har godkjent det til slik bruk, eller selv om
bruken er i strid med teknisk forskrift.

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

Areal kan veaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det eksempel krav til remningsvei.
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.

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 &
rette eller tilbakefgre rommet til godkjent bruk.

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 ser pa bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut til a vaere delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. 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?
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Fritidsbolig
Bruksareal BRA m?

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primzerareal (P-ROM)

) Vindfang , Wc, Badstue , Bad ,
Letasje a 84 Stue/kjgkken , Soverom

. Soverom , Soverom 2, Soverom 3,
2 etasje 63 63 Soverom 4, Stue , Bad
Sum 154 147 7
Lovlighet

Byggetegninger

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

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til rgmningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Oppdragsnr.: 13333-1463 Befaringsdato:  01.11.2023
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Sekundaerareal (S-ROM)

E]Ja Nei
[lia  [“INei
[Jia  [“]Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle
01.11.2023  Andreas Natvig Takstingenigr
02.5.2022 Andreas Natvig Takstmann

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3815 DRANGEDAL 44 176 0 670 m? ref eiendomsverdi Eiet
Adresse

Rytterveien 194

Hjemmelshaver
Josephsen Roy, Josephsen Tove Elisabeth

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Eier Ingen 0 Nei
Eiendomsverdi.no Ingen 0 Nei

. Ingen vesentlige avvik registrert utfra egne .
Egenerklaering 30.10.2023 gen v ) 'ge awik reg! ! g Ingen 4 Nei

observasjoner.
Megler Ingen 0 Nei
Tegninger Ingen 0 Nei
Oppdragsnr.: 13333-1463 Befaringsdato:  01.11.2023 Side: 16 av 18

47



48

Rytterveien 194, 3750 DRANGEDAL
Gnr 44 -Bnr 176
3815 DRANGEDAL

M2 TakstAs Y
Torridalsveien 82 k I I

4630 KRISTIANSAND Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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 utferelse, 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 starre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU: 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 lennsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse,
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

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

« Det utferes 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
funksjonspreving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

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

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

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

Befaringsdato: 01.11.2023 Side: 17 av 18

Rytterveien 194, 3750 DRANGEDAL
Gnr 44 -Bnr 176
3815 DRANGEDAL

M2 TakstAs Y
Torridalsveien 82 k l I

4630 KRISTIANSAND Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

« Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en

del av et byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

« Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven,
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling og Norsk Standard

3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.

Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.

« 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 malbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skratak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er

maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primaerdelen. Vegger mellom P-ROM males som

P-ROM. S-ROM er maleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne
regnes som S-ROM/malbart areal.

« Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjgnn. 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.

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

Oppdragsnr.: 13333-1463

PERSONVERN

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a kunne
utarbeide rapporten. Personvernerkleering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/

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/LY1975

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil defte skjema vaere en del av salgsoppgaven

Aktiv EM Kragere \
1302230256

Tove Elisabeth Josephsen

Roy Josephsen

Rytterveien 184

DRANGEDAL 3750

Er dot dedsba?

Ne [

Avdadas navn 1—_ ) ]
Er gt salg ved fullmakt?

B mer ()

Hjemmalshavars navn { ]
Har du kjiennskap til giendommen?
O Nei B da

Nar kjopte du bolgen?

b [0t ] ]

Huor lenge har du eid boligen?
Antall ar

[;
Anlall mdnedar I 10

Har du bodd | boligen sisle 12 maneder?

Oxe O

| hwilkel forsikringssalskap har du tegnet villamusforsik a?

Forsikringsselskap | IF Torsikeing

Fatise/avialent 2058708 |

Spersmal for alle typer giendommer
1 Kjenner du til om det erhar vart el biknytiel valrommene. |.eks sprekker. lekkasje, rate, luki eller soppskadear?

Hee [Oa

Itialer selper: R, TEJ

2 Kjannardu til om det er utfert arbeid pa badivalrom?

Svar | Ja_kun av fagkerl J

Beskrivelss [' ping Bygg AS, L avrating og legging Bv fliserfuger. l

Arbesd utfart av [Eonqenen Bygg AS J
21 Ble | yel?

Owe e

Besknvelse |.Nt iyt stor hytte 2016,

22  Erarbeidet byggemeldt?

Ona B
Beskrivelsa Fm vet jog fakiiek (kke. trykket JA for @ skiive noo |
3 Kjennerdu il om det erhar vaart lag av aviep i shuk eller 7
e O
4 Kjenner du ti feil eller om har vaer utfer arbeid/kontroll pé vann/aviep?
Svar Ja, kun av fagier —[
Beskrivelse ALt nytt stor hytte 2018, 1 !
Acbeid ulfert av Karl T Hansen & Sern - N |
§  Kjenner du tii om det erthar vaert problemer med drenefing, fuklinnsig. avrig fukl eller i ki
Mue Ok
B Kjenner du bl om del enhar vaan i joftakifasade?
= R (™
T Kjennar ¢ 1l om det erhar vaar probh mad i f.eks. dardig rekk, . palegg. fyring: aller ligr
FAne [
& Kjennerdu il om del erar vaeil Leks. sprekker | mur. skjave quiv eller hgnende?
Mue O
4 Kjenner du il om det erhar vaart sopp Jetfir i eRENOOMMen 5om rofler, mus, maur elier ignende?
EBr O
10 Kjenner du til om dat eshar veert skjeggkre i boligen?
B Ne O

11 Kjenner du ti om det erfhar vasn utfer arbeid pé el-anlegget eller andre instaliasjoner (f.eks. oljgtank, sentralfyr, ventlasjon)?

Svar Ja, hun av faglm |

Beskrivelse Vallestad cl-instatason stor hyfte 2016 |

Arbaid ullan av Vellestad el-instaloso, _]
111 Foreligger det ing {1 henhold il forskrifi om ke | i leag)?

O Nei b da

12 Kjenner du il om det er uffierl koniroll av el-anlegget og/elier andra installasjoner {1 sks. ofistank. sentrallyr, ventilasjon)?
One Hk

Roskrvalse Drangedal kummung

13 Har du ladeanleggadaboks for elbil 1 dag?
Nl [

Initsaler selger. RJ, TE
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16

19

20

21

22

23

24

Kienner du til om ufaglaere har utfert arbaid som nomalt ber utferes av faglerte. ulover det som er nevnl tidligere (f.aks. drenanng,
murerarbeid. temrerarbeid ete)?

Bre DO

Er det nedgravd oljetank pa eisndommen?

4 Nai (m

Kjanner du til om det har vaert ulfert arbeid pa qaras) ?

Svar Ja. kun av faghmrt t
Boshnvelse D hadde totalansvarel for stor Nytles 1
Arbed udan av Drammens Hus og Hylle AS T |

Selges siendommen med ulleiedel, leilighet, hybel eller tilsvaranda?
4 moi [ da

Kjenner du il om del er innredetbruksendrelbyggel ul kjelier eller loft efter andra deler av boligen?
B ne ua

Kjennar du Ul forslag eller vediatte reguleringsplaner, andre planer. nabovarsel eller offentline vadiak som kan medfore endringer | bruken av
eiendammen eller av dens omgivelser?

Hre O

Kjenner du 1 om det foreligger pabudih titalelser e e ?
Ne [

Er del foretatt radonmaling?

B Net O

Kjanner du bl gl bruksli aller ferdig 7

A nai O

Kjenner du il om del foreligger skaderapporier! tistandsvurderninger eller ulferie malingar?

EA Ml O

Er del andre forhold av betydning ved siendommen som kan vagre relevant for kjaper & vile om {f.eks. rasfare, linglyste forhold elle” privale
avialer)?

O Ne: M e
Beskrivelse Dot er RADONPLATE under hiele den store hytia. |

Imbialer sclger: RJ, TES

Tilleggskommeniar

Det er fra D Hus og Hytte AS, fora kunne takle lorv og sne.

Jeg bekrefter al appﬂmngena er gitt euer beste skjonn Jeg er kjent med at dersom jag har gitt uf uriktiga allar mé da
plysninger om eier kunne seke hel elier delvis regrass for sine ulbetalinger elier redusara sit ansvar helt

uHBr delvis, jir. vitkar for bollgbelgurluralinng punkt 7.1 og forsikringsavialeloven kapittel 4.

Jeg er onentert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, tueht etter kjapsk ksjeboliger), og om forsikn ver sitt

baligselgeriorsikringstibud.

JJeq er klar over at aviale om forsikiing er hindence. Jeg er ogsd kiar over at premictilbudet ferst kan paberopes nar boligen er seigt
{budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindande for forsikringsgiver | € - seks — maneder lra oppdragsinngaelse med riegler.

Eller dette \ril ien og forsi i kunne j . Mar pramiglilbudet ikke lenger er L for forsiking pet ma
pa nyttog a\fantusﬂa endiinger pafores. Dol vil da vasre for r ag d pa ny
signeringsdato som iaggss il grunn.

Det kan ikke tegnes boligselg ing ved fi de salg:

mallam eklefaller eller slekininger | rett oppstigende eller nedstigenede linje, saskan, allar
mellom personer som bnreller har bodd pa bnhgavarldorrmn og.rellw
nar salget shjer som ledd i des r g fer an

elter at bobgelendommen er lagt ut for salg.

= ved salg av heldrs- og fntidsbolig er det krav bl at det foreligger tistandsrapport | henhold bl Forsknft til avhendingsiova (tryggera
bolighandel).

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

Diarsom forsikangsselskapel ikke har gitt skrifthg sambykke, kan erstaimngen bortfalie.

Vad oppgjersoppdrag trar forsikn 1 kraft nar k klen or signort av begge parter, begrensel W sisle 12 maneder for overtakalse
Forewrig opf selger potensislle klopere til 4 ! grundig, jf avhandigsloven § 3-10 og kepsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetier at dat for hatirs- og frilidsbulig foreligger tistandsrapport som er i hanhald 1if Forskrift 1l avhendingslova (Iryggere
bolighandel).

= Jeg ansker ing, og fier & ha motlatt og lest Ixérene og inf jonsbrosjyre til selger i
lorbindelse med kjep av boligselgerarsikring.

O Jeg ensker ikke boligselgerdorsikring, men magler har lilbudl meg & kjepe sk farsikring
[0 Jegkanikke kjppe boligselgerforsikring inht vilkar.

é"é(& /’"’M “'5* ”f@‘ﬂ /( ot B

Jreel /‘”‘5@/’/&*&”‘/ 7

Trutialer aclger BRI TE]
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Et hjem er mer verdt
enn et hus, og et hus
er mer enn bare vegger.

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

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

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

.\".

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

'(‘

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

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nodvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 dr fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nodvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

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

PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes &rlig - om du onsker det.

(4% i . @o M : 2

Rett skal veere rett. For alle.

-_&- 2 o

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

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

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

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 5900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 8 900
Ene-/tomanns-/fritidsbolig, fomt: Kr12 900

Rettsomrdader du far hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&ndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servifutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Fro & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde réd fil ny sofa.

Egenandel kr 4 000 pdloper
ved takst, tvist eller 10 timer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar
kr3200/3600/35001
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et fillegg pé& kr 1000 ved salg
av PLUSS.

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

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

felefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Viktige endringer |
avhendingsloven

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

Forbudt & selge bolig “som den er”

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

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

Egenandel

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

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

Nytt om tilstandsrapporter

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

godkjent. ( HELP

Rett skal vaere rett. For alle.



Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i filstandsrapporten skal gis p& en forbrukervennlig mate, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfores.

Vi har tro pd at kjepere né vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsa fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjoperen
skal anses & kjenne til fornold som er tydelig beskrevet i filstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjoperen ikke kan klage pé awvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjeperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstar, anbefaler vi at du stiller spersmal til selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt moftstridende opplysninger i salgsdokumentene, m& du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg fil den opplysningen du liker best.

Arealavvik

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

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

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

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vare advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfolger vi saken for deg til den er lost.

O HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-

megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

Gjennomfgring av budgivning

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

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

3. Et bud bgr inneholde eiendommens
adresse (eventuelt gnr/bnr), kigpesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av naveerende

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

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

ere oppdragsgiver, budgivere og gvrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver & stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

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

2. Nér et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man bgr derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
& kjope flere enn en eiendom).

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere

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

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

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

. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og

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

. Etter at handel har kommet i stand, eller

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

. Kopi av budjournal skal gis til kigper og

selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet fremmes gjennom fullmektig.

. Nar en aksept av et bud har kommet frem

til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjgper (sdkalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
kjgper.



akuv,

Budskjema

For eiendommen:

Adresse: Rytterveien 194
3750 DRANGEDAL

Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling Kragerg
Saksbehandler: Jon Reidar Haugland

Telefon: 47715120

Oppdragsnummer: 1302230256 E-post: jon.reidar.haugland@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pé ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: 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
farste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger stér fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nér 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:  03.11.2023

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon:

Referanse og tIf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestar av: D Salg av ndveaerende 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:

Navn:

[[]Ja [ ] Nei

Navn:

Fgdselsnr. (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




