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Treffelveien 30, 4824 BJORBEKK

Nidelvasen - Innbydende leilighet
over 2 plan med lyse materialvalg,
3 soverom og god beliggenhet.




Eiendomsmegler / Partner

Magne Haugas

Mobil 900 20 107
E-post magne.haugas@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Arendal
Vestre Gate 2, 4836 Arendal. TLF. 469 09 000

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

2 Troffelveien 30

Kr 2890 000,-
Kr 73 600,-
Kr2 963 600,-
Kr 2 200,
Jesper Ibsen
Adele Santi

Eierseksjon
Eierseksjon

2009

79/81 kvm
5600.4 m?

3

4

Gnr. 436, bnr. 718
12

1409250139

Velkommen!

Velkommen til Trgffelveien 30 - en gjennomgadende leilighet pa to
etasjer som er perfekt for bade fgrstegangskjgper og barnefamilie.
Leiligheten ligger i 2. etasje med god planlgsning og mye naturlig lys.
Her far du tre gode soverom, flott stue med apen kjgkken-lgsning og
utgang til solrik balkong hvor du kan nyte solfylte dager. Leiligheten
har en sentral beliggenhet i barnevennlig omrade med gangavstand til
bade butikk, turomrader og bussforbindelse til Arendal sentrum.
Leiligheten stér klar til rask overlevering!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 79 m?

BRA -e:2 m?

BRA totalt: 81 m?
TBA: 11 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 54 m2 Gang, bad/vaskerom, soverom, stue / kjgkken.
BRA-e: 2 m2 Bod

2. etasje
BRA-i: 25 m2 Gang, soverom 2, soverom 3, bod.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
11 m2

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
5600.4 m?

Tomtebeskrivelse

Fellestomt eiet av sameiet. Trgffelveien er en av de hgyest beliggende feltene internt
pa Nidelvasen og med dette far man gode solforhold og utsikt. | forkant av bygget er
det heller ingen bebyggelse og dette gir lite innsyn men fritt utsyn.

Beliggenhet

Velkommen til Nidelvdsen! Her bor man hgyt, fritt og sveert solrik blant nyere
eneboliger og firemannsboliger. Dette er et omrade med store tomter, flotte
uteomrader og sveert attraktiv beliggehet. Gangavstand til Kiwi, barnehage, flotte
turlgyper i Asbieskogen, Brattasen, Vrengen m.m.
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Adkomst

Fra Arendal: Kjgr vestover mot Bjorbekk/Rykene. Fglg Rykeneveien ta til hgyre opp mot
Nidelvasen. Ta til venstre i kryss og falg veien rundt hgyresving. Ta til venstre pa
toppen av bakken sa ligger leiligheten i 2.etg med plakat fra Aktiv.

Bebyggelsen
Seksjonert firemannsbolig.

Barnehage/Skole/Fritid
Det er to barnehager pa Nidelvasen.

Offentlig kommunikasjon
Gangavstand til busstopp med hyppige avganger.

Bygningssakkyndig
Preben Nilsen AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning har stdende
bordkledning. Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Terrasse i trevirke.
Etasjeskiller av trebjelkelag. Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter. Elementpipe.

Sammendrag selgers egenerklaering

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

Svar: Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Fuget inni dusjen pa nytt og byttet list mellom dusjkabinett og flisegulv.

Kjenner du til om det har vaert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse Beiset terrassene i juni 2025

Innhold

Gang, bad/vaskerom, soverom 1, stue/kjokken
Trappegang, bod, soverom 2, soverom 3.
Utvendig sportsbod.

Standard

Lys og innbydende leilighet hvor det er enkelt & fgle seg hjemme. Med to etasjer har
man god plass og muligheter til & bo romslig og komfortabelt enten man er enslig eller
flere. Med lyse og moderne materialvalg kan man flytte rett inn uten @ métte gjgre noe
annet enn a evt. sette sitt personlige preg pa leiligheten.
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Oppsummert:

God planlgsning med mye naturlig lys

Luftig beliggenhet pa toppen av Nidelvasen

3 soverom

Kort vei til turomrader, butikker, kollektivtilbud m.m.

Tilstandsrapport er utarbeidet og falgende forhold har fatt TG2:
Veggkonstruksjon,TG2 - Det er en svank i retningen pa gavivegg.

Vinduer, TG2 - Det er pavist noen glassruter som er punktert eller sprukne. Vindu i
trappeoppgang med punktert glass. Takvindu er en utsatt konstruksjon og antatt
kortere levetid enn vinduer satt inn i fasade, tg2 pga. alder.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger, TG2 - Rekkverket er for lavt i forhold til
dagens krav til rekkverkshgyder. Rekkverket er 92 cm, og oppfyller ikke dagens krav pa
100cm. Fungerer iht. monteringstidspunkt.

Utvendige trapper,TG2 - Nederst i trappevange pa felles trapp er det registrert
begynnende rate. Ma utbedres. Handrekke gverst i utvendig trapp mangler. Ma
monteres for a oppfylle dagens krav.

Etasjeskille/gulv mot grunn, TG2 - Det er malt hgydeforskjell pd mellom 15-30 mm
gjennom hele rommet.

Radon,TG2 - Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Vatrom

Etasje 2 > Bad/vaskerom

Overflater Gulv,TG2

Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved
dgrterskel er mindre enn 25 mm. Vann vil kunne ligge pa flisgulvet pa tross av fall,
dette er helt naturlig med alle typer fall, og hvor overskuddsvann eventuelt ma skyves
til sluk med nal eller tgrkes opp med handkle.

Sluk, membran og tettesjikt, TG2

Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l. som gir fare for
fukt i konstruksjonen i vatsone. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen. Ikke alle rgrgjennomfegringer i vegg er montert med mansjett.
Ukjent l@sning pa vegger, kan vaere vatromssystem i maling, men ukjent. Ma eventuelt
undersgkes naermere ift. vanntetthet i vatsoner.
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Tekniske installasjoner
Varmtvannstank,TG2 - Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Hvitevarer
Hvitevarer fglger salget.

TV/Internett/Bredband
Inkludert i manedlige felleskostnader.

Parkering
Parkering til leiligheten samt felles gjesteparkering for sameiet.

Forsikringsselskap
IF Skadeforsikring

Polisenummer
SP0001998404

Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet fgrer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjgp av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Enerqi
Oppvarming
Strgm.

Energikarakter
D

Energifarge
Red
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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 pd mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 2 890 000

Kommunale avgifter
Kr 8 258

Kommunale avgifter ar
2025

Info kommunale avgifter
Renovasjon ligger inn under manedlige felleskostnader.

Eiendomsskatt
Kr 3990

Eiendomsskatt ar
2025

Formuesverdi primaer
Kr 661 763

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 2 647 053

Formuesverdi sekundaer ar

2023

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

Boenheten
Eierbrok
8/190

Felleskostnader inkluderer
Tv/internett, sngrydding, forretningsf@rsel, bygningsforsikring, avsetning til fremtidig
vedlikehold.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 2200

Andel fellesformue
Kr 23 998

Andel fellesformue dato
30.06.2025

Sameiet
Sameienavn
Eierseksjonssameiet Vesthallet

Organisasjonsnummer
993506699

Forkjgpsrett
Nei

Regnskap/budsjett
Vedlagt salgsoppgaven.

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

Forretningsferer

Forretningsforer
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Arendal Boligbyggerlag

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 436, bruksnummer 718, seksjonsnummer 12 i Arendal kommune.

Ferdigattest/brukstillatelse
Ferdigattest foreligger.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
16.02.20009.

Vei, vann og avlgp
Offentlig vei, vann og avigp.

Regulerings- og arealplaner

Gjeldende kommuneplan: Planperiode 2023- 2033

Formal: Hensynssone; detaljeringssone bebyggelsesplan

Beskrivelse: Gjeldende reguleringsplan styrer arealbruksformalene for omradet (gra
skravur).

Se kartutsnitt i figur 1.1 under.

Reguleringsplan:

Arealplanid: 1610r6

Plannavn: Nidelvasen boligomrade, del Il
Vedtatt i kraft: 28.02.1008

Formal: Bolighebyggelse

Se kartutsnitt i figur 1.2 under.

Planer under arbeid: Nei

Reguleringsbestemmelser; se eget vedlegg

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

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Kommunen har legalpant i eiendommen for
forfalte krav pa eiendomsskatt, og kommunale avgifter/gebyrer.
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Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleaering. 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 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
saerskilt, 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 kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere 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 godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
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, farste 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 a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse

Troffelveien 30
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Klar for rask overtagelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til 4 ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
2 890 000 (Prisantydning)

Omkostninger
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72 250 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 900 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))

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

73 600 (Omkostninger totalt)
84 500 (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet)
87 300 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett a&r med Help Pluss)

2 963 600 (Totalpris. inkl. omkostninger)

2 974 500 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
2 977 300 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 73 600

Betalingsbetingelser

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
gjennomfgrt kundetiltak og dette forer 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.

Vedlegg til Salgsoppgave
Tilstandsrapport

Egenerklaering

Megleropplysninger fra Arendal kommune
Arealplanstatus
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Matrikkelbrev
Bestemmelser
Energimerking
Vedtekter / ordensregler
Busjett / regnskap
Protokoll fra arsmgte
Budskjema

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

Meglers vederlag

Meglerprovisjon: 1,8 % av oppnadd salgssum.
Tilretteleggingsgebyr: Kr. 10900,-

Markedspakke: Kr. 18750,-

Oppgjgrshonorar: Kr. 6950,-

Garantiforsikringspremie: Kr. 3800,-

Sgk eiendomsregister og elektronisk signering: Kr. 4389,-
Sikringsobligasjon: Kr. 545,-

Ansvarlig megler

Magne Haugas
Eiendomsmegler / Partner
magne.haugas@aktiv.no
TIf: 900 20 107

Ansvarlig megler bistas av
Magne Haugas
Eiendomsmegler / Partner
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magne.haugas@aktiv.no
TIf: 900 20 107

Oppdragstaker
De Presno & Partnere AS, organisasjonsnummer 991843566

Vestre Gate 2, 4836 Arendal

Salgsoppgavedato
06.08.2025
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2. Etasje

Balkong

Kjekken

akuv. (D),

IMAGEDAY
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Loft

Soverom
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Norsk takst

Tilstandsrapport

(© Treffelveien 30, 4824 BJORBEKK
(17 ARENDAL kommune

# gnr. 436, bnr. 718, snr. 12

Sum areal alle bygg: BRA: 81 m? BRA-i: 79 m?

Befaringsdato: 04.07.2025 Rapportdato: 04.07.2025 Oppdragsnr.: 12253-1063 Referansenummer: RF4302

Autorisert foretak: Takstmann Preben Nilsen AS Var ref:

Bygningssakkyndigs: [J

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

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

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

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

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

Rapportansvarlig Medansvarlig

@rjan Hansen

Uavhengig Takstingenigr

orjan@bygningssakkyndig.as

480 32 394 Preben Nilsen
Uavhengig Takstingenigr
post@prebennilsen.no

415 16 955

Oppdragsnr.: 12253-1063 Befaringsdato: 04.07.2025
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

2 Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

°TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

oTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

°TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

PO
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Beskrivelse av eiendommen

Pen leilighet med sentral beliggenhet i etablert boligomrade.
Leiligheten kan flyttes direkte inn i, uten at det er forhold som
ma utbedres omgaende.

Enkelte bygningsdeler ma holdes under oppsyn og ma muligens
skiftes ut innen rimelig tid pga. alder og antatt levetid.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2009

UTVENDIG Gatil side
Staende bordkledning, og betongstein pa yttertaket. Sngfangere
montert pa yttertak over inngangsparti, men ikke over terrasser.
Jevnlig vedlikehold ma paregnes. Kontrollere svank i kledning.

INNVENDIG G4 til side

Leilighet med parkett pa gulv, primaert gips og panelplater pa vegger
og mdf/gips i himling. Lyse pene overflater med normale
slitasjeskader og bruksmerker.

VATROM G4 til side
Flislagt gulv og flislagt dusjsone pa baderom, resterende baderom
med malte overflater. Ukjent utfgrsel pa montering, dette da det
ikke var krav til dokumentasjon og uavhengig kontroll av vatrom i
2009. Rommet fungerer etter hensikten, men ma fglges med pa pga.
alder.

KIGKKEN G4 til side

Kjpkken med lyse overflater og vask nedfelt i benkeplaten. Kjgkkenet
har ikke lekkasjefgler og komfyrvakt, dette da det ikke var krav i
2009. Ellers normale bruksmerker.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Varmtvannsbereder fra byggear, er koblet til stikkontakt, hvilket ikke
er iht. dagens krav.
Vilavent ma paregnes a ha lgpende vedlikehold pa.

TOMTEFORHOLD G il side
Felles eiet tomt, hvor hageanlegg som tilfaller leilighetene naturlig,
ogsa vedlikeholdes av disse enhetene. Felles vedlikehold og
sngrydding i innkjgrsel/parkering.

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Gatilside
Boligbygg med flere boenheter
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Oppdragsnr.: 12253-1063 Befaringsdato:

04.07.2025
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

15
10
5
0o <
. TGO: Ingen awvik
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.
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Takstmann foretar ingen destruktive inngripen i konstruksjonen
for & kontrollere f.eks. brannskillet, lydskillet og/eller om det er
skulte feil/mangler i lukket konstruksjonen.
Takstmann Preben Nilsen AS er ansvarlig for undersgkelsen og
rapporten.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
T AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ utvendig > Veggkonstruksjon Ga il side
@© utvendig > Vinduer Gatil side
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger
@ utvendig > Utvendige trapper Gaftil side
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
Oppdragsnr.: 12253-1063 Befaringsdato:

36
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Innvendig > Radon Ga til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

Vatrom > Etasje 2 > Bad/vaskerom > Overflater Guly Gatilside

Vatrom > Etasje 2 > Bad/vaskerom > Sluk, membran Gatilside
og tettesjikt
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
2009

UTVENDIG

m Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning
har stdende bordkledning.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er en svank i retningen pa gavlvegg.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Ukjent arsak, trolig manglende spikerslag/lekte. Ma eventuelt
undersgkes naermere.

m Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist noen glassruter som er punktert eller sprukne.

Vindu i trappeoppgang med punktert glass.
Takvindu er en utsatt konstruksjon og antatt kortere levetid enn vinduer
satt inn i fasade, tg2 pga. alder. Fungerer etter hensikten.

Konsekvens/tiltak
¢ Vinduer med punkterte/sprukne glass ma paregnes skiftes ut, enten
hele vinduet eller kun selve glassene.

Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdegr i tre.

m Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse i trevirke

Vurdering av avvik:
» Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Oppdragsnr.: 12253-1063

Rekkverket er 92 cm, og oppfyller ikke dagens krav pa 100cm. Fungerer
iht. monteringstidspunkt.

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

m Utvendige trapper

Trevanger og metalltrinn.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

Nederst i trappevange pa felles trapp er det registrert begynnende rate.
M3 utbedres.

Handrekke gverst i utvendig trapp mangler. Ma monteres for a oppfylle
dagens krav.

Konsekvens/tiltak
¢ Dersom avvik ikke utbedres er det fare for videre skadeutvikling.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett. Veggene har malte plater. Innvendige
tak har malt mdf-"panel".

m Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:

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

¢ Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Knirk i gulv ved trapp pa loft, paregnelig knirk i gang 2.etg.
Listverk gulv er stedvis 1 cm over parkett, hvor dette kan indikere at
bygget har satt seg etter byggetid, og/eller at det er materialkrymp.

Konsekvens/tiltak

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

Gulvlister kan evt flyttes ned til parkett, men hvor dette vil medfgre at
en kanskje ma montere bredere listverk.

m Radon

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

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

Befaringsdato: 04.07.2025 Side: 7 av 16
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak
e Det bgr gjennomfgres radonmalinger.
Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe.

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

VATROM
ETASIJE 2 > BAD/VASKEROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

ETASJE 2 > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser og malte plater. Taket er malt.

ETASJE 2 > BAD/VASKEROM

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
malt til 14mm.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Vann vil kunne ligge pa flisgulvet pa tross av fall, dette er helt naturlig
med alle typer fall, og hvor overskuddsvann eventuelt ma skyves til sluk
med nal eller tgrkes opp med handkle.

Baderommet fungerer med avviket.
ETASJE 2 > BAD/VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

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

Oppdragsnr.: 12253-1063
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* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Ikke alle rgrgjennomfgringer i vegg er montert med mansjett.
Ukjent Igsning pa vegger, kan vaere vatromssystem i maling, men ukjent.
Ma eventuelt undersgkes naermere ift. vanntetthet i vatsoner.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvensen er at det kan oppsta fuktskader i konstruksjonen bak
overflatematerialet. Vann kan trenge inn gjennom utette
rgrgjennomfgringer og forarsake fuktskader ved fukttilfgrsel giennom
enten bruksvann eller lekkasjevann.

* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gijennom vegger og gulv og
fuktskader.

ETASJE 2 > BAD/VASKEROM
Sanitaerutstyr og innredning
Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett, dusjvegger/hjgrne
og opplegg for vaskemaskin.
ETASJE 2 > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. Vilavent som ogsa styrer avtrekk fra kjgkken.
Montert i knevegg.
ETASJE 2 > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Vegger med vannholdige installasjoner er mot
kjgkkeninnredning, mot utvendig bod med brannskille og mot nabo.
Det er dermed ikke mulig & utfgre inspeksjonen uten destruktive
inngripen i konstruksjon, som igjen vil medfg@re stgrre kostnader og
reparasjoner.

Takstmann har sgkt med fuktindikator MMS3 - Protimeter, uten at det
er registrert avvik som indikerer skader/lekkasjer.

KIGKKEN
ETASJE 2 > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat.
Det er oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn.

ETASJE 2 > STUE/KI@KKEN

Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. Vilavent,
samme avtrekk fra bad.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
rgrskap.

Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. Ventiler i noen vinduer. Det ma
vurderes & montere veggventiler i rom med hgy bruksbelastning (sov).
Kan komme kondens i vinduer pa kalde dager.

' J--8  Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.

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

Elektrisk anlegg

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

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

400v, 50amp hovedsikring, automatsikringer.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

2009
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3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.19997?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Smartmaler

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

1

[

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

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

Nei

Generell kommentar

Det bemerkes spesielt at takstmann ikke er elektriker, og det anbefales i
alle tilfeller at fagperson ser over el-anlegget, f.eks. det lokale el-
tilsynet.

Cm Branntekniske forhold
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Tilstandsrapport

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

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

Slukkeappaerat i 2.etg. Rgykvarslere.

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei Det bemerkes at rgykvarslere ikke er funksjonstestet, men er
opplyst a fungere etter hensikten.

Oppdragsnr.: 12253-1063 Befaringsdato: 04.07.2025

Takstmann Preben Nilsen AS
Radhusgata 14 B
4611 KRISTIANSAND S
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Norsk takst
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

— Internt
. *{i bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
[srae Batkong ; (BRA-I)
R —1 v Bod fb———
Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
Al - = bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
Q o -
PN A | (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje 1L sraa Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
ooaoh] e (BRA-b) boenheten(e)
Bad
Teknisk ~

| /'/1 e A Terrasse- og 2
= — balkonpateal Arealet av terrasser, apne balkonger
\ N Y Kokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

L 2
Garasje ™
8od
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
s Garasje (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA-I "N N = maleverdig areal, som skyldes skratak
J ¥ - "
"‘,:5::,’_;‘ it og lav himlingshayde.

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

Lo kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pd en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for & beregne eiendommens verdi. 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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & f& unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a vaere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til rmningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er skt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfplge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg 3 avslutte den

rdd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

Etasje 2 54 2 56 11

Loft 25 25

SUM 79 2 11

SUM BRA 81

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Stue/kjpkken, Soverom, Bad/vaskerom

Etasje 2 /kio ! ! / " Bod
Gang

Loft Bod, Soverom, Soverom 2, Gang

Kommentar

Trapperom er inkludert i areal i begge etasjer.

Areal malt med Bosch lasermaler.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja E] Nei

Kommentar:  Rgmningsvei fra bunn vinduskarm til gulv er hgyere enn dagens krav. Montere stige kan vare alternativ.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 78 3

Oppdragsnr.: 12253-1063 Befaringsdato:  04.07.2025 Side: 12 av 16
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
04.7.2025 Preben Nilsen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal
4203 ARENDAL 436 718 12 0m?
Adresse

Trgffelveien 30

Hjemmelshaver
Santi Adele, Ibsen Jesper

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Kilde Eieforhold
IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant

Leilighet beliggende sentralt i forhold til skole, barnehage, butikk, offentlig transport og andre kommunale tilbud. Kort kjgretur fra Arendal

sentrum og industriomrade med alle fasiliteter.
Adkomstvei

Offentlig, med felles ansvar om vedlikehold i gardstun/parkeringsplasser.
Tilknytning vann

Offentlig

Tilknytning avigp

Offentlig

Om tomten

Felles eiet.

Tinglyste/andre forhold

Ingen kjente forhold/tinglysinger.

Siste hjemmelsovergang

Kjppesum Ar
2 765 000 2023
Oppdragsnr.: 12253-1063 Befaringsdato:  04.07.2025
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status
Egenerklaering Gjennomgatt
Statens Kartverk Gjennomgatt
Grunnbokutskrift Gjennomgatt
Tegninger Gjennomgatt

Revisjoner

Sider

Vedlagt
Nei
Nei
Nei

Nei

Versjon Ny versjon Kommentar

1 05.08.2025

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 12253-1063 Befaringsdato:  04.07.2025
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

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

Oppdragsnr.: 12253-1063
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i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 12253-1063

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/RF4302

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Befaringsdato: 04.07.2025 Side: 16 av 16



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Arendal

Oppdragsnr.

1409250139

Selger 1 navn Selger 2 navn

Adele Santi Jesper Ibsen

Troffelveien 30

Poststed
BJORBEKK 4824

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar |2023

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar K

Antall maneder | 10

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Gjensidige |
Polise/avtalenr. | 88025677

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva

Initialer selger: AS, JI
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21

22

10

1"

12

13

14

15

16

17

18

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

Svar |Ja, kun av ufaglaert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse | Fuget inni dusjen pa nytt og byttet list mellom dusjkabinett og flisegulv.

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

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

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

M Nei [Jva

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

Svar Nei

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

M Nei 1 Ja

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

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

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar |Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse | Beiset terrassene i juni 2025

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

Initialer selger: AS, JI
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20

21

22

23

24

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

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei [1Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [1ua

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei [ va

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

M Nei [Jva

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

maur eller lignende?

M Nei [JJa

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei 1 Ja

Initialer selger: AS, JI
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Tilleggskommentar

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

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

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

O] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: AS, JI
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Arendal kommune
Postboks 123
4891 Grimstad

Telefon: 37 01 30 00

MEGLEROPPLYSNINGER

Disse opplysninger er gitt i henhold til informasjon som foreligger i kommunens
arkiv/databaser.

Kommunen er ikke ansvarlig for eventuelle feil/mangler i produktinformasjonen.

Eiendomsopplysninger:

Gnr.: [436 Bnr. [718 |Fnr.: | Snr..  [12

Adresse: Troffelveien 30, 4824 Bjorbekk Dato: 04.07.2025, Igu
Beregnet areal: |5600,4m?

Bygningstype: Andre smahus m/ 3 boliger eller fler

Tatt i bruk: 2009

X|Ja Nei | Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse — bygg

X|Ja Nei |Ferdigmelding VA, ferdigmelding vannmaler

Denne megleroppgaven inneholder fglgende:

Situasjonskart

Ledningskart (Kommunalt vann- og avilgpsnett)

Vegstatus-kart

Kommunale eiendomsgebyrer

Bygningstegninger

XXX | XX (X

Matrikkelrapport

Arealplanstatus — oversendt i egen forsendelse
e kommuneplan
e reguleringsplan/bebyggelsesplan/planer under arbeid
e reguleringsplan med situasjonskart (situasjonskartet er ikke juridisk bindende)
e reguleringsbestemmelser




Vann- og avigpsforhold

Offentlig vann
Offentlig avigp

Privat avlgpsanlegg

X [ x X~
ERSEEEEE

Vannmaler

Arendal kommune jobber aktivt med tilsyn av private avlgpslgsninger. For husstander som har
innlagt vann, privat eller kommunalt, og ikke er koblet til det kommunale avigpsnettet,

ma det forventes tilsyn av anlegget ved eiendommen og potensiell kostnad for utbedring av
avlgpsanlegget.

Bygninger med slamavskiller som er tilknyttet offentlig aviap kan fa palegg om utkopling av
slamavskilleren.

Dersom ledningsnettet krysser privat grunn kan det foreligge spesiell avtale om dette. Avtalen kan
enten veere tinglyst eller den kan foreligge i kommunens arkiv.

Grunneier vil veere ansvarlig for & gjennomfare/bekoste eventuelle tiltak med hensyn til utbedring av
lekkasje pa private stikkledninger for vann/avigp.

Ja Nei
Palegg Vann/Avigp gitt |:|
Kommunale eiendomsgebyr
Kommunale eiendomsgebyr for 2025 kr 12 248,-
Herav eiendomsskatt pr ar kr  3990,-

For eiendommen med vannmaler, blir forbruket pa vann og avlgp avregnet 1.gang pr ar.
Forbruket vil variere ut fra antall personer i boligen.

Ved eierskifte bgr vannmaler leses av. Det ma ogsa sjekkes nar forrige avlesning ble gjort.
Ta kontakt med kommunen hvis forbruket for vann og avlgp endres.

Agder Renovasjon har ansvar for avfallsordningen. For opplysninger om renovasjonsabonnementet
og gebyr ma Agder Renovasjon kontaktes.

Eiendommer med private avlgpsanlegg blir fakturert for et tilsynsgebyr, pr d.d.
kr 853,- pr ar.
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Utsnitt av

GRUNNKART

Tegnforklaring
Nayaktig
~— Middels neyaktig
= Mindre nayaktig
—— Mindre - lite ngyaktig

Unayaktig

| Kartet er ikke malestokkholdig




Utsnitt av

LEDNINGSKART

Tegnforklaring:

Vannledning
— — s = Avlap fellesledning
— « = + = = = Avlgp spillvannsledning
______ Overvannsledning
o Kum

Planlagte vann- og avi@ps-
anlegg

Kartet er ikke malestokkholdig
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ARENDAL KOMMUNE

AREALPLANSTATUS
Gnr.: 436 Bnr.: 718 Fnr.: Seksj. |12
nr.:
Adresse: | Troffelveien 30, 4824 Bjorbekk Dato: 30.06.2025
lgu

Kommuneplan:
Gjeldende kommuneplan: Planperiode 2023- 2033

Formal:

Hensynssone; detaljeringssone bebyggelsesplan
Beskrivelse: Gjeldende reguleringsplan styrer arealbruksformdlene for omrddet (gra skravur).

Se kartutsnitt i figur 1.1 under.

Reguleringsplan:

Vedtatt i kraft:

Planer under arbeid:

Arealplanid: Plannavn:
1610r6 Nidelvasen boligomrade, del Il 28.02.1008
Reguleringsbestemmelser; se eget vedlegg
Formal:
Boligbebyggelse
Se kartutsnitt i figur 1.2 under.
| x| NEI | [JA

Merknader: |

Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vért arkiv med direkte betydning for

eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer.

Se var hjemmeside for nyttig informasjon om planer i Arendal kommune.

https://www.arendal.kommune.no/

Side 1 av3
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Utsnitt av
KOMMUNEPLANEN 2023-2033

- a8 A
1 P .'r\.. p
, ,% JAE
& i
5 . < /
A
4

\ y Y |
-

14

estokk | 10000

EQ g ,

200 m |§_ . ;f ( '
A%

W

W
K

Fig. 1.1 Utsnitt av gjeldende kommuneplan (Kartet er ikke mdlestokkholdig)
Omrddet er regulert og angitt med hensynssone “detaljeringssone reguleringsplan” i
Kommuneplanen 2023 - 2033. Det betyr at requleringsplanen angir arealbruksformdlene innenfor

planomrddet

Side 2 av 3




Utsnitt av
REGULERINGSPLAN/BEBYGGELSESPLAN/PUA ¢

Med situasjonskart (Situasjonskartet er ikke juridisk bindende)

436/ 71— —
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Fig. 1.2 Utsnitt av gjeldende reguleringsplan (Kartet er ikke mdlestokkholdig).
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ARENDAL KOMMUNE

PLANBESTEMMELSER
FOR
NIDELVASEN DEL II

Arkivsak: 07/140
Arkivkode: REG 1610r6

Vedtatt i Arendal bystyre: 28.02.2008, sak 35/08
Tilhgrende plankartets utarbeidingsdato: 10.07.2007, sist revidert 07.12.2012

Mindre endring av kart, administrativt vedtak: 17.12.2012, sak 20123/9095
Kort beskrivelse: Omradene FP3 og FP5 er endret til hhv G2 og G3.

§1
GENERELT.

1.01 Den del av reguleringsplanen for Nidelvasen boligomrade, egengodkjent av Arendal
kommunestyre den 27.11.2003, som ligger innenfor planomradet, oppheves.

En mindre vesentlig reguleringsendring ble vedtatt av det faste utvalg for plansaker
(driftsstyret) den 21.10.04. Ovennevnte endring omfatter ikke denne reguleringsplan.

1.02  Planomradet er regulert til fglgende formal:

Byggeomrader (Pbl § 25.1 ledd nr 1)
e Boliger med tilhgrende anlegg, B1 — B5, B7 - B16
e Garasjer i boligomrader, G1

Offentlige trafikkomrader (Pbl § 25.1 ledd nr 3)

o Kjgrevei, TK1 — TK7

e Gangvei, TG1 - TG4

e Annet trafikkomrade — kjgrbar gangvei, TKG1 — TKG2
e Annen veigrunn

Friomrader (Pbl § 25.1 ledd nr 4)

e Annet friomrade — tur/lek/rekreasjon, F1 — F5



2.01

2.02

2.03

2.04

2.05

Spesialomrader (Pbl § 25.1 ledd nr 6)
e Annet spesialomrade — trafo, ST1 — ST2
e Frisiktsone ved vei

Fellesomrader (Pbl § 25.1 ledd nr 7)

e Felles avkjgrsel, FA1 — FA4

o Felles parkeringsplass, FP1 — FP3, FP5 — FP7

e Felles lekeplass, FL.1 — FL10

e Annet fellesomrade — post/renovasjon, FF1 — FF8

§2
FELLESBESTEMMELSER.

Planen viser tillatt arealbruk. Tomteinndeling er ikke fastsatt i planen og fgr utbygging
skal det for hvert enkelt byggeomrade fastsettes en tomtedelingsplan/utomhusplan (jfr Pbl
§ 28-1 pkt 3).

Som grunnlag for utbygging innenfor byggeomradene skal det for hver byggesgknad
utarbeides en detaljert situasjonsplan for bygningen(e) som g@nskes oppfort.
Situasjonsplanen skal fglge sgknad om tillatelse til tiltak (byggesgknad). Det kan kreves
tilleggsdokumentasjon i form av utomhusplan, terrengsnitt, oppriss, perspektivtegninger
m.v.

Sgknaden skal sikre at ngdvendige estetiske hensyn er ivaretatt. Kommunen skal ved
behandling av byggesgknaden se hen til at bebyggelsen far en god form og
materialbehandling, og at bygninger i samme byggeflukt eller gruppe far en harmonisk
utforming.

Bygningene skal plasseres innenfor byggegrensene som vist pa plankartet. Der
avstandsbestemmelser mellom bygninger fravikes, vil det bli stilt branntekniske krav til
brannspredning mellom bygningene.

Mindre justeringer (+/- 0,5 meter) av veiens horisontal- og vertikalkurvatur kan foretas
ved detaljprosjektering av tekniske anlegg.

Det skal for hver enebolig settes av plass for minimum 1 garasjeplass og 1
biloppstillingsplass. Det skal for hver leilighet settes av plass for minimum 1,5
biloppstillingsplass.
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2.06

2.07

3.01

3.02

4.01

Garasjer tillates ikke bebygd med ark, takopplgft, takvindu eller balkong. Garasjene
tillates ikke innredet for beboelse.

Det tillates ikke opplag av bater over 20 fot eller campingvogner innenfor omradet.
§3

BYGGEOMRADER.

B1 — B5, B7 — B16 er regulert til omrader for boliger med tilhgrende anlegg. Tillatt
utnyttelse i %-BY A for byggeomradene = 50 % med unntak av byggeomradet B2 hvor %-
BYA =60 %.

Plan og bygningslovens generelle bestemmelser, jfr § 70, mht bygningers hgyde vil gjelde
for planomradet med unntak av byggeomradene B2 og B11. Innenfor del av byggeomrade
B2 og B11 tillates oppfert lavblokkbebyggelse (inntil 4 etasjer).

Byggeomrade B2:

Maksimal bygningshgyde skal vare kote +57,0 meter over havet. Det tillates mindre
takoppbygg for heistarn, kanalfgringer og tekniske installasjoner inntil 1,0 meter over den
tillatte bygningshgyden.

Byggseomrade B11:

Maksimal bygningshgyde skal vare kote +45,0 meter over havet. Det tillates mindre
takoppbygg for heistarn, kanalfgringer og tekniske installasjoner inntil 1,0 meter over den
tillatte bygningshgyden.

Det skal fastsettes en tomtedelingsplan/utomhusplan for hele omrade B11 (jfr Pbl § 28-1
pkt 3). Planen skal avklare veifremfgring, fastsette omrader for lek samt omrader for
post/renovasjon. Veien inn i omradet skal bygges iht kommunal veistandard og overtas for
kommunal drift- og vedlikehold etter ferdigstillelse.

G1 er regulert til omrade for garasjer i boligomrader. Tillatt utnyttelse i %-BYA =90 %.

Innenfor omradet tillates oppfert parkeringshus i to plan. Maksimal bygningshgyde, inkl
eventuell parapet, skal ikke overstige kote +51,0 meter over havet.

§4
OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER

TK1 — TK7 er regulert til omrader for kjgrevei.



4.02

4.03

4.04

5.01

I enden av omradene TKG1 og TKG2 mot hhv TK3 og TK?7 skal det, i tillegg til skilting,
nedsettes fysisk stengsel (tivoliport el lignende) for a hindre gjennomkjgring.

TG1 — TG4 er regulert til omrader for gangvei.

TKGI1 — TKG2 er regulert til omrade for annet trafikkomrade — kjgrbar gangvei.

Omrader regulert til annen veigrunn skal benyttes til overvannshandtering, siktsoner,
sngopplag m.v..

§5

FRIOMRADER

F1 — F5 er regulert til omrader for annet friomrade — tur, lek og rekreasjon. Omradene skal
ligge mest mulig urgrt som naturlige grgntomrader mellom regulerte byggeomrader.

Eksisterende terreng og vegetasjon skal bevares. Det tillates imidlertid begrenset
tynningshogst. Stier som er merket pa plankartet skal fglge naturlige drag i terrenget.
Stup/skrenter ma sikres forsvarlig og om ngdvendig med gjerde.

Terrenginngrep i forbindelse med vei- og tomteanlegg skal skje mest mulig skansomt.
Eventuelle skjeringer og fyllinger som vil bergre friomradene i forbindelse med
opparbeidelse av tilgrensede byggeomrader, skal jordslas og beplantes slik at omradene
tilbakefgres mest mulig naturlig.

VA-anlegget fra byggeomradene ma fores gjennom deler av friomradene. Terrenget skal
da i stgrst mulig grad tilbakefgres til det opprinnelige. Eventuell tilrettelegging og
opparbeiding av terrenget, som vil fremme allmennhetens bruk av omradet, tillates.
Endelige traséer og omfang av tiltakene vil fgrst foreligge ved prosjektering av tekniske
anlegg, som igjen skal godkjennes av Arendal kommune.

Deler av friomradene kan benyttes til midlertidig riggtomt i forbindelse med
opparbeidelse av VVA-anleggene. Tiltakene skal godkjennes av Arendal kommune som
planmyndighet og grunneier.

To mindre koller som ligger i grensen mellom byggeomrade B3 og friomradet F2 tillates

flatsprengt for a bedre uteomradene i B3. Den del av omradet som blir liggende innenfor
friomradet skal jordslas og beplantes slik at omradet fremstar som en del av friomradet.

§6
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6.01

6.02

7.01

7.02

7.03

SPESIALOMRADER
ST1 — ST2 er regulert til omrader for tekniske anlegg - trafo.

Innenfor frisiktsonene skal terrenget veere slik at det ikke pa noe sted blir hgyere enn 0,5
m over tilstgtende veiers niva. Beplantning i frisiktsonene tillates safremt denne ikke blir
hgyere enn 0,5 m over tilstgtende veiers nivda. Omradene tillattes ikke nyttet til
lagring/parkering.

§7
FELLESOMRADER (PRIVATE)

FA1 — FA4 er regulert til omrader for felles avkjgrsel.

FA1 skal vere felles for byggeomradene G1 og B2. FA2 skal vare felles for
byggeomrade B4 og den del av byggeomrade B3 som naturlig grenser inntil. FA3 skal
vere felles for byggeomrade B9 og den del av byggeomrade B8 som naturlig grenser
inntil. FA4 skal vere felles for byggeomrade B10.

FP1 — FP3, FP5 — FP7 er regulert til omrader for felles parkeringsplass. Omradene tillates
ikke benyttet til lagring.

FP1 og FP2 skal vare felles for byggeomradene B1 — B4. FP3, FP5 og FP7 skal vere
felles for byggeomradene BS — B9. FP6 skal vere felles for byggeomrade B10.

FL1 — FL10 er regulert til omrader for felles lekeplass.

Omradene FL1, FL2, FL3, FL6, FL7, FL8 og FL9 skal opparbeides til lekeareal for sma
barn og minimum utstyres med sandkasse, ett lekeapparat og en sittebenk. Lekeplassene
skal sikres forsvarlig og om ngdvendig gjerdes inn.

FL1 skal vere felles for byggeomrade B1 og den del av byggeomrade B3 som naturlig
grenser inntil. FL2 skal vere felles for byggeomrade B2. FL3 skal vare felles for
byggeomrade B4 og den del av byggeomrade B3 som naturlig grenser inntil. FL6 skal
vere felles for byggeomrade B9 og de deler av byggeomradene B5 og B7 som naturlig
grenser inntil. FL7 skal vare felles for de deler av byggeomradene B5 og B7 som naturlig
grenser inntil. FL8 skal vere felles for byggeomrade B8 og den del av byggeomrade B7
som naturlig grenser inntil. FL9 skal veare felles for byggeomrade B10.

Omradene FL4 og FL10 skal opparbeides til ball-lgkker med grusdekke og utstyres med
veltesikre mal. Det skal monteres gjerde rundt ball-lgkkene. Omrade FLS5 skal
opparbeides og utstyres med apparater og innretninger for variert lek for barn i alle aldre.

FL4, FL5 og FL10 skal vere felles for byggeomradene B1 — B14 samt den del av
byggeomrade B15 som ikke er utbygd.



7.04

8.01

8.02

8.03

8.04

8.05

8.06

FF1 — FF8 er regulert til omrader for annet fellesomrdde — post/renovasjon. Innenfor
omradene skal det etableres postkassestativ og renovasjonsbeholdere for tilgrensede
boligomrader slik at disse ikke er til sjenanse for omgivelsene. Dette skal gjgres ved at
avfallsdunkene plasseres inntil en le-vegg (gjerne med et lite takoverbygg) kombinert med
postkassestativ pa motsatt side. Alternativt kan det opparbeides avfallsrom som kan lases.

FF1 skal vere felles for byggeomrade B1 og de deler av byggeomradene B1 og B3 som
naturlig grenser inntil. FF2 skal vere felles for byggeomrade B2. FF3 skal vare felles for
byggeomrade B4 og de deler av byggeomradene B1 og B3 som naturlig grenser inntil.

FF4 skal veere felles for byggeomrade B9 og de deler av byggeomradene B5 og B7 som
naturlig grenser inntil. FF5 skal vere felles for byggeomrade B8 og den del av
byggeomrade B7 som naturlig grenser inntil. FF6 skal vere felles for de deler av
byggeomradene B5 og B7 som naturlig grenser inntil. FF7 skal veere felles for
byggeomrade B6 og den del av byggeomrade B7 som naturlig grenser inntil. FF8 skal
vere felles for byggeomrade B10.

§8
REKKEFOLGEKRAV

Fellesomradene, omtalt i pkt 7, skal vere ferdigstilt og godkjent av Arendal kommune fgr
tilhgrende bygninger tas i bruk.

Den delen av eksisterende hgyspentlinje som i dag krysser deler av planomradet
(byggeomradene B4 og BS5) ma legges i kabelgroft fgr underliggende areal (10 meter pa
hver side av hgyspentlinjen) kan tas i bruk til byggeomrade for boliger.

Omrade FL4 (ball-lgkke) skal opparbeides og ferdigstilles fgr forste bygning i planen tas i
bruk.

Omradene FL5 og FL10 (lekeomrade for stgrre barn og ball-lgkke) skal opparbeides og
ferdigstilles fgr bygninger i det femte byggeomradet i planen tas i bruk. Rekkefglgen pa
byggeomradene som bygges ut er ikke fastsatt.

Fortau (TG1 — TG3) ma etableres og ferdigstilles samtidig med tilhgrende kjgrevei.
Frisiktsoner ved vei skal opparbeides og ferdigstilles samtidig med tilhgrende veianlegg.

Arendal, 28.02.2008
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ENERGIATTEST

N2
> enovo

Adresse Troffelveien 30
Postnummer 4824

Sted BJORBEKK
Kommunenavn Arendal
Gardsnummer 436
Bruksnummer 718
Seksjonsnummer 12

Andelsnummer =
Festenummer =
Bygningsnummer 300061515
Bruksenhetsnummer HO0201

Merkenummer 1446f2dc-2bd5-40fa-bef9-e5bfad219c6e

Dato 06.07.2023

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normailt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg vaere sveert Iannsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Skifte til sparepaerer pa utebelysning - Velg hvitevarer med lavt forbruk

- Sla el.apparater helt av - Bruk varmtvann fornuftig

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bgr til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for a vurdere tiltakene neermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfgring av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.
Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggear 2009

Bygningsmateriale: Tre

BRA: 77

Ant. etg. med oppv. BRA: 2

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon  Mekanisk avtrekk
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
soke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger méa derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.




Tiltaksliste: ~ Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Troffelveien 30 Kommunenummer: 4203
Postnummer: 4824 Gardsnummer: 436

Sted: BJORBEKK Bruksnummer: 718
Kommune: Arendal Seksjonsnummer: 12
Bolignummer: H0201 Festenummer: 0

Dato: 06.07.2023 8:52:49 Bygningsnummer: 300061515

Energimerkenummer: 1446f2dc-2bd5-40fa-bef9-e5bfad219c6e

Tiltak utenders

Tiltak 1: Skifte til spareparer pa utebelysning

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

Tiltak 2: Termostat- og nedbersstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget
bade er temperatur- og nedbgarsstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfgler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nér det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 3: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 4: Montere automatikk pa utebelysning

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

Brukertiltak

Tiltak 5: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 6: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 7: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 8: Sla av lyset og bruk spareparer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.
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Tiltak 9: Tiltak utenders

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

Tiltak 10: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 11: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 12: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 13: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 14: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 15: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom
ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres
spareplugg eller automatikk for tidsstyring pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 16: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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



SAMEIET VESTHALLET

ORDENSREGLEMENT
Sist endret pa arsmgtet 02.04.2023

§ 1. Ro og orden

Alle beboere plikter & sgrge for ro og orden i egen boenhet og for at det ikke voldes stay,
ulempe eller ubehag for andre beboere. Dersom ikke spesielle avtaler er gjort med andre

beboere (nabovarsel) eller styret, skal det veere ro kl. 2300 pa hverdagene + sgndag, og kl.
24:00 pa lgrdager.

§2 Musikk

Radio, TV, musikkanlegg ma ikke ha sa sterkt volum/bass at det sjenerer naboer. Dette
gjelder inne og utendars.

§3 Steyende virksomhet

Arbeid som medfarer stay og/eller utfares med stayende maskiner, ma ikke forekomme pa
sgndager og ikke etter kl. 21:00 pa hverdager og 19:00 pa lerdager.

§4 Renhold
Banking av tepper, risting av kleer, gulvtepper og matter ma ikke veere til sjenanse for andre beboere.
§5 Avfall

Husholdningsavfall skal sorteres og behandles etter kommunale forskrifter. Det skal fordeles i de
riktige seppelbeholderne. Mangel pa sortering kan fare til gkte renovasjonsavagifter.

§6 Sngfijerning

All sng fiernes fra altaner og felles inngangsparti der dette finnes. Beboere med felles postkassestativ
ma bli enige seg imellom hvem som skal ha ansvar for skuffing rundt stativet. Dette er viktig da Posten
har tilgang til & stanse postleveringen dersom kassene ikke er tilgjengelige.

§7 Kijeeledyr

Det mé ikke holdes kjeeledyr til sjenanse for andre naboer. Det er ikke tillatt & mate fugler, katter
eller andre dyr fra veranda etter vindu.

§8 Girilling

Matlaging/grilling utenders méa gjennomfares pa en slik méate at naboer ikke sjeneres.
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§9 Antenner

Plassering av parabolantenner ma planlegges pa en slik mate at de er minst mulig synlige p& husets
fasade. Antenner kan gjerne monteres med flere parabolhoder og deles mellom beboere for & unnga

mange tallerkener.

§10 Parkering

Kjeretay ma kun plasseres pa egen P-plass slik at det ikke hemmer ankomsten til, eller bruken av andres
plasser. Kjaretoy skal ikke plasseres pa fellesareal som ikke er avsatt for parkering. Hver leilighet har 1
parkeringsplass. For leilighetene ma evt. bil nr 2 plasseres pa felles parkeringsplass ved oppkjerselen til
feltet, da det ikke er plass for mer enn en bil per leilighet ved hvert bygg. Busser, lastebiler, bobiler,
campingvogner og bater (over 20 fot) skal ikke plasseres ved boligen.

§11 Utendars
Toppheyde pa hekker kan vaere opptil 2 meter. Ved sgknad om platting, kan malene veere ca.

2,5 meter ut fra husvegg. Ved sgknad om levegg, kan topphgyden veere maks 1,5 meter. Den
skal veere i samme kledning og farge som huset. Rekkverk skal vaere som opprinnelig

standard type og farge.

Ordensreglene kan revideres ved &rsmgte etter skriftlige endringsforslag fra beboere til styret.



SAMEIET VESTHALLET

VEDLEGGTILORDENSREGLEMENT

Spesifisering ang § 10. Parkering:

Vedlagt finner dere beskrivelse av hvilken parkeringsplass som tilhagrer deres leilighet.

P-plass Nr. Hus. Nr. Leil.Nr.
1 1 50
2 1 44
3 1 46
4 1 48
5 2 40
6 2 42
7 2 36
8 2 38
9 Gjest

10 Gjest

12 Gjest

13 3 32
14 3 28
15 3 30
16 3 34
17 4 24
18 4 22
19 4 20
20 4 26
21 5 12
22 5 16
23 5 18
24 5 14
25 6 8
26 6 10
27 6 4
28 6 6
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29 Gjest
30 Gjest
31 Gjest
32 Gjest
33 Gjest
34 Gjest
35 Gjest
36 Gjest
37 Gjest
38 Gjest
39 Gjest




VEDTEKTER

for

EIERSEKSIJONSSAMEIET VESTHALLET, ARENDAL.
(org. nr. 993 506 699)

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet, sist endret pa arsmgtet
02.04.2024

1. Navn

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Eierseksjonssameiet Vesthallet . Sameiet er opprettet ved
seksjoneringsbegjaering tinglyst 24. september er 2008.

1-2 Hva sameiet omfatter
Sameiet bestdr av 24 boligseksjoner pa eiendommen gnr. 436, bnr. 718 i Arendal
kommune.

De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensninger som fglger
av sameieforholdet og eierseksjonsloven. Seksjonseieren kan fritt selge, pantsette og leie
ut sin egen seksjon.

(2) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn &rlig er ikke tillatt.
Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.

(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Ved
eierskifte betales et eierskiftegebyr til forretningsfgrer for sameiet.

(4) Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve en boligseksjon hvis ervervet forer til at
man blir eier av flere enn to boligseksjoner i eierseksjonssameiet. Dette gjelder
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap
fgrer til at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til
hverandre, som beskrevet i eierseksjonslovens § 23.

Disse begrensningene gjelder ikke for kjgp og erverv av fritidsboliger, erverv ved
ekspropriasjon, arv eller forskudd pa arv til livsarving eller en kreditors erverv for a
redde en fordring som er sikret med pant i en seksjon. Borettslag, staten,
fylkeskommuner, kommuner samt selskaper og organisasjoner som eies eller
kontrolleres av staten, en fylkeskommune eller en kommune, og som har til formal 8
skaffe boliger, kan erverve flere seksjoner. Det samme gjelder institusjoner eller
sammenslutninger med samfunnsnyttig form&l som har til formal & skaffe boliger, eller
en arbeidsgiver som skal leie ut seksjonene til sine ansatte.
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3. Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesarealer

3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til
a bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som
er i samsvar med tiden og forholdene.

(2) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres
skade eller ulempe pé en urimelig eller ungdvendig mate.

(3) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet.

(4) Seksjonseier har ikke rett til 8 foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets

fellesarealer og fellesanlegg uten godkjenning fra styret. Dette omfatter slikt som
installasjoner p& fellesarealer, herunder oppsetting/montering av parabolantenne,
varmepumpe, markise, innglassing av terrasse, montering av platting, levegg og

lignende.

Ordensreglene fastsetter naarmere forhandsgodkjente krav til utforming, mal og
fargevalg.

(5) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr ndveaerende eller tidligere
seksjonseiere har montert, slik som sol/vindavskjerming, fliser og innglassinger, skal ved
rehabilitering og andre felles tiltak belastes den seksjon installasjonen tilhgrer.

4. Parkering

4-1 Rettslig disposisjonsrett

Parkeringsplassene befinner seg pd sameiets fellesarealer og eies av seksjonseierne i

fellesskap.

Styret administrerer parkeringsordning. Ordensreglene med vedlegg, regulerer dette
naermere.

4-2 Vedlikeholdsansvar
Sameiet har ansvar for at parkeringsplassen vedlikeholdes, samt utgifter til dette.
5. Vedlikehold
5-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og
andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsd eventuelle tilleggsdeler. Seksjonseiernes
vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet



f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk
g) vegg-, gulv- og himlingsplater
h) rgr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdgrer
Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsd ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskiftning av sluk, vinduer og ytterdgrer. Seksjonseieren er likevel
ansvarlig for utskiftning av gdelagte vindusruter. Dette gjelder ogsa for punkterte vinduer,
og vinduer som har fatt rdteskader pd innsiden. Bestemmelsen gjelder ogsa isolerglass.
Styret skal kontaktes for korrekt vindustype.

(3) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

(4) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag,
baerende veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende
konstruksjoner.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader
som er forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.

(7) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for &
utbedre, plikter seksjonseieren straks a sende skriftlig varsel til styret. Tilsvarende
gjelder for skade pa fellesarealet.

(8) Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder selv
om vedlikeholdet skulle veert utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

(9) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafgrer
andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

(10) Sameiets styre forvalter forsikringsavtale for bygget. Ved forsikringsskade skal
styret varsles for innmelding. Dersom skadedrsaken grunner i uaktsomhet eller annen
skyld fra seksjonseier, ma seksjonseier dekke egenandelen i oppgijgret. Det er styret som
vurderer om det foreligger uaktsomhet eller annen skyld.

(11) Den enkelte seksjonseier har plikt til & vedlikeholde alle installasjoner og
p§bygninger, som nevnt i 3-2 (4). Dette gjelder ogs§ etter eierskifte.

5-2 Sameiets plikt til 3 vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og
felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper
ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte
seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
reparasjon og utskiftning ndr det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.
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(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom
bruksenheter, slik som rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg. Sameiet har rett til
3 fgre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig
ulempe for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa
utvendig vedlikehold av vinduer.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av vinduer og ytterdgrer
til boligen etter utlgpt bruk. Samt reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beserende
veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende
konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere
og kontrollere installasjoner som nevnt i andre ledd. Kontroll og arbeid i bruksenhetene
skal varsles i rimelig tid og gjennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for
seksjonseieren eller andre brukere.

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjennom skader p& bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform
6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken.

6-2 Betaling av felleskostnader

Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver maned betale et akontobelgp som
fastsettes av seksjonseierne pd drsmgtet, eller av styret, for 8 dekke sin andel av
felleskostnadene. Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig
vedlikehold, pdkostninger eller andre fellestiltak pd eiendommen.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot
seksjonseieren som fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens §

31. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger
folketrygdens grunnbelgp pd det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart.
Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha vaert betalt etter at det er kommet inn en
begjeering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrgk.

7. Pdlegg om salg og fravikelse - mislighold

7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjgr mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd p& ordensregler.

7-2 Palegg om salg

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende & selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38. Advarselen
skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt. Styret
kan uten varsel palegge erververen & selge en boligseksjon som er ervervet i strid med
eierseksjonslovens § 23.



7-3 Fravikelse

Hvis seksjonseierens oppfgrsel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller seksjonseierens oppfgrsel er til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret - sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha mellom tre og fem
medlemmer

(2) Styremedlemmene tjenestegjgr i to ar hvis ikke drsmgtet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett &r. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen
skal velges saerskilt. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.

4) Arsmgtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene for foregdende
styreperiode. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget.

8-2 Styremgter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er
valgt noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

(3) Styret er beslutningsdyktig ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning,
ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av stemmene.

(4) Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen.

8-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen
av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pd rsmgtet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pd 8rsmgtet, kan ogsa tas av
styret om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller &rsmgtets beslutning i det enkelte
tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til 3 gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes neerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
sarinteresse .

8-6 Styrets representasjonsadgang
(1) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av to styremedlemmer i fellesskap.
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(2) Styret har rett til 8 representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift
i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter 3
gjennomfgre beslutninger truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter som
ellers angar fellesareal og fast eiendom. Styret kan ogsa gjgre gjeldende krav
seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved
fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

9. Arsmgtet

9-1 Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern.
(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pd 8rsmgtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for drsmgtet

(1) Ordinzert rsmgte skal holdes hvert &r innen utgangen av juni. Styret skal p& forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for a innlevere saker som
gnskes behandlet.

(2) Ekstraordineaert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Innkalling til &rsmgte

(1) Styret innkaller til rsmgte med et varsel som skal vaere p& minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinzert &rsmgte med kortere varsel,
men varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig

melding til forretningsfgreren-

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal rsmgtet
kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere drsmgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det fgr fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmgtet:
e behandle styrets eventuelle rsberetning
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende
kalenderdr
e velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

(3) /g\rsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr
ordinaert 8rsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal
dessuten vzere tilgjengelige i arsmgtet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinzert drsmgte, kan drsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle seksjonseiere er til
stede pd arsmgtet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke



star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret
beslutter & innkalle til nytt &rsmgte for 8 avgjere forslag som er fremsatt i mgtet.

9-5 Hvem kan delta i &rsmgtet

(1) Alle seksjonseiere har rett til 8 delta pd arsmgtet med forslags-, tale-, og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller annet medlem av husstanden til eieren av en
boligseksjon har rett til & veere til stede og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & vaere
til stede pd arsmgtet og uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til & vaere til
stede med mindre det er 3penbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan ndr som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til & ta med en rddgiver til &rsmgtet. R&dgiveren har bare rett til
& uttale seg dersom et flertall pd &rsmgtet tillater det. Fullmakten kan ikke angi hva
fullmektigen skal stemme.

9-6 Mgteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder &rsmgtet med mindre &rsmgtet velger en annen mgteleder.
Mgteleder behgver ikke & veere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og
alle beslutninger som tas pa &rsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som
utpekes av drsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen
skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pd drsmgtet
(1) I 8rsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.

(2) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Str stemmene
likt, avgjgres saken ved loddtrekning.

(3) Det kan ikke avgis stemme for boligseksjoner som er ervervet i strid med
eierseksjonslovens § 23, og slike seksjoner skal ikke tas med i beregningsgrunnlaget for
flertallsavgjgrelser.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa drsmgtet

(1) Beslutninger pd drsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke
annet flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan drsmgtet
pa forhand fastsette at den som far flest stemmer skal regnes som valgt. Vedtektene kan
ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa 8rsmgtet for
3 ta beslutning om

a) ombygging, pdbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som

tilhgrer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige
disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning
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d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til
annet formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum

g) endring av vedtektene.
9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne
Alle seksjonseiere m3, enten pd arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
b) opplgsning av sameiet
c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter
d) tiltak som gdr ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
stgrrelsen pd kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort
gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseiere.
9-11 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder
Fglgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder:

o at eierne av bestemte seksjoner plikter & holde deler av fellesarealet vedlike

e innfgring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten
over seksjonen

e innfgring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene
enn det som fglger av pkt. 6.

9-12 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstdende
b) ens eget eller ens naerstdendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen
interesse i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en
selv eller ens neaerstdende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
10. Forholdet til eierseksjonsloven

For s8 vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av
16.6.2017 nr. 65.
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Protokoll

Fra ordinzert arsmgte i Eierseksjonssameiet Vesthallet tirsdag 02.04.2024 kl. 17:30 - Arendal
Boligbyggelags lokaler. Malmbryggen, Vestregate 2.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder velges Kirsti Marie Lgkstad Gundersen fra Arendal Boligbyggelag.

1.2  Valg av sekretaer

Vedtak:
Som sekreteer velges Kirsti Marie Lgkstad Gundersen fra Arendal Boligbyggelag.

1.3 Valg av protokollvitne

Vedtak:
Til & undertegne protokollen sammen med mgteleder velges Grethe Aanonsen.

1.4 Registrere antall mgtende med stemmerett og fullmakter

Vedtak:
6 seksjonseiere mgtte og 2 fullmakter ble levert.

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Innkallingen godkjennes.

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Sakslisten godkjennes.

2. Arsmelding 2023

Vedtak:
,&rsmeldingen og gvrig informasjon fra styret tas til orientering.
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3. Arsregnskap 2023 og revisjonsberetning

Vedtak:

Det fremlagte drsregnskapet med noter og revisjonsberetning godkjennes. Arets overskudd
overfgres til annen egenkapital.

4. Budsjett 2024

Vedtak:
Budsjettet vedtas.

5. Godtgjgrelse til styret

Vedtak:

-Styreleder honoreres med kr totalt 14.000 herav 5000 kr som gavekort

-Styremedlem Anne Tove Torgersen har hatt merarbeid etter styremedlem som har flyttet.
Ble derfor vedtatt at Anne Tove Ignnes ekstra og vil motta et styrehonorar p& 2000 kr totalt,
herav 1000 kr som gavekort.

- Det gvrige styremedlem, Hanna Godal vil motta styrehonorar p& 1000 kr.

Godtgjgrelse til styret: 17.000 kr inkludert gavekort.

6. Valg til styret

6.1 Valg av styreleder for to ar

Vedtak:
Som styreleder for 1 &r velges: Grethe Aanonsen.

6.2 Valg av styremedlemmer for to ar

Vedtak:
Som styremedlem for 1 &r velges: Hanna Abrahamsen og Anne Tove Torgersen.

6.3 Valg av varamedlemmer for ett ar

Vedtak:
Som vara medlem for ett ar velges Rigmor Berge og Simen Mikalsen.

Protokoll fra &rsmgte 2024 - Eierseksjonssameiet Vesthallet. Side 2/5
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7. Vedtekter
Vedlagt fglger forslag til nye vedtekter.

Endringer er merket med gult.

Vedtak:
Endringer vedtas.

Protokoll fra 8rsmgte 2024 - Eierseksjonssameiet Vesthallet.
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8. Ordensregler

Vedtak:
Ordensregler vedtas.

9. El-bil

Vi som sameie pIikteré legge til rette for & kunne lade el-biler, men ikke opplegg til hver
enkel leilighet.

Annet sameie pa Nidelv8sen, har bestemt at de skal bruke El-skap med noen ladepunkt langs
parkeringsplass. Sameiet koster ladepunktene, og den enkelte seksjonseier som vil lade, kan
kjgpe strgm fra ladepunktene.

Vi bgr i utgangspunktet fgrst bli enige om dette er et alternativ vi ogsd kunne lagt opp til, og
hvor vi evt. kunne hatt ladepunktene. Da er det lettere & fa et prisoverslag. Et forslag er
nede pa fellesparkeringen ved sgppelstativet.

Foresldr at vi diskuterer dette pd mgate, og at styret deretter jobber med & innhente tilbud pa
det vi er blitt enige om.

Vedtak:

Arsmgtet gir styret fullmakt til & jobbe videre med saken.

10. Garasje.

Overnevnte sak er innmeldt av Grethe Aanonsen, Trgffelveien 50, Seksjonsnummer 3.

Det sgkes til sameiet om & kunne sette opp en garasje pd allerede opparbeidet fellesareal.
Dette omradet har det tidligere vaert sgkt om til sameiet, og blitt gitt tillatelse til 8
opparbeide. Det er veldig vaerhardt p& endetomten, og det vil ikke vaere til sjenanse for
andre naboer.

Det skal sjekkes ut med kommunen vedr. mal, grenser og sgknadsprosess.
Vedtak:

Arsmgte gir seksjonseier fullmakt til 8 jobbe videre med saken.

11. Bod

Sameiet vart har behov for en redskapsbod, og vedlagt falger tegninger av en type som kan
vaere aktuell. Pristilbud skal innhentes. Vi m3 bli enige om hvor vi eventuelt kan plassere en
bod, og om dette skal gjores i ar.

Vedtak:
Arsmgte gir styret fullmakt til 3 jobbe videre med saken.

12. Avfallssortering/ Sngrydding

Vedtak:
Det ble orientert om avfallssortering og sngrydding .

13. Dugnad
Friomradet foran en del av byggene i sameiet vart skal ryddes, og avkapp/grener skal kastes.
Vi leier inn hjelp til & kutte det ned, og kaller inn til dugnadsdag for opprydding. Samtidig

Protokoll fra &rsmgte 2024 - Eierseksjonssameiet Vesthallet. Side 4/5
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sjekker vi over omradet vart etter vinteren

Vedtak:
Arsmgte gir styret fullmakt til & fastsette dato for dugnad.

Protokoll fra 8rsmgte 2024 - Eierseksjonssameiet Vesthallet.
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Protokoll for Eierseksjonssameiet Vesthallet

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder
Sekreteer
Protokollvitne
Protokollvitne

Kirsti Marie Lgkstad Gundersen (sign.)
Kirsti Marie Lgkstad Gundersen (sign.)
Grethe Aanonsen (sign.)

Kirsti Marie Lgkstad Gundersen (sign.)

09.04.2024
09.04.2024
08.04.2024
09.04.2024
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Budsjett

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
31.10.24 31.12.2023 2024 2025
Inntekter
Inntekter felleskostnader 528 000 600 000 633 600 633 600
Andre driftsinntekter 0 10 000 0 0
Sum inntekter 528 000 610 000 633 600 633 600
Driftskostnader
Lnnnskostnader 18 551 11410 11410 18 551
Revisjonshonorar 7188 8125 9 000 9100
i rskontigent boligbyggelag 9120 7 200 7 200 9120
Forretningsfnrerhonorar bbl 52 370 59 286 62 483 65 988
Kommunale avgifter 69 860 79 860 87 900 88 100
Kabel-tv 137 904 160 959 173 000 175 000
Forsikring 51 566 50933 61528 71162
Vedlikehold 47 059 10 000 150 000 150 000
Andre driftskostnader 32635 24 815 83079 63 079
Sum driftskostnader 426 252 412 588 645 600 650 100
Driftsresultat 101 748 197 412 -12 000 -16 500
Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 13 9 895 12 000 16 500
Resultat av finansinntekt- og kostnad 13 9 895 12 000 16 500
i rsresultat 101 761 207 307 0 0
Overfnrt tilfra opptjent egenkapital 0 207 307 0 0
Sum disponert 0 207 307 0
Budsjettet er elektronisk signert av styret.
Grethe Aanonsen Hanna Abrahamsen Hanna Godal
Styreleder Styremedlem Styremedlem

Anne Tove Torgersen

Styremedlem

Eierseksjonssameiet Vesthallet




Nabolagsprofil

Trgffelveien 30 - Nabolaget Rannekleiv/Vrengen - vurdert av 118 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere

e Enslige
Offentlig transport
2 Nidelvasen 6 min #
Linje 102, 120 0.5km
® Brastad stasjon 8 min &
Linje RS0 6.7 km
X Kristiansand Kjevik 49 min &
Skoler
Asdal skole (1-10 kl.) 22 min %
485 elever, 23 klasser 1.9km
Strgmmen oppvekstsenter (1-7 kl.) 6 min &
144 elever, 9 klasser 2.7 km
Arendal videregdende skole 12 min &
880 elever, 30 klasser 4.9 km
Arendal vgs - Mglleheia 13 min &

«Landlig men sentralt!»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 86/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 77/100

* Naboskapet
AN
i Godt vennskap 74/100

.
Aldersfordeling
R L8
® 50 ° ”N)i“‘
o0 Now &
Ow< & &° -
T 2 MmN
~NNN

38%
40.1 %
38.9%

B
«
o
«

17.5%
18.3%

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
B Rannekleiv/Vrengen 2866 1367
B Arendal 39170 19324
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Alvehetta Fus barnehage (1-5 ar) 2min %
51 barn 0.1 km
Nidelvasen barnehage (0-5 ar) 2 min %
27 barn 0.2 km
Eplehagen Barnehagen (1-5 ér) 10 min %
36 barn 0.9 km
Dagligvare
Kiwi Bjorbekk 10 min 4
PostNord 0.9 km
Coop Extra Maxis 7 min &
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Primaere transportmidler

s 1. Egen bil
.} 2 Buss

«, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 95/100

? Gateparkering
@ Lett 89/100

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 86/100

Sport

® Bausplass naermiljganlegg 7 min %
Ballspill, sandvolleyball 0.6 km

@ Lauvheia naermiljga.ballgkke 14 min %
Ballspill 1.2 km

& Friskis & Svettis Arendal 8 min &

& Family Sports Club Arendal 9 min &

Boligmasse

B 71% enebolig

B 7% rekkehus

B 2% blokk
10% annet

«Hyggelig historisk sgrlandsbebyggelse
beliggende ved Nidelva. Bading, kajakk og batliv.
Fine turomrdder og gode fiskemuligheter.
Sentral beliggenhet i forhold til E18, Stoa og
Arendal.»

Sitat fra en lokalkjent

100

Varer/Tjenester
Maxis Senter 8 min &
0  Apotek 1 Bjorbekk 10 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 26% i barnehagealder
B 43%6-12ar
B 15%13-154ar

16% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

|
I
I
Enslig u. barn
e
|
1
Flerfamilier
|
|
I
0% 44%
B Rannekleiv/Vrengen
B Arendal
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 32% 33%
Ikke gift 54% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



104

Boligkjgperforsikring

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

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

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

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

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

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

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

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

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: 1roffelveien 30 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
4824 BJORBEKK Saksbehandler: Magne Haugéas
Telefon: 900 20 107
Oppdragsnummer: E-post: magne.haugas@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



