akuv.

Tar deg videre

akuv.

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 naeringsmegling.
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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2. Etasje

Soverom

Stue / Kjgkken

v

Veranda

9 poligfotografl.no aktlv.

Plantegningen er ment som en illustrasjon og noe avvik vil forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt fei
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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

Nokkelinfomasjon

Prisant.:
Omkostn.:

Total ink omk.:

Felleskostn.:
Selger:

Boligtype:
Eierform:
Byggear:
BRA/P-rom:
m2
Soverom:
Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:

Kr1 650 000,-
Kr 9 832,-
Kr1 659 832~
Kr 2 955,-

Hjalmar Andreas Spjelkavik

Fritidseiendom
Andel

2004

33/33 m?

]
2

13/508

26
1302230204
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Bergland Borettslag bestér totalt av 20 leiligheter, 10 i fgrste etasje og
10 i andre etasje. Leilighetene i 1. etasje er bygget i 1991, mens 2.
etasje er bygget pd i 2004. Det er ingen utleieplikt, men mange av
eierne leier ut leiligheten sin ndr de selv ikke benytter den. Denne

leiligheten har innlgst fellesgjelden, noe som gir lave felleskostnader.

Ligger i 2. etasje og inneholder:
Stue med dpen kjgkkenlgsning, bad/wc og ett soverom, i tillegg til
hems. Utgang til terrasse.

Leiligheten har en sentral beliggenhet med ca. 200 meter til sjgen og

ca. 2 km til Kragerg sentrum. | omradet er det i tillegg fantastiske og

varierte turmuligheter i skog/mark, langs sjgen og langs ferskvann.

Kragergs kanskje flotteste tur- og friomrader finner du pé Berg/Berg
museum, ca. 1,5 km fra leiligheten.

&

—

Innhold

Velkommen ... .. 4
Om eiendommen . ... 6
Vedtekter ... 50
Husordensregler ... ... .. . . ... .. ... ... .. ... 55
Forbrukerinformasjon ............. ... ... ... ... ... ... 63
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

P-rom: 33 m?
BRA: 33 m?2
Tomtetype

Eiet

Tomtebeskrivelse
Eiet tomt. Leiligheten har uteplass i form av egen
veranda, i tillegg har borettslaget rett til bruk og

parkering pa gnr. 13, bnr. 11 (Villa Berglands grunn).

Det er gruset adkomst/parkering og uteplass/
lekeplass pent opparbeidet med plen, busker og
treer.

Beliggenhet

Leiligheten har en sentral beliggenhet med ca. 200
meter til sjgen og ca. 2 km til Kragerg sentrum. |
omradet er det i tillegg fantastiske og varierte
turmuligheter i skog/mark, langs sjgen og langs
ferskvann. Kragergs kanskje flotteste tur- og
friomrader finner du pa Berg/Berg museum, ca. 1,5
km fra leiligheten. Denne vakre kystgarden og
parken ble for mange ar siden gitt i gave til Kragerg
kommune, og er na et attraktivt og populaert
friomrade.

Kragerg er kjent for sin vakre skjaergard, her er det
ca. 500 gyer, holmer og skjeer en kan gd i land pa.
Fra Kragerg sentrum er det mulighet for a ta ferje til
noen av gyene. F.eks. Jomfruland eller Stabbestad
med bl.a. hotell/restaurant, beach-anlegg,
tennisbane og en av Norges flotteste golfbaner!

Omradet har gode solforhold, og det er fine,

barnevennlige uteplasser og grgntarealer rett
utenfor dgren.

Gamle Kragergvei 73B

Adkomst
Se kartutsnitt pa finn.no. Felles parkering rett ved
leiligheten.

Bebyggelsen

| tillegg til disse 20 leilighetene er omradet bebygget
med eneboliger, gamle zerverdige Villa Bergland og
14 hytter.

Bygningssakkyndig
Kevin Hunter Nielsen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Fritidsleilighet oppfart i 1991 i trekonstruksjon. |
2004 ble det bygget pa en 2.etg. Gjeldende leilighet
liggeri 2.etg.

Taket er tekket med betongstein. Takrenner og
nedlgp av plastbelagt stal. Yttervegger av
bindingsverk med trekledning. Det er saltak i
trekonstruksjon. Det er mgnet himling. Det er
vinduer med koblede rammer. Det er malte
ytterdgrer. Det er balkong i trekonstruksjon.

Innhold

Bergland Borettslag bestar totalt av 20 leiligheter, 10
i forste etasje og 10 i andre etasje. Leilighetenei 1.
etasje er bygget i 1991, mens 2. etasje er bygget pa i
2004. Selv om det er et borettslag har man full
utleierett aret rundt. En del eiere leier ut til studenter
i skolearet, og til ferierende gjennom sommeren. Her
star man helt fritt til 8 kombinere egenbruk og utleie.

Leiligheten ligger i 2. etasje og inneholder:

Stue med apen kjskkenlgsning, bad/wc og ett
soverom, i tillegg til hems. Utgang til terrasse.

Leilighetene er organisert som et frittstaende
borettslag. Kijgpesummen er todelt, innskudd og
fellesgjeld. Denne leiligheten har innlgst
fellesgjelden.

Standard
Leiligheten er lys og fin, praktisk hems med ekstra
soveplasser, med oppgang fra stue/kjgkken.

Det er apen Igsning mellom stue og kjgkken, og
rommet har flislagte gulv. Det er kjgkkeninnredning
med lyse, profilerte fronter, og ny laminert
benkeplate. Herfra er det ogsa utgang til veranda
som er vendt mot sg@r-vest. Utsikten fra verandaen er
det herskapelige og flotte Villa Bergland-bygget.
Badet er flislagt med varmekabler, og inneholder
dusjhjgrne, wc og servant med speil.

Alt innbo med hvitevarer medfglger. Senger, sofa,
diverse hyller/oppbevaring er nylig kjgpt inn.
Navaerende eier har ikke leid ut leiligheten.

Bygningen er oppfgrt i 2004 med normal standard
for tiden. Enheten er godt vedlikeholdt, negative
anfegrsler er pa et lavt niva.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig
og det er utarbeidet en tilstandsrapport. Nedenfor
fglger informasjon om forhold som har fatt TG2 og
TG3:

Forhold som har fatt TG3 (store eller alvorlige avvik,
som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid):

-Innvendige trapper: Det mangler handlgper pa vegg

i trappelgpet. Apninger mellom trinn i innvendig
trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav. Det er ikke
montert rekkverk. Tiltak: Trappa er ikke i henhold til
forskrift, og er egnet til sporadisk adkomst til
enheten.

-Ventilasjon: Ingen ventilering utover apning av
vindu. Tiltak: Spalte eller veggventiler for tilluft ma
lages.

Forhold som har fatt TG2 (vesentlige avvik som kan
kreve tiltak):

-Radon: Det er ikke foretatt radonmalinger, og
bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
Bygningen ligger i omrade med liten fare for hgye
radonverdier. Tiltak: Det bgr gijennomfgres
radonmalinger.

-Vannledninger: Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa innvendige vannledninger. Det
er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rer i rgr
system ikke ledes til sluk eller annen
kompenserende Igsning. Tiltak: Det bgr foretas tiltak
pa anlegget som sikrer bedre lgsning pa eventuelt
lekkasjevann fra rgr i rgr i system. Det bgr settes
tettemuffer pa ror i ror i kjpkkenskap.

-Vinduer: Oppsprekking i vinduskitt og noe
veerslitasje pa rammer. Tiltak: Det bgr planlegges
utskifting av vinduer.

-Dgrer: Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad
og dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta. Tiltak:
Dgrer ma justeres. Det bgr planlegges 4 skifte ut
dgren (fungerer i dag med relativ moderat
fritidsbruk).

-Overflater gulv, bad: Det er pavist sprekker i fliser.
Oppsprekking er sannsynligvis forarsaket av
bevegelse i konstruksjonen. Tiltak: Vatrommet
fungerer med dette avviket.

Opplysningene er hentet fra tilstandsrapporten
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utarbeidet av Kragerg Takst AS ved Kevin Nielsen,
datert: 09.08.2023.
Rapporten ligger vedlagt salgsoppgaven.

Innbo og lgsgre

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

Hvitevarer

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

TV/Internett/Bredband
Det er installert fiber fra altibox i leiligheten.

Parkering
En parkeringsplass pr.leilighet pa felles omrade for
parkering, av-og palessing utenfor inngangsdgra.

Forsikringsselskap
IF Skadeforsikring

Polisenummer
SP588111

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.
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Energi
Oppvarming
Elektrisk.

Energikarakter
C

Energifarge
Roed

Borettslaget/@konomi

Formuesverdi primaer
Kr 387 662

Formuesverdi primaer ar
2021

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Betaling av renter og avdrag pa borettslagets
fellesgjeld, kommunale avgifter, TV/internett, innbo,
utvendig forsikring av bygningen, vedlikehold av
fellesareal og utvendig vedlikehold, sngmaking,
KBBL's forretningsfgrsel og andre driftsutgifter.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 2955

Andel fellesgjeld ar
2023

Andel fellesformue
Kr14 784

Andel fellesformue dato
31.12.2022

Borettslaget
Borettslagsnavn
Bergland Borettslag

Organisasjonsnummer
990573883

Andelsnummer
26

Om borettslaget
Frittstaende borettslag med 20 andeler.

Regnskap og siste arsberetning kan faes ved
henvendelse til megler. Vedtekter og rammeavtale
er vedlagt i salgsoppgaven.

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i vedtekter,
husordensregler, regnskap, budsjett og
arsberetning. Dokumentene vil veere tilgjengelig hos
meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at
fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid
som fglge av beslutninger foretatt i borettslagets
styre og/eller generalforsamling.

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget er ikke tilknyttet en sikringsordning mot
tap av felleskostnader.

Forkjopsrett

Det praktiseres ikke forkjgpsrett i borettslaget.
Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap,
budsjett og arsberetning. Dokumentene vil veere
tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres
oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader
kan variere over tid som fglge av beslutninger

foretatt av styret/arsmgtet/generalforsamling.

Styregodkjennelse

Kjoper skal godkjennes av styret og har selv risikoen
for at godkjennelse blir gitt. Styregodkjennelse kan
ikke nektes uten saklig grunn.

Vedtekter/husordensregler

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende
vedtekter og husordensregler. Dokumentene fglger
vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. borettslagets vedtekter.

Forretningsforer
Forretningsfgrer
Kragerg Bolig og Byggelag;

Eierskiftegebyr
Kr 5150

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse

Gardsnummer 13, bruksnummer 508 i Kragerg
kommune.Andelsnr. 26 i Bergland Borettslag med
orgnr. 990573883

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

Ferdigattest/brukstillatelse
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Det er ikke utstedt ferdigattest eller midlertidig
brukstillatelse. Dette er ikke uvanlig pa eldre
eiendommer i Kragerg.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest.
Det er innfgrt bestemmelser i plan- og
bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt
for oppferte bygg som er sgkt fgr 01.01.1998. Man
kan dermed ikke sgke om ferdigattest for slike bygg.
Dette betyr ikke at ulovlig oppf@rte bygg blir lovlige,
men bare at byggesaken ikke lenger skal avsluttes
med ferdigattest. Det skal uansett foreligge
midlertidig brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse
er en forutsetning for at et tiltak kan tas i bruk.
Manglende midlertidig brukstillatelse betyr da rent
formelt at bygget ikke er lovlig tatt i bruk.

Vei, vann og avlgp
Offentlig. Kostnader til kommunale avgifter inngar i
fellesutgiftene.

Regulerings og arealplaner

Eiendommen ligger i et omrade regulert til herberge
og bevertningssted. Eiendommen er en del av
reguleringsplanen for "Reguleringsplan for omradet
«kilen», deler av gnr.12 og 13.». | reguleringsplanen
star det blant annet fglgende:

«l omradet kan eksisterende bygninger og
innretninger bygges om og til i trdd med omradets
funksjon som serviceomrade, med etablering av
aktiviteter som naturlig kan knyttes til dette formal.
Her finner du ogsa info om Bla. Fellesomrader,
Trafikomrader og friomrade.»
Reguleringsbestemmelser og reguleringskart ligger
vedlagt i prospekt. Interessenter oppfordres til &
sette seg godt inn i reguleringskart- og
bestemmelser fgr budgivning. | kommunens
arealdelplan er omradet vist til Forretninger. |
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kommuneplanen star det at reguleringsplanen skal
gjelde foran kommunens arealdelplan og dennes
bestemmelser.

Adgang til utleie

Selv om man har en utleierett aret rundt er det
samtidig ingen pliktig utleie pa noen mate. Her star
man helt fritt til & ha full egenbruk eller full utleie -
eventuelt kombinere de to. Ved utleie vil dette gi
gode inntekter.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G
(folketrygdens grunnbelgp). Pantet dekker
borettslagets krav pa felleskostnader samt andre
krav borettslaget matte fa mot andelseieren.
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte
krav pa eiendomsskatt og kommunale avgifter/
gebyrer.

Kommentar konsesjon

Eiendommen ligger i en kommune med
0-konsesjon. Det ma fylles ut egenerklaering om
konsesjonsfrihet ved kjgp der kjgper bekrefter at
eiendommen fortsatt skal benyttes som fritidsbolig.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

gjerne sammen med fagkyndig, fer bud inngis.
Kjgper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe
kjgper burde blitt kjent med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,
anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med
eiendomsmegler eller en fagkyndig for det legges
inn bud.

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

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal
avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket ma vaere minst
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel
ikke en mangel dersom selger godtgjgr at kjsperen
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. Mulighet for rask
overtagelse.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal
legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30
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 &
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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 a fa en kopi av budjournal i anonymisert
form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert
bud har en akseptfrist som muliggjgr 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
1 650 000 (Prisantydning)
0 (Andel av fellesgjeld)

1 650 000 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

5900 (Boligkjgperforsikring HELP (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))
172 (Panteattest kjpper)

480 (Tinglysingsgebyr BRL - pantedokument)

480 (Tinglysingsgebyr BRL - skjgte)

0 (Gebyr utlysing forkjgpsrett)
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9 832 (Omkostninger totalt)
1 659 832 (Totalpris inkl. omkostninger)

Omkostninger kjgpers belgp
Kr9 832

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
kjoper ikke bidrar til at megler far gjennomfert
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.

Boligkjgperforsikring

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. Boligkjgperforsikring Pluss har samme
dekning som boligkjgperforsikring + fullverdig
advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet.
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell
eller pa help.no. Meglerforetaket mottar kr 3 200/3
600/3 500 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
PLUSS.

Oppdragsanvarlig

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

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

Salgsoppgavedato
21.08.2023

Gamle Kragergvei 73B
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Ferieleilighet neer sjoen, i idylliske
omgivelser!




==
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Leiligheten er lys og fin, praktisk hems med ekstra soveplasser, med oppgang fra
stue/kjokken.

Det er apen lpsning mellom stue og kjokken, og rommet har flislagte gulv. Det er

kjokkeninnredning med lyse, profilerte fronter, og ny laminert benkeplate.
Herfra er det ogsa utgang til veranda som er vendt mot sor-vest.
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Det ett soverom i leiligheten, i tillegg til hems.
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Plantegning

2. etasje

Gamle Kragergvei 73b - Enhet 24
2. Etasje

Stue / Kjokken

Veranda

o boligfotografl.no akﬂ\L

Badet er flislagt med varmekabler, og inneholder dusjhjorne, wc og servant med
speil.

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.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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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
gjgres tilgjengelig for kigper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster. Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar
til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet.

Tilstandsrapport
p p 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.

@ Gamle Kragergvei 73 B, 3770 KRAGER®

UJJ KRAGER@ kommune Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kj@per skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen med

# gnr. 13, bnr. 508 Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

# Andelsnummer 26 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.

Areal (BRA): Boligbygg med flere boenheter 33 m? Krager¢ Takst AS

Kragerg Takst AS ble etablert i 2015 av takstmann og byggmester Kevin
Nielsen. Vi har som formal at vi skal bidra til forutsigbarhet og trygghet i
boligmarkedet. Vi skal ogsa bidra til riktige oppgjer i skadesaker. Vart
forretningsomrade er Vestfold og Telemark, samt Agder.

|

Loyl farid sl i et i
L b e et i et s e

Befaringsdato: 09.08.2023 Rapportdato: 14.08.2023 Oppdragsnr.: 12441-1841 Referansenummer: U08229

Autorisert foretak: Kragerg Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Kevin Nielsen

Rapportansvarlig

(AT
KRAGER®D TAKSTAS Kevin Nielsen @1"
TRYGGMET » TILLIT - KUMNSKAB .
Uavhengig Takstingenigr KRAGERD TAKSTAS
TRYGGHET - TILLIT - KUNNSKAP

Gyldi t
yldig rappor post@ktakst.no

14.08.2023
Rapporten er gyldig i ett ar fra befaringsdato. Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport. 91550213

Oppdragsnr.: 12441-1841 Befaringsdato: 09.08.2023 Side: 2 av 18



Gamle Kragergvei 73 B, 3770 KRAGER® Kragerg Takst AS ‘ Gamle Kragergvei 73 B, 3770 KRAGER® Kragerg Takst AS ‘
Gnr 13 - Bnr 508 Hasseldalsveien 6 k I Gnr 13 - Bnr 508 Hasseldalsveien 6 I
3814 KRAGER@ 3790 HELLE  Norsk takst 3814 KRAGERQ 3790 HELLE  Norsk takst

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
A 2 normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel

Hva er en tllstandsrapport. utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lgnnsomme.

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen. tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

% Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q 1 Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder o TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig & bygge og regler som gjaldt da Bygningsdelen skal vaere tilnarmet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa
boligen ble oppfart (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa

v Hva |nneh0|der tlISta ndsra ppOI"ten? 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 e > TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger \ @UC\@ . ’ X . .
) 4. & eller andre bygningsdeler. | vegg mot vitrom og rom under terreng kan det borres et hull for & gjgre 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.

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear Ocs3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfart
boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (sgknadstidspunktet). 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 IKKE UNDERS¢KT/|KKE TILGJENGELIG FOR UNDERS¢KELSE
og ver og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova. ° TG IU i .
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som Det kan vzere avvik/skader som ikke er avdekket.
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det ° .
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Hva er et anSIag pa utbedrlngskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.

o Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN) markedspris p& materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og

arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)

fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig

tilknytning til boligen).

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Gamle Kragergvei 73 B, 3770 KRAGER®
Gnr 13 - Bnr 508
3814 KRAGER®

Beskrivelse av eiendommen

Kragerg Takst AS ‘
Hasseldalsveien 6 k I I

3790 HELLE Norsk takst

Leilighet i borettslag i Kilen naer Kragerg sentrum over et plan
med hems. Bygningen er oppfgrt i 2004 med normal
standard for tiden. Enheten er godt vedlikeholdt, negative
anfgrsler er pa et lavt niva.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2004

Ga til side

UTVENDIG

Malte vinduer med koblede glass.
Malt hovedytterdgr av tré.
Balkongdgr av tré med innsatt isolérglass.
Terrasse av impregnert trelast.
Ga til side
INNVENDIG
Gulv har overflate av laminat.
Vegger har overflater av malte panelplater.
Himlinger har overflater av malt malt trépanel.

Etasjeskille av trebjelkelag.

Radonforhold.

Fyllingsdgrer av heltré, malt.

Enkel trapp til hems ment for sporadisk adkomst.

Dette er en enkel trapp som er vanlig a bruke for
adkomst til areal som ikke er maleverdig.

Trappa oppfyller ikke forskriftskrav.

o Ga til side
VATROM

Bad

Bad originalt fra byggear 2004 i henhold til
forskrift.

Fliser pa vegg

Trepanel i tak/himling.

Overflater pa gulv av flis.

Gulvet har gode fallforhold, ca 25mm. hgyde fra
topp slukrist ved der.

Sluk av plast.

Membran av smgremembran.

Gulvmontert klosett, servant med innredning og
speil, dushjgrne med forheng.

Mekanisk avtrekk og tilgang pa friskluft via
luftespalte ved dgr.

Hulltaking er foretatt uten negative
observasjoner.

KIBKKEN caslside
Kjgkken har profilerte fronter og benkeplate av

laminat. Kjgkkenet har oppvaskmaskin og

opplegg/nisje for komfyr og kjgleskap.

Avtrekk, ventilator med utkast.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Oppdragsnr.: 12441-1841

Vannrgr av plast/ror i rgr.

Rorskap er plassert utenfor enheten.
Stoppekran er tigjengelig i skap.

Avigpsrgr av plast.

Mekanisk avtrekk pa kjgkken og pa bad. Friskluft
via vinduer som kan dpnes.
Varmtvannsbereder, 200 liter.

Undersgkelse av elektrisk anlegg.

Brannvarsling, brannslukking og brannsikkerhet.

Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Boligbygg med flere boenheter Ga til side

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

Etasje 33 33 0

Sum 33 33 0

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Lovlighet Ga til side

Boligbygg med flere boenheter
e Det foreligger ikke tegninger

Befaringsdato: 09.08.2023 Side: 5av 18
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

T ®
10
5
=
c
0o <
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Anslag pa utbedringskostnad
4
3
2
1
=
c
0 <
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
@  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
®  Tiltak over kr 300000
Hva er anslag pé utbedringskostnad? Se side 4.
Oppdragsnr.: 12441-1841 Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Eier gnsker tilstandsrapport med arealmaling til bruk i salg,
hvor eiendomsmegler setter verdien. Det er i sammenfattet
takstbeskrivelse og under de ulike bygningsdeler gjort rede for
de oppgraderinger som er gjort og eventuelle svakheter som er
registrert. Dette dokument er et styringsdokument som bgr
innga i boligens dokumentasjon, og vil vaere et nyttig verktgy
ved planlegging av fremtidig vedlikehold og oppgraderinger.

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

Boligbygg med flere boenheter

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Innvendig > Radon a til si
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.
Bygningen ligger i omrade med liten fare for hgye
radonverdier.

Kostnadsestimat: Under 10 000

@  Tekniske installasjoner > Vannledninger Galilside

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

Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr
system ikke ledes til sluk eller annen kompenserende
I@sning.

Kostnadsestimat: Under 10 000

0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Det er avvik:
Det er kun mulighet for friskluft via vindu.

Kostnadsestimat: Under 10 000

@ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller
annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank.
Det er avvik:

Berederen er innbygget og bgr veere tigjjengelig for
service inspeksjon.

Kostnadsestimat: Under 10 000

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer Ga til side
Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i
trevirket.

09.08.2023 Side: 6 av 18
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Sammendrag av boligens tilstand

Tilstandsrapport

Oppsprekking i vinduskitt og noe veerslitasje pa
rammer. Dgrer

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Malt hovedytterdgr av tré.
Balkongdgr av tré med innsatt isolérglass.

Utvendig > Dgrer Ga til side

Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og
dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.

Dgrbladet har slatt seg etter slitasje over tid.

Vatrom > Overflater Gulv > Bad Ga til side
Det er pavist sprekker i fliser.

Oppsprekking er sannsynligvis forarsaket av
bevegelse i konstruksjonen.

Byggear Kommentar
2004 Informasjon fra eiendomsregisteret.
Anvendelse Liten glippe mellom dgr og dgrblad, (kan sannsynligvis forbedres med

Boligformal, fritid

Standard
Normal standard.

justering i laskasse).

Vurdering av avvik:
 Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at

kald trekk kan oppsta.
Vedlikehold Dgrbladet har slatt seg etter slitasje over tid.
Bygningen er normalt godt vedlikeholdt. Konsekvens/tiltak
* Dgrer ma justeres.
UTVENDIG Det bgr planlegges a skifte ut dgren (fungerer i dag med relativ
moderat fritidsbruk).

Vinduer

Malte vinduer med koblede glass. Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse av impregnert trelast.

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

Oppsprekking i vinduskitt og noe vaerslitasje pa rammer.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det bgr planlegges utskifting av vinduer.

Terrasse/ re‘kkverk.

INNVENDIG

Oppdragsnr.: 12441-1841 Befaringsdato:  09.08.2023 Side: 7 av 18
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Tilstandsrapport Tilstandsrapport

Overflater ! Innvendige dgrer ] Overflater Gulv Ventilasjon
Gulv har overflate av laminat. Fyllingsdgrer av heltré, malt. Overflater pa gulv av flis. Mekanisk avtrekk og tilgang pa friskluft via luftespalte ved dgr.
Vegger har overflater av malte panelplater. Gulvet har gode fallforhold, ca 25mm. hgyde fra topp slukrist ved dgr.

Himlinger har overflater av malt malt trépanel.

Andre innvendige forhold

e Enkel trapp til hems ment for sporadisk adkomst.

EtasjeSk'"e/gUIv mot grunn Dette er en enkel trapp som er vanlig a bruke for adkomst til areal som
Etasjeskille av trebjelkelag. ikke er maleverdig.

Trappa oppfyller ikke forskriftskrav.

aly Luftespalte i dgr/terskel.
Gjennomgaende sprekk i flis/gulv.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist sprekker i fliser. Tilliggende konstruksjoner vatrom

Oppsprekking er sannsynligvis forarsaket av bevegelse i

Hulltaking er foretatt uten negative observasjoner.
konstruksjonen.

V. il

Gulv ved kjgkkeninnredning. Konsekvens/tiltak

* Vatrommet fungerer med dette avviket.

T il h
rapp til hems KJ¢KKEN

Radon ad Sluk, membran og tettesjikt , ETASJE > STUE/KIPKKEN

VATROM
Radonforhold. Sluk av plast.

Membran av smgremembran. Overflater og innredning
ETASJE > BAD

Kjskken har profilerte fronter og benkeplate av laminat. Kjgkkenet har
Generell oppvaskmaskin og opplegg/nisje for komfyr og kjgleskap.

Bad originalt fra byggear 2004 i henhold til forskrift.

Avtrekk

L Avtrekk, ventilator med utkast.
Overflater vegger og himling

Fliser pa vegg
Trepanel i tak/himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER

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

Bygningen ligger i omrade med liten fare for hgye radonverdier. Saniteerutstyr og innredning

Gulvmontert klosett, servant med innredning og speil, dushjgrne med

Konsekvens/tiltak forheng.

¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Kostnadsestimat: Under 10 000
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Tilstandsrapport
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Vannledninger

Vannrgr av plast/rgr i rgr.
Rerskap er plassert utenfor enheten.
Stoppekran er tigjengelig i skap.

Skap/kjgkken.

Vurdering av avvik:

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

* Det er pavist at eventuelt lekkas