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Eiendomsmegler

Nora Eikeland

Mobil 464 20 926

E-post  nora.eikel

and@aktiv.no

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

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Oppdragsnr.:

Helleveien 40 og 42

Kr 3190 000,-

Kr81 140,

Kr 3271 140,
Optimek Eiendom AS

Enebolig

Eiet

1908

182/198 kvm
5

8

Gnr. 70, bnr. 26
1302260004

Helleveien 40 og 42

Helleveien 40 og 42 bestar av to bolighus. Helleveien 40 er
hovedhuset, dette ble bygd pé starten av 1900-tallet. | 1970 ble
inngangsparti bygd pa. Helleveien 42 var opprinnelig et uthus bygd
samtidig som hovedhuset, og som er pabygd / ombygd i ca. 1960 til
en egen boenhet. Eiendommen egners seg svaert godt som
generasjonsbolig, evt. som bolig med utleieenhet.

Eiendommen har en idyllisk og solrik beliggenhet pa Helle, med
landlige og skjermede omgivelser — samtidig som den ligger sentralt
til. Det er ca. 1,5 km til Helle sentrum, hvor du finner
dagligvareforretning (Coop Extra), gatekjgkken og gode
bussforbindelser til bdde Kragerg sentrum og Sannidal/Tangen
bussterminal. Barneskole (Helle skole) og barnehager ligger kort vei
fra eiendommen.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 182 kvm
BRA - e: 16 kvm
BRA totalt: 198 kvm
TBA: 15 kvm

Enebolig Helleveien 42

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 64 kvm Entré, gang, toalettrom, bad, stue, kjskken og soverom

2. etasje

BRA-i: 39 kvm Gang, garderobe rast og 3 soverom
TBA fordelt pa etasje

1. etasje

15 kvm Terrasse- og balkongareal

Enebolig Helleveien 40

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 52 kvm Entré, gang, bad, toalettrom, stue, spisestue og kjgkken

2. etasje
BRA-i: 27 kvm Loftstue og soverom

Bod

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-e: 16 kvm

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Enebolig Helleveien 42

Arealet er malt opp innvendig pa stedet.

Areal oppgitt under dpent areal er terrasse i tre mot sgrvest.
Enebolig Helleveien 40

Arealet er malt opp innvendig pa stedet.
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Bod
Arealet er malt opp utvendig pa stedet.
Bod var ikke tilgjengelig pa befaringsdagen.

Tomtetype
Festet

Tomtebeskrivelse

Festet tomt som ble fradelt i 1908. Eiendommen er ikke oppmalt, og grensene er
beskrevet i en gammel skylddelingsforretning som til dels er vanskelig a tyde. Pa
kommunekart.no er det anslatte grenser, disse er usikre. Deler av gstre hjgrne pa
Helleveien 42, og deler av veste hjgrne pa utebod ser ut til a ligge utenfor de anslatt
grensene. Byggene pa eiendommen har statt der siden 1908, og det er ingen kjente
grensekonfliker med naboer eller kommune.

Grunneier er Elisabeth Strand, Kragerg kommune er fester som igjen har fremfestet til
eier av eiendommen. Etter pategning i grunnboken fra 1969 betales grunnleien til
Kragerg kommune. Festekontrakten ma med tanke pa alder legges til grunn a veere
evigvarende og festeavgiften reguleres etter konsumprisindeks. Festekontrakten fra
1908 er vanskelig & tyde men i fglge grunnboken utgjorde festeavgiften kr. 35,- pr. ar i
1908. Dersom man konsumprisindeksregulerer belgpet til siste tilgjengelige tall pa
SSB vil festeavgiften pr. 2025 veere ca. 3000,- pr. ar. | dag betaler eiendommen kr.
1136,- i festeavgift pr. ar, dog ma ny eier paregne justering i henhold til konsumpris slik
som nevnt. Neste regulering antas a veere i 2031. Festeavgiften faktureres sammen
med de kommunale avgiftene.

Tomten er solrik og opparbeidet med store parkeringsarealer, samt god plass til & sette
opp garasje. Eiendommen byr pa et stort potensial, med rikelig plass til & anlegge plen,
frukttraer, kjpkkenhage eller andre grgnne uteomrader. Her har barna god plass til lek
og utfoldelse. Det er i dag et areal med gressplen og frukttreer foran boligene.

| 2024 ble inn/utkjgring til eiendommen flyttet, samt etablert parkeringsareal og tomt
for garasje. Det ble foretatt masseutskiftning og lagt ned geoduk som fundamentering
for garasje. Arbeidene ble gjort av Steintransport.

Det er sgkt om og godkjent bygging av garasje i sammenheng med flytting av
utkjering. Utkjering og tomtearealer er klargjort, men garasije er ikke pabegynt. |
bakgrunn av dette er det ikke sgkt om midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for
tiltaket og ny eier overtar ansvaret for dette.

Beliggenhet

Eiendommen har en idyllisk og solrik beliggenhet pa Helle, med landlige og skjermede
omgivelser — samtidig som den ligger sentralt til. Det er ca. 1,5 km til Helle sentrum,
hvor du finner dagligvareforretning (Coop Extra), gatekjokken og gode
bussforbindelser til bade Kragerg sentrum og Sannidal/Tangen bussterminal.

Helleveien 40 og 42
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Barneskole (Helle skole) og barnehager (Hellekirken bhg og Arg barnehage) ligger kort
vei fra eiendommen. | tilknytning til skolen ligger idrettsanlegget pa Helle med bl.a.
klubbhus og kunstgressbane.

Kragerg sentrum ligger ca. 8-9 minutters kjgring unna. Her finner du servicetilbud,
flotte nisjebutikker og anerkjente spisesteder som Smauet, Nordraaks matverksted og
El Paso. Ikke langt unna sentrum ligger Kragerg barne- og ungdomsskole. Kragerg
videregaende skole ligger pa Kalstad, ca. 5 km fra boligen. Rett ved videregaende
finner du Kragerghallen og Livslgpsparken med blant annet pumptrack-bane og
skatepark. Med daglig skyss fra ferjekaia i Kragerg og over fjorden til Skatay, ligger
Kragergskjaergardens Montessoriskole.

Rett utenfor eiendommens grenser finner du flotte turomrader med stier som blant
annet leder opp til Maneliheia og videre til den populaere kyststien. Kyststien strekker
seg over 40 km, fra Bamblegrensen i nordgst til Risgrgrensen i sgr, og byr pa varierte
naturopplevelser aret rundt.

Sjoen og vakre Hellefjorden ligger i naerheten, med flere flotte friomrader og
bademuligheter. Neermeste barnevennlige sandstrand er Terjesen, ca. 2 km fra
eiendommen. Pa Helle finner du ogsa fine ferskvann med bade- og fiskemuligheter. Av
fine ferskvann kan blandt annet Strandtjenn, Langtjenn og Hullvann nevnes.

Dette er et ideelt bosted for barnefamilier og naturglade, med nzerhet til bade sjg, skog
og ngdvendige servicetilbud.

Adkomst
Se kartskisse eller kontakt megler for kjgrebeskrivelse til eiendommen.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade, boligfeltet Maneliheia ligger rett nord for eiendommen. Ellers
er omradet hovedsakelig bestdende av eldre eneboliger, spredt bebyggelse.

Bygningssakkyndig
Jacob Unosen Ramberg

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
Eneboligen er oppfert i 1909.

Bygningen er fundamentert pa en grunnmur av naturstein, betong og leca. De originale
delene av grunnmuren bestar av pusset naturstein, mens pabygde deler har grunnmur
av leca og betong.
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Det er registrert manglende drenering og fuktsikring.

Veggkonstruksjonen bestar av reisverk i tre og temmer, med en utvendig staende
bordkledning.

Boligen har et saltak med sperrer i tre. Taktekkingen bestar av tegltakstein og
bglgeplater.

Renner, nedlgp og beslag er utfert i stal.

Etasjeskillene er konstruert som trebjelkelag. Bygningen har en krypkjeller under
trebjelkelag og stubbegulv.

Vinduene varierer i alder og kvalitet, med utfgrelser i tre med 2-lags isolerglass og
enkelt glass. Ytterdgren er en inngangsder i tre, og det er en terrassedgr i tre med
glassfelt. | tillegg finnes det plassbygde tredgrer mot krypkjelleren.

Eiendommen har en terrasse i tre med rekkverk i tre, samt utvendige trapper i tre,
betong, stein og skifer.

Eiendommen inkluderer ogsa en bod som star pa en ringmur av betong og teglstein,
med en grunnmur av leca og betong. Boden har et reisverk i tre med liggende
bordkledning, et saltak med takstein, vindu med 2-lags glass og en plassbygd tredgr.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Helleveien 42 - Utvendig - Nedlgp og beslag

Avvik: Det er avvik:

Forventet levetid pa beslag, renner og nedlgp er oppbrukt.

Det er registrert noe nebgyninger, deformasjoner og overflatebehandling som flasser.

- Helleveien 42 - Utvendig - Veggkonstruksjon

Avvik: Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Det er registrert stedvis mykt treverk.

Det er registrert svertesopp pa overflater, dette er ogsa et tegn til redusert lufting.

Det er registrert alder og veerslitasje.

Pa tilbygg er det luft mellom vindtett og kledning, men denne er tett da det er montert
museklosser. Redusert sirkulasjon.

- Helleveien 42 - Utvendig - Vinduer

Avvik: Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
Det er registrert vinduer med fuktmerker.

Helleveien 40 og 42
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Det er registert vinduer med pakninger som har forvitrert.

- Helleveien 42 - Utvendig - Dgrer

Avvik: Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Terrassedgr har slitasje, merker og slitasje pa dgrvrider.

Det er registrert alder og veerslitasje pa plassbygde tredgrer, men disse fungerer til
tiltenkt bruk.

- Helleveien 42 - Innvendig - Overflater

Avvik: Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Det er registrert slitasje pa gulv, sprekker og merker pa overflater.

Registrerte avvik gjelder eldre overflater og 2 etasje for det meste, da overflater er i
storgrad fornyet i 1 etasje.

- Helleveien 42 - Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn

Avvik: Det er registrert symptom pa aktivitet fra skadedyr.

Det er registrert ekstra baering montert i krypkjeller.

Det er registrert stedvis svikt i etasjeskille i 2 etasje.

Det er registrert noe forvitring og spor etter skadedyr fra krypkjeller.

- Helleveien 42 - Innvendig - Krypkjeller

Avvik: Det er avvik:

Det er registrert noe salt og fukt i krypkjeller.

Med tanke pa at det er natursteinsmur, er det helt naturlig med fukt som vil renne inn
og ut av kjelleren.

Det er registrert en avfukter i krypkjeller, denne hjelper med a holde et bedre miljg i
kjeller.

- Helleveien 42 - Innvendig - Innvendige trapper
Avvik: Trappen har en del slitasjegrad utover det som er normalt ut ifra alder.

- Helleveien 42 - Innvendig - Innvendige dgrer
Avvik: Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.
Det er registrert merker, slitasje og slitasje pa degrvridere.

- Helleveien 42 - Kjgkken - 1. etasje - Overflater og innredning
Avvik: Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.
Det er registrert fuktskade pa heltrebenkeplate ved vask.

- Helleveien 42 - Tekniske installasjoner - Vannledninger

Avvik: Det er avvik:

Rer-i-rgr er montert uten rgrskap med fordeler i krypkjeller.

Her er det ikke sluk eller avrenning mot sluk, s eventuelt lekkasjevann som renner
tilbake til rgrfordeler vil samles pa gulv i krypkijeller.
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Krypkjeller kan vaere utsatt for frost.

- Helleveien 42 - Tekniske installasjoner - Avligpsrar
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

- Helleveien 42 - Tekniske installasjoner - Varmtvannstank
Avvik: Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

- Helleveien 42 - Tomteforhold - Fuktsikring og drenering

Avvik: Det er avvik:

Dette er normalt med tanke pa alder og byggemate, natursteinsmur som dette pa
terreng vil ha et naturlig tilsig og avrenning av fuktighet.

- Helleveien 42 - Tomteforhold - Grunnmur og fundamenter

Avvik: Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.

Grunnmuren har sprekkdannelser.

Originale deler av grunnmuren i naturstein, som er pusset og pabygsdel har grunnmur i
leca og betong.

Eldre deler som er overflatebehandlet og pusset har forvitring, sprekker og riss.

- Helleveien 42 - Tomteforhold - Terrengforhold
Avvik: Det er avvik:
Det er registrert noe stein pa oversiden av 40, som ligger mot noen sikringer av jern.

- Helleveien 42 - Tomteforhold - Utvendige vann- og avigpsledninger

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
avlgpsledninger.

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

- Helleveien 42 - Tomteforhold - Septiktank
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa septiktank.

- Helleveien 40 - Utvendig - Taktekking
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

- Helleveien 40 - Utvendig - Veggkonstruksjon

Avvik: Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Det er registrert stedvis mykt treverk.

Det er registrert svertesopp pa overflater, dette er ogsa et tegn til redusert lufting.
Det er registrert alder og veerslitasje.

Helleveien 40 og 42
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- Helleveien 40 - Utvendig - Takkonstruksjon/Loft

Avvik: Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Det er registrert fuktmerker og misfarge pa undertak.

Det er registrert noe spor etter skadedyr, men ikke aktivitet pa befaringsdagen.

- Helleveien 40 - Utvendig - Vinduer

Avvik: Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Det er registrert alder og veerslitasje pa vinduer, karmer og foringer.
Vinduer i grunnmur er eldre med pabegynt rate.

- Helleveien 40 - Innvendig - Overflater
Avvik: Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Det er registrert slitasje og merker pa overflater.

- Helleveien 40 - Innvendig - Krypkjeller

Avvik: Det er avvik:

Det er registrert noe salt og fukt i krypkjeller.

Med tanke pa at det er natursteinsmur, er det helt naturlig med fukt som vil renne inn
og ut av kjelleren.

Det er registrert en avfukter i krypkjeller, denne hjelper med a holde et bedre miljg i
kjeller.

- Helleveien 40 - Innvendig - Innvendige trapper

Avvik: Trappen er noksa bratt og lite egnet for trapp mellom boligrom.
Trappen har en del slitasjegrad utover det som er normalt ut ifra alder.
Det er registrert slitasje pa trapp.

- Helleveien 40 - Innvendig - Innvendige dgrer
Avvik: Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.
Det er registrert merker og sma skader pa innerdgrer.

- Helleveien 40 - Kjgkken - 1. etasje - Overflater og innredning
Avvik: Det er pavist skader pa overflater/kjskkeninnredning utover normal slitasjegrad.
Eldre kjskken med bruksslitasje, merker og noe svelling.

- Helleveien 40 - Kjgkken - 1. etasje - Avtrekk
Avvik: Det er avvik:
Avtrekksvifte har mer enn halvparten av forventet levetid oppbrukt.

- Helleveien 40 - Spesialrom - 1. etasje - Toalettrom - Overflater og konstruksjon
Avvik: Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk
avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Det er registrert slitasje pa overflater.

Helleveien 40 og 42



- Helleveien 40 - Tekniske installasjoner - Vannledninger
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

- Helleveien 40 - Tekniske installasjoner - Avigpsrar
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

- Helleveien 40 - Tekniske installasjoner - Varmtvannstank
Avvik: Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

- Helleveien 40 - Tomteforhold - Fuktsikring og drenering

Avvik: Det er avvik:

Dette er normalt med tanke pa alder og byggemate, natursteinsmur som dette pa
terreng vil ha et naturlig tilsig og avrenning av fuktighet.

- Helleveien 40 - Tomteforhold - Grunnmur og fundamenter
Avvik: Grunnmuren har sprekkdannelser.
Det er registrert sprekker og riss i fuger, stedvis fuger som har forvitret.

- Helleveien 40 - Tomteforhold - Terrengforhold
Avvik: Det er avvik:
Det er registrert noe stein pa oversiden av 40, som ligger mot noen sikringer av jern.

- Helleveien 40 - Tomteforhold - Utvendige vann- og avlgpsledninger

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
avlgpsledninger.

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

- Helleveien 40 - Tomteforhold - Septiktank
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa septiktank.

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Helleveien 42 - Utvendig - Taktekking

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Taktekkingen er sngdekt og utelukkende vurdert ut ifra alder, mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert pa selve taktekkingen.

Taktekking er dekt av sng- og isdekke pa befaringsdagen, men utfra alder og
informasjon gitt av eier sa ligger taktekking for utskiftning.

- Helleveien 42 - Utvendig - Takkonstruksjon/Loft
Avvik: Det er pavist fukt-/rateskader i takkonstruksjonen.

Helleveien 40 og 42
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Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
Det er registrert fuktmerker og misfarge pa undertak, spessielt mot sgrgst mot
gavlvegg.

- Helleveien 42 - Utvendig - Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Avvik: Det er pavist fukt-/rateskader i konstruksjonen.
Det er registrert slitasje og rate pa rekkverk.

- Helleveien 42 - Vatrom - 1. etasje > Bad - Generell

Avvik: Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Fliser pa gulv og vatromsplater er fornyet i 2014, men eier opplyser om at membran og
tettesjikt ikke ble fornyet.

- Helleveien 40 - Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn

Avvik: Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis
med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det er registrert skjevheter og slitasje pa bjelkelag.

Husk at bjelkelag er originalt, tegn til alder er ikke unormalt.

- Helleveien 40 - Vatrom - 1. etasje > Bad - Generell
Avvik: Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:

- Helleveien 42 - Utvendig - Utvendige trapper
Avvik: Utvendige trapper er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

- Helleveien 42 - Tomteforhold - Forstgtningsmurer
Avvik: Forstgtningsmurer er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

- Helleveien 40 - Vatrom - 1. etasje > Bad - Tilliggende konstruksjoner vatrom

- Helleveien 40 - Tomteforhold - Forstgtningsmurer
Avvik: Forstgtningsmurer er sngdekt og derfor ikke nsermere vurdert.

Innhold
Helleveien 40 og 42 bestar av to boligeiendommer:

Helleveien 40 - Hovedhuset:
1. etasje: Vindfang, gang, bad, kjgkken, stue og spisestue.

2. etasje: Loftsstue og et soverom med garderobe.

Helleveien 42:
1. etasje: Vindfang, gang, bad, toalettrom, stue, kjpkken og soverom (evt. TV-stue).
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2. etasje: Mellomgang og tre soverom.

Det er ogsa et uthus pa tomten, samt at det foreligger godkjennelse til & sette opp
garasje (se mer info under parkering, samt vedlegg i prospekt).

Standard

Helleveien 40 og 42 bestar av to bolighus. Helleveien 40 er hovedhuset, dette ble bygd
pa starten av 1900-tallet. | 1970 ble inngangsparti bygd pa. Helleveien 42 var
opprinnelig et uthus bygd samtidig som hovedhuset, og som er pabygd / ombygd i ca.
1960 til en egen boenhet. Eiendommen egners seg svaert godt som generasjonsbolig,
evt. som bolig med utleieenhet.

Helleveien 40 er oppgradert med ny takking (2024, se beskrivelse i
egenerklaeringsskjema), rehabilitert pipe og montert nytt ildsted/vedovn i 2024, satt
inn varmepumpe (2015) og montert nytt sikringsskap/skiftet ut diverse ledninger i
2014. @vrige bygningdeler utover dette er av eldre dato. Denne boligen er leid ut i dag,
og leietaker gnsker & bli boende om mulig. Se mer info under "diverse".

Overflater i nr. 40 bestar i all hovedsak av flis / belegg/ laminat pa gulv og malt panel
pa vegger. Du kommer fgrst inn i boligens vindfang. Her er det flislagt gulv og malt
panel pa vegger. Videre er det adkomst til gang, kjgkken, stue, spisestue, toalettrom og
oppgang til 2. etasje (loftsplan). Koselig, lysmalt stue og spisestue med flott vedovn
fra 2024. Den ene veggen inn mot stue/spisestue er i malt temmer. Kjgkkenet har en
enkel innredning med frittstaende hvitevarer. Badet er av eldre dato og inneholder
servant, speilskap, dusjkabinett og opplegg til vaskemaskin. Det er belegg pa gulv og
tapet pa vegger. Enkel toalettrom som inneholder wc. | 2. etasje er det loftstue og ett
soverom med garderobe/kott. | loftstuen er det loftsluke og kott. Strgminntaket til
boligen kommer inn her. Takstmann opplyser at vinduer i 2. etasje bla. mangler
rgmingsvei.

| Helleveien 42 er store deler av hovedetasjen oppgradert i 2020. Dette aret ble det satt
inn ny kjgkkeninnredning, nye innerdgrer, inngangsder og to vinduer i trappelgp og de
fleste overflater skiftet / malt opp. Samme aret ble det satt inn varmepumpe, montert
vedovn og satt inn nytt sikringsskap samt skiftet ut diverse ledninger og lagt til flere
kurser i hovedetasje. Det er tre soverom i 2. etasje, vinduene her ble skiftet starten av
90-tallet. @vrige bygningdeler utover det som er nevnt er av eldre dato.

Overflater i nr. 42 bestar av laminat/parkett/tregulv/flis pa gulv og malt panel/malt
tapet pa vegger. Du kommer f@rst inn i boligens vindfang. Her er det lysmalte vegger
og flislagt gulv. Videre er det adkomst til toalettrom, bad, kjskken, stue/spisestue og
soverom samt oppgang til 2. etasje. Toalettrom ligger under trappa, og har flislagt gulv
og malte murvegger. Rommet inneholder wc og handvask. Badet er fra 2014 og
fremstar pent. Det er flislagt gulv med varmekabler og fibo-trespo plater pa veggene.
Rommet inneholder dusjkabinett, servant med underskap og speilskap samt opplegg
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til vaskemaskin. Stue og kjgkken har apen lgsning, dette gir en god romfglelse.
Kjgkkenet har en lekker, sort innredning med benkeplate i tre og integrert
oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. Frittstaende kjgleskap medfalger. Det er montert
plater mellom benkeplate og overskap. Stuen er lysmalt og innbydende, og har utgang
til vestvendt uteplass med gode solforhold sommerstid. Det er satt inn bade
varmepumpe og vedovn i stuen. Soverommet pa hovedplan er romslig med malte
mdf-plater pa veggene. | 2. etasje er det tre soverom, alle med furugulv og malte plater
pa vegger og i himlinger. Det ene soverommet har et lite walk-in garderobeskap, og ett
annet soverom har tilgang til loft over opprinnelig enebolig.

Utvendig er det en bod/uthus pa ca. 15. kvm. Denne boden erstatter en tidligere
garasje, og ble bygget ny i 2020. Bod er bygd pa samme grunnmur som opprinnelig

bygg.

Innbo og Igsgre

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

Helleveien 40 er leid ut, og leietaker gnsker & bli boende. Alt innbo i huset tilhgrer
leietaker.

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

TV/Internett/Bredband
Det er fiber til eiendommen og mulighet for a tegne TV/Internett abonnement via
Altibox.

Parkering

Det foreligger godkjennelse for oppfgring av garasjebygg (erstatningsbygg etter
tidligere uthus). Nar det gjelder frister rundt dette tiltaket, sa gjelder bade
rammetillatelsen gitt 8. juni 2023 og Igangsettingstillatelsen datert 4. september 2023
for hele tiltaket med riving av uthus, flytting av utkjgrsel samt oppfgring av
garasjebygg. Kommunen opplyser i e-post til megler at garasjen ma pabegynnes innen
2 ar etter siste tiltak ble avsluttet. Selger opplyser at siste tiltak (flytte utkjgrsel) ble
utfert i august 2024. Dersom kjgper har gnske om & sette opp omsgkt garasje ma
arbeidene igangsettes innen august 2026. Tegninger, rammetillatelse og
igangsettelsestilltatelse ligger vedlagt i prospekt. Komplett spknad kan faes ved
henvendelse megler.
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Forsikringsselskap og Polisenummer
Frende , polisenummer 719732

Diverse

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra stremleverandgrer)

Leieforhold Helleveien 40: Denne boligen er leid ut i dag, og leietaker gnsker & bli
boende om mulig. Leietaker betaler kr. 7800,- pr. mnd (strém og internett/TV kommer i
tillegg), og har 2 maneders oppsigelsestid. Ny eier overtar leieforholdet.

Energi

Oppvarming

Begge boligene har nyere varmepumpe og vedovn. Ellers mulighet for elektrisk
oppvarming.

Energimerke
G

Informasjon om energiklasse
Helleveien 40 fikk energiklasse rgd G. Helleveien 42 fikk energiklasse orange E.

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

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 3 190 000

Omkostninger kjgper
3190 000 (Prisantydning)

Omkostninger
79 750 (Dokumentavgift)
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300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

16 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

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

81 140 (Omkostninger totalt)
98 040 (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet)
100 840 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

3 271 140 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3 288 040 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3 290 840 (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.

Kommunale avgifter
Kr 26 824 for ar 2026

Informasjon om kommunale avgifter

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

Eiendomsskatt
Kr 5 887 for ar 2026

Informasjon om eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at det kan komme endringer i regelverket knyttet til
eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er
primaer- eller sekundaerbolig.

Informasjon om formuesverdi

Man har per salgsoppgavedato ikke klart a finne en registrert formuesverdi pa
eiendommen. Det ma paregnes at formuesverdi vil bli satt/innfert i forbindelse med
eierskifte. Formuesverdien settes da etter de ordinaere reglene for formuesfastsettelse
av boligeiendom, enten som primaerbolig eller sekundaerbolig (avhengig av bruken).
Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa SSBs
statistiske opplysninger om omsatte boliger. | beregningen tas det hensyn til boligens
beliggenhet, areal, byggear og type bolig. Formuesverdien er 25 prosent av
markedsverdi for primaerbolig og 95 prosent for sekundaerbolig for inntektsaret 2022
og 100 prosent for inntektsaret 2023. Ytterligere informasjon finnes pa
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skatteetaten.no.

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «kkommunale avgifter» palgper kostnader til for
eksempel strgm, fyring, forsikring, innvendig/utvendig vedlikehold, brgyting og
abonnement til tv og internett.

Tilbud om lanefinansiering

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 70, bruksnummer 26 i Kragerg kommune.

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

4014/70/26:

22.12.1908 - Dokumentnr: 900098 - Festekontrakt - vilkar

Gjelder feste

ARLIG AVGIFT NOK 35

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN

MED FLERE BESTEMMELSER

Diverse pategning

TGL PATEGN PA FESTEKONTRAKT PA BNR 174 HVORETTER GRUNNLEIEN
FOR DENNE EIEND TILFALLER KRAGER@ KOMMUNE SOM
HJEMMELSINNEHAVER TIL BNR 174

Dette er festekontrakten mellom grunneier og eiendommen. Festekontrakten ligger
vedlagt i prospekt, men er dog vanskelig a tyde.

05.11.1908 - Dokumentnr: 900073 - Registrering av grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:4014 Gnr:70 Bnr:1

Dette er dokumentet fra nar eiendommen ble fradelt i 1908. Dokumentet inneholder en
grensebeskrivelse, dog er denne vanskelig a tyde.

16.02.2021 - Dokumentnr: 192078 - Bestemmelse om adkomstrett
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Rettighet hefter i: Knr:4014 Gnr:70 Bnr:174

Denne tinglyste bestemmelsen er mellom eiendommen og Kragerg kommune. Det star
felgende "Erklaeringen er gitt for a sikre rett til adkomst til Gbnr 70/26 ifm flytting av
dagens avkjgrsel, skissert i

vedlagt situasjonsplan datert 24.11.20". Bestemmelsen ligger vedlagt i prospekt.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ikke tegninger fra opprinnelig bolig hva gjelder Helleveien 40 (opprinnelig
hovedhus fra tidlig 1900-tallet). Det foreligger heller ikke midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest for boligen. Huset er opprinnelig bygd lenge fgr plan- og bygningsloven av
1965, og det er derfor ikke a vente at opprinnelige tegninger eller tillatelser som
midlertidig brukstillatelse / ferdigattest foreligger. Manglende midlertidig
brukstillatelse og ferdigattest ma i dette tilfelle antas a ha lite / ingen konsekvens.

Det foreligger tegninger fra 70-tallet hvor inngangsparti er bygd pa. Tegningene
stemmer godt med dagens lgsning med unntak av ett ekstra vindu som er satt inn pa
nordvestvegg (vindu i kott/bod). Tegningene fra 70-tallet inneholder ikke plantegning
over 2. etasje og noen av fasadene er ikke inntegnet. Dette er ikke unaturlig da disse
tegningene kun omfatter tilbygg mot nordgst. Det foreligger ikke midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest hva gjelder tilbygg inngangsparti.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det ble ved lovendring 1.juli 2015
vedtatt at det ikke utstedes ferdigattest for tiltak det er sgkt om fgr 1.januar 1998.
Dette betyr imidlertid ikke at eventuelle ulovlige tiltak blir lovlige, men bare at
byggesaken ikke lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge
midlertidig brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak
kan tas i bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse betyr da rent formelt at bygg/tiltak
ikke er lovlig tatt i bruk. Det er ikke unormalt at det foreligger midlertidig brukstillatelse
eller ferdigattest pa eldre tiltak i kommunen.

Nar det gjelder Helleveien 42 foreligger det ikke tegninger av opprinnelig uthus/bolig
da dette er oppfert trolig tidlig 1900-tallet. Det foreligger tegninger av tilbygg datert
1962. Tegningene stemmer godt med dagens lgsning, med unntak av at verandadgr pa
fasade "sydvest" er satt inn og veranda mot sydvest er bygd i ettertid. Megler finner
ikke tegninger av veranda, og dens lovlighet er dermed ikke mulig a kontrollere. | tillegg
er det ikke tegninger av fasade mot @st, og megler har derfor ikke kunnet kontrollere
evt. avvik pa denne fasaden. Det foreligger hverken midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest pa boligen. Da boligen og tilbygg er oppfert fgr plan- og bygningsloven av
1965 tradde i kraft, er det ikke a forvente at slike tilltaleser foreligger. Manglende
midlertidig brukstillatelse og ferdigattest ma i dette tilfelle antas a ha lite / ingen
konsekvens.

Det foreligger ikke tegninger av utebod (nord pa tomten), denne er oppfert fgr plan og
bygningsloven tradde i kraft i 1965. Med tanke pa byggear er det ikke & forvente at det
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foreligger tegninger.

| 2024 ble inn/utkjgring til eiendommen flyttet, samt etablert parkeringsareal og tomt
for garasje. Det ble foretatt masseutskiftning og lagt ned geoduk som fundamentering
for garasje. Arbeidene ble gjort av Steintransport. Det er sgkt om og godkjent bygging
av garasje i sammenheng med flytting av utkjgring. Utkjgring og tomtearealer er
klargjort, men garasje er ikke pabegynt. | bakgrunn av dette er det ikke sgkt om
midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for tiltaket og ny eier overtar ansvaret for
dette.

Vei, vann og avlgp
Septiktank og offentlig vann.

Kragerg kommune har begynt a fgre tilsyn med private avigpsanlegg. Dersom
anleggene ikke fungerer tilfredsstillende mht. forurensning blir eier palagt utbedringer,
evt. tilkobling til offentlig kloakk.

Eiendommen har mottatt brev fra Kragerg kommune som varsler at dagens anlegg
ikke oppfyller gjeldene krav, og at det vil i Igpet av 2026 bli sendt ut palegg om
utbedring eller utskifting av eksisterende Igsning. Det star videre i brevet at det deretter
vil bli gitt en 24 maneders frist for & gjennomfgre ngdvendige tiltak og seke ny
utslippstillatelse. Brevet ligger vedlagt i prospekt. Naveerende eier har ikke undersgkt
ytterligere vedrgrende dette. Ny eier overtar ansvar og kostnader knyttet til eventuelle
palegg, oppgraderinger eller ny avlgpslgsning.

Privat avstikker fra hovedvei. Eier star selv ansvarlig for veien og tilhgrende vedlikehold
/ breyting.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boliger og er en del av reguleringsplanen for
Maneliheia Ill. Deler av tomtens nordside er regulert til friluftsformal. Bod/uthus ligger
delvis i boligomrade og delvis i omrade regulert til friluftsformal. Det tillates som
hovedreglel ikke bebyggelse i omrader regulert til friluftsformal, dog ser det ut pa
historiske kart at uthus/bod var oppfert for omradet ble regulert og bygningsloven
tradde i kraft. Bod/uthus pa eiendommen ble revet og fgrt opp pa nytt i 2020, ref.
selger pa samme grunnmur som opprinnelig bygg.

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

Legalpant

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

Eiendommen ligger i en kommune med 0-konsesjon. Det er derfor boplikt pa
eiendommen. Det ma fylles ut egenerklaering om konsesjonsfrihet ved kjgp der kjgper
bekrefter at eiendommen skal benyttes til helarsbolig.

Odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér 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 fgr det legges inn bud.

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

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

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
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, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
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Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
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 & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kj@per 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 pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a 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
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etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

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.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring pa boligen i henhold til vilkar. Selger
har likevel utarbeidet en egenerklaering som kjgper bar gjgre seg kjent med far
budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge
forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.

Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pd kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 2,30% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
24 900 Markedspakke (Foto av begge hus, finn.no, aktiv.no, KV's boligkarusell etc).
5000 Oppgjgrshonorar

19 000 Tilretteleggingsgebyr (Innhenting opplysninger, utarbeidelse prospekt,
kundetiltak firma, gjennomgang byggesaksmappe etc).

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Helleveien 40 og 42



Totalt kr: 122 500

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et

rimelig vederlag stort kr Mangler data for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

Nora Eikeland
Eiendomsmegler
nora.eikeland@aktiv.no
TIf: 464 20 926

Ansvarlig megler bistas av
Nora Eikeland
Eiendomsmegler
nora.eikeland@aktiv.no
TIf: 464 20 926

Oppdragstaker
Telemarksmegleren AS, organisasjonsnummer 985420785
Kirkegata 26, 3770 Kragerg

Salgsoppgavedato
30.01.2026

Helleveien 40 og 42
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Helleveien 40 og 42 bestar av to bolighus.

Helleveien 40 er hovedhuset, dette ble bygd
pa starten av 1900-tallet. 1 1970 ble
inngangsparti bygd pa.

Helleveien 42 var opprinnelig et uthus bygd
samtidig som hovedhuset, og som er
pabygd / ombygd i ca. 1960 til en egen
boenhet. Eiendommen egners seg svart
godt som generasjonsbolig, evt. som bolig
med utleieenhet.

24  Helleveien 40 og 42



Tomten er solrik og opparbeidet med store
parkeringsarealer, samt god plass til 4 sette
opp garasje. Eiendommen byr pa et stort
potensial, med rikelig plass til & anlegge
plen, frukttreer, kjokkenhage eller andre
gronne uteomrader. Her har barna god plass
til lek og utfoldelse. Det er i dag et areal med
gressplen og frukttraer foran boligene.

Helleveien 40 og 42
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Helleveien 40 og 42
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Helleveien 40 - Hovedhuset:
1. etasje: Vindfang, gang, bad, kjokken, stue
0g spisestue.
2. etasje: Loftsstue og et soverom med
garderobe.

Helleveien 40 er oppgradert med ny takking,
rehabilitert pipe og montert nytt
ildsted/vedovn i 2024, satt inn varmepumpe
(2015) og montert nytt sikringsskap/skiftet
ut diverse ledninger i 2014. Qvrige
bygningdeler utover dette er av eldre dato.

Helleveien 40 og 42

27



Du kommer forst inn i boligens vindfang.

Videre er det adkomst til gang, kjokken, stue,
spisestue, toalettrom og oppgang til 2.
etasje (loftsplan).

28  Helleveien 40 og 42



Koselig, lysmalt stue og spisestue med
flott vedovn fra 2024.

Den ene veggen inn mot stue/spisestue er i
malt tommer.

Helleveien 40 0g 42 29
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Kjokkenet har en enkel innredning med
frittstdende hvitevarer.

Helleveien 40 0g42 31



Badet er av eldre dato og inneholder servant, speilskap, dusjkabinett og opplegg til vaskemaskin.

32  Helleveien 40 og 42



| 2. etasje er det loftstue og ett soverom
med garderobe/kott.

| loftstuen er det loftsluke og kott.

Helleveien 40 0g42 33



Helleveien 42:
1. etasje: Vindfang, gang, bad, toalettrom,
stue, kjokken og soverom (evt. TV-stue).
2. etasje: Mellomgang og tre soverom.

I Helleveien 42 ble store deler av
hovedetasjen oppgraderti 2014.

Du kommer forst inn i boligens vindfang.

Videre er det adkomst til toalettrom, bad,

kjokken, stue/spisestue og soverom samt
oppgang til 2. etasje.

34  Helleveien 40 og 42



Kjokkenet har en lekker, sort innredning
med benkeplate i tre og integrert
oppvaskmaskin, komfyr og platetopp.

Frittstaende kjoleskap medfolger.

Det er montert plater mellom benkeplate
og overskap.

Helleveien 40 og 42
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Helleveien 40 og 42
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Stue og kjokken har dpen Igsning,
dette gir en god romfolelse.

Det er satt inn bade varmepumpe
og vedovn i stuen.

Stuen er lysmalt og innbydende, og har
utgang til vestvendt uteplass med gode

solforhold sommerstid.

(Digital styling)

Helleveien 40 0g42 37
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A

Soverommet pa hovedplan er romslig med
malte mdf-plater pa veggene. - L

(Digital styling)

i

Helleveien 40 0g 42 39



Toalettrom ligger under trappa, og har flislagt gulv og malte murvegger. Rommet inneholder wec og handvask.

40  Helleveien 40 og 42



| 2. etasje er det tre soverom, alle med
furugulv og malte plater pa vegger og
i himlinger.

Det ene soverommet har et lite walk-in
garderobeskap, og ett annet soverom har
tilgang til loft over opprinnelig enebolig.

Helleveien 40 og 42
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Helleveien 40
1. Etasje

Kjokken

Spisestue

o boligfotografl.no aktl\l.

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

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.

44  Helleveien 40 og 42



Helleveien 40
2. Etasje

Bod Soverom Kott

Loftstue

o boligfotografl.no aktl\l.

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

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.

Helleveien 40 0g42 45



Helleveien 42

1. Etasje

Bad

; Stue
Soverom Kjgkken | |
|
|
I
i oY) NN i
Q0 :
\Veranda

o boligfotografl.no aktl\l.

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

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.

46  Helleveien 40 og 42



Helleveien 42
2. Etasje

Soverom [

Loft Y k/-"i\ o

— Soverom

Walk-In

o boligfotografl.no aktl\l.

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

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.

Helleveien 40 0g 42 47
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Tilstandsrapport

@ Enebolig Helleveien 42

@ Helleveien 42, 3772 KRAGER®
(I KRAGER® kommune

# gnr. 70, bnr. 26

Sum areal alle bygg: BRA: 198 m? BRA-i: 182 m?

Befaringsdato: 13.01.2026 Rapportdato: 29.01.2026 Oppdragsnr.: 20917-1465

Autorisert foretak: Ramberg Takst Sertifisert Takstingenigr: Jacob U. Ramberg

Ramberg Takst

Knut R.unlwrg ].\cnb Ramberg

) Jcobiterktangon o

NI L

ALT I TAKSERING - TREPARTSKONTROLL

SIEKTSTYRING

Referansenummer: TZ1547

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert

tilstandsrapport.
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Rapportansvarlig

Jacob U. Ramberg
Uavhengig Takstingenigr
jacob@bjerketangen.no

918 89 227

Ny
i m)
NN

Oppdragsnr.:  20917-1465

Befaringsdato: 13.01.2026

Side: 2 av 48



Ramberg Takst
Bjerketangen 34
Helleveien 42, 3772 KRAGER® 3790 HELLE
Gnr 70 - Bnr 26
4014 KRAGERQ@

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 20917-1465 Befaringsdato: 13.01.2026 Side: 3 av 48



Ramberg Takst
Bjerketangen 34
Helleveien 42, 3772 KRAGERD 3790 HELLE
Gnr 70 - Bnr 26
4014 KRAGER@

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0

Oppdragsnr.: 20917-1465 Befaringsdato: 13.01.2026 Side: 4 av 48
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Helleveien 42, 3772 KRAGER®
Gnr 70 - Bnr 26
4014 KRAGER®

Beskrivelse av eiendommen

Ramberg Takst
Bjerketangen 34
3790 HELLE

Ramberg Takst ble kontaktet for a utfgre en tilstandsrapport med
arealmaling av Helleveien 42 og Helleveien 40 i Kragerg
kommune.

Det er overskyet, sng- og isdekke pa befaringsdagen som er
kommentert i rapporten, ut over dette er alle arealer tilgjengelig
pa befaringsdagen og er saledes med i denne rapporten.

Tilstanden pa boligene framstar med normal standard,
bruksslitasje og manglende oppgraderinger.

Helleveien 42:

TG: 2 er gitt til: veggkonstruskjon, vinduer, ytterdgrer, nedlgp og
beslag, overflater, etasjeskille, krypkjeller, innvendig trapp,
innvendig dgrer, kjpkken, vannrgr, avlgpsrgr, varmtvannstank,
fuktsikring, grunnmur, terrengforhold og septiktank.

TG: 3 er gitt til: taktekking, takkonstruksjon, terrasse og
baderom.

Helleveien 40:

TG: 2 er gitt til: overflater, innvendig trapper, innvendig dgrer,
krypkjeller, kjgkken, toalettrom, vannrgr, avigpsrer,
varmtvannstank, grunnmur, septiktank, terrengforhold,
fuktsikring, taktekking, veggkonstruksjon, takkonstruksjon og
vinduer.

TG: 3 er gitt til: etasjeskille og baderom.

Viser til rapportens underpunkter og at det er viktig at man leser
disse, ikke bare sammendraget.

Noe informasjon under tiltsandsrapporten er gjentagene til
begge enhter eller gjelder begge enheter.

Man ma paregne vanlig vedlikehold.
Enebolig Helleveien 42 - Byggear: 1909

UTVENDIG G4 til side

Eneboligen star pa grunnmur i naturstein, betong og leca.
Reisverk i tre og temmer med staende bordkledning.
Saltak med sperrer i tre og taktekking av tegltakstein og bglgeplater.

Vinduer i tre med koblet rammer.
Vinduer i tre med 2-lags isolerglass.
Vinduer i tre med enkelt glass.

Ytterdgr i tre med glassfelt.
Terrassedgr i tre med glassfelt.
Plassbygde tredgrer.

INNVENDIG Ga til side
Gulv har overflater av flis, laminat og tregulv.

Vegger har overflater av trepanel, plater med trepanel profil, malte
flater og synlig grunnmur.

Himling har overflater av trepanel og himlingsplater.

Boligen har lakkert tretrapp.

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer og slette tredgrer.

Oppdragsnr.: 20917-1465

Befaringsdato: 13.01.2026

VATROM G4 til side

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Gulv har overflate av flis.
Vegger har overflater av vatromsplater.
Himling har overflate av malt flate.

Vask med baderomsinnredning, opplegg for vaskemaskin og
dusjkabinett pad baderom.

KJBKKEN Ga til side

Folierte skrog med glatte fronter.

Heltre benkeplater med dobbel vask i stal.
Integrert oppvaskmaskin, komfyr og platetopp.
Avsatt plass til kjgleskap.

SPESIALROM G4 til side

Toalettrom:

Gulv har overflate av flis.
Vegger har overflater av malte flater og synlige grunnmur.
Himling har overflate av malte flater.

Toalett og vask pa toalettrom.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr).

Vannledninger er skiftet til r@r-i-rgr, det er noen deler i kobber i
krypkjeller.

Stoppekran lokalisert i krypkjeller.

Det er avlgpsrgr av stgpejern og plast.
Avlgpsrgr er stedvis fornyet.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Boligen har installert varmepumpe.
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Sikringsskap med automatsikringer og fiernavelser.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Den delen av tomten som ikke er bebygd bestar av grus, gress,
beplantning og naturtomt.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Det er fremvist dokumentasjon pa malinger av radon, malingene er
under tiltaksgrad.

Ga til side

Det er registrert utvendige trapper uten ngdvendig rekkverk.
Innvendig trapp mangler handlgper.

Sikkerheten til forstgtningsmurer ma utbedres, fall pa over 0,5m
uten rekkverk.

Side: 5av 48
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Ramberg Takst

Bjerketangen 34

Helleveien 42, 3772 KRAGER® 3790 HELLE
Gnr 70 - Bnr 26
4014 KRAGER®

Beskrivelse av eiendommen

Enebolig Helleveien 40 - Byggear: 1909 Den delen av tomten som ikke er bebygd bestar av grus, gress,
beplantning og naturtomt.

UTVENDIG G il side
Eneboligen stér pd grunnmur | naturstein, FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

Reisverk i tre og tammer med staende bordkledning. HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Saltak med sperrer i tre og taktekking av takstein. Det er sidehengslet vinduer med midtstolpe i 2 etasje, disser ikke
godkjent for remning.

Ga til side

Vinduer i tre med enkeltglass og koblet rammer.

Ytterdgr i tre med glassfelt. Det er fremvist dokumentasjon pa malinger av radon, malingene er
Plassbygde tredgrer. under tiltaksgrad.
INNVENDIG G til side Det er registrert utvendige trapper uten ngdvendig rekkverk.

Gulv har overflater av flis, belegg, laminat og tregulv.
Vegger er overflater av trepanel, malte flater og synlig laft.
Himling har overflater av malte flater og trepanel.

Innvendig trapp mangler handlgper.

Det er registrert tomme rgykvarsler holdere i 2 etasje.

Boligen har malt tretrapp.

Innvendig har boligen malte glatte dgrer og dgrer med glassfelt. Arealer G4 til side
VATROM Gé til side

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Forutsetninger og vedlegg

Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Lovlighet G4 til side
Gulv har overflate av vatromsbelegg. Enebolig Helleveien 42

Vegger har overflater av vatromstapet.

Himling har overflate av malt flate ¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men

det er avvik fra disse.

Vask, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin pa bad. Terrasse og terrassedgr mangler pa fasadetegning.
Det mangler av fasadetegning mot @st.
KIOKKEN G til side Enebolig Helleveien 40
Skrog i tre med glatte fronter. e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
Heltre benkeplate stedvis flater i stal, med dobbel vask i stal. det er avvik fra disse.
Avsatt plass til komfyr, oppvaskmaskin og kjsleskap. Lite vindu pa fasade mot vest mangler pa tegning.
Bod
SPESIALROM Ga til side

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

Gulv har overflate av belegg.
Vegger har overflater av malte flater.
Himling har overflate av malte flater.

Toalett pa toalettrom.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av kobber.
Hovedstoppekran til vannet er i krypkjelleren til 42, vannet er fgrt
herfra over til 40.

Det er avigpsrgr av stgpejern og plast.

Boligen har installert varmepumpe.
Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter.

Sikringsskap med automatsikringer og fjernavleser.

TOMTEFORHOLD Ga til side
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Ramberg Takst

Bjerketangen 34

Helleveien 42, 3772 KRAGER®D 3790 HELLE
Gnr 70 - Bnr 26
4014 KRAGER®

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

40 Oppdraget gjelder:
Oppdraget gjelder tilstandsrapport med arealmaling av
eneboliger beliggende pa Gnr: 70 Bnr: 26 med adresse
30 Helleveien 42 og Helleveien 40 i Kragerg kommune.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
20 rapporten.
Enebolig Helleveien 42
10
(' 3CED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
. -_ g © Utvendig > Taktekking Gé il side
0
B 760: Ingen awik © Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gé il side
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awvik som kan kreve tiltak 0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gé til side
. TG3: Store eller alvorlige avvik balkonger
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. o Vatrom > 1 etasje > Bad > Generell Ga til side
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Anslag pa utbedringskostnad @  Utvendig > Utvendige trapper Gatlsice
3 -
© Tomteforhold > Forstgtningsmurer Ga til side
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
2
@ utvendig > Nedlgp og beslag Gatil side
@ utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side
1
@ utvendig > Vinduer A til si
T
f = P :
0o < @ utvendig > Dgrer il si
Tiltak under kr 20 000
®  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 ©  innvendig > Overflater sl
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
; i acki 4 til si
% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn
®  Tiltak over kr 500 000 o
© Innvendig > Krypkijeller il si
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. U
0 Innvendig > Innvendige trapper il si
© Innvendig > Innvendige dgrer atil si
@ Tekniske installasjoner > Vannledninger atil si

=

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gatil side
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Sammendrag av boligens tilstand

@ Innvendig > Overflater Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
@ Innvendig > Krypkijeller Ga til side
@ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
@ Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
@ Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
0 Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
O Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
@© Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
@) Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
@ Tomteforhold > Septiktank Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
0 Kjokken > 1 etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning @ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Galil side
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET @ Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet > -
Helse, miljp og sikkerhet @ Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens Ga til side
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper. @ Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.
: Ga til side
Det er manglende rekkverk/annen sikring pa ©  Tomteforhold > Septiktank
forstgtningsmurer som krever dette utifra dagens
krav. o Spesialrom > 1 etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Gatilside
Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige konstruksjon
trappelgpet.
o Kjokken > 1 etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
Enebolig Helleveien 40 innredning
U LCED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK @ Kjgkken > 1 etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side

@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

@ vatrom > 1 etasje > Bad > Generell Ga til side Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet

Det er awvik i remningsveier. Ga til side
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

: Ga til side
o Tomteforhold > Forstgtningsmurer Det er mangler/skader pa rgykvarslerutstyr ihht
byggteknisk forskrift pa sgknadstidspunkt og minst
o Vitrom > 1 etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Satilside 1985. Dersom sgknadstidspunktet er fgr
vatrom 15.november 1984 ma uansett reglene som da ble
innfgrt fglges.
5ﬁ“ AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige

trappelgpet.
@  Utvendig > Taktekking 4 til si

@ utvendig > Veggkonstruksjon a til si
@  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft a til si

Utvendig > Vinduer Ga til side
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG HELLEVEIEN 42

V4
s

Byggear

1909

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygget er normalt vedlikehold men baerer preg av manglende oppgraderinger. Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

Tilbygg / modernisering

1960 Tilbygg Tilbygg mot nordvest, soverom bygd pa i 1960.

2014 Modernisering Fliser pa gulv og vatromsplater er fornyet i 2014, men eier opplyser om at membran og tettesjikt ikke ble fornyet.
2020 Modernisering Nytt kjgkken montert.

2020 Modernisering Overflater fornyet i store deler av 1 etasje i 2014.

2020 Modernisering Ny inngangsdgr og vinduer skiftet i trappelgp.
UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av tegltakstein og bglgeplater.
Taket er besiktiget fra bakkeniva.

Taktekking er dekt av sng- og isdekke pa befaringsdagen, men utfra alder og informasjon gitt av eier sa ligger taktekking for utskiftning.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig
forsvarlig a bevege seg ut pa taket. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse
pa taket kan avdekke. Veer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

¢ Taktekkingen er sngdekt og utelukkende vurdert ut ifra alder, mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa selve taktekkingen.
Taktekking er dekt av sng- og isdekke pa befaringsdagen, men utfra alder og informasjon gitt av eier sa ligger taktekking for utskiftning.
Konsekvens/tiltak

* Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

® Andre tiltak:

* Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

Taktekking ma overvakes og utbedres, men med tanke pa alder og fuktmerker registrert pa undertak mot sgrgst er nok taket modent for en utskiftning av
taktekking og ytterligere undersgkelser av takkonstruksjon.

Dersom ngdvendige utbedringer ikke gjennomfgres, er det gkt risiko for lekkasjer og fuktskader i takkonstruksjonen, noe som kan medfgre omfattende
skader og gkte utbedringskostnader.
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S8

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Utsnitt taktekking. Utsnitt taktekking.

Nedlgp og beslag

Beslag, renner og nedlgp i stal.

Vurdering av awvik:
 Det er avvik:

Forventet levetid pa beslag, renner og nedlgp er oppbrukt.
Det er registrert noe nebgyninger, deformasjoner og overflatebehandling som flasser.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Beslag, renner og nedlgp ma vedlikeholdes og utbedres.
Ved utbedringer av taktekking er det naturlig og skifte beslag, renner og nedlgp.

Utsnitt renner og nedlgp.

(32 veggkonstruksjon

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

® Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.
o Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Det er registrert stedvis mykt treverk.

Det er registrert svertesopp pa overflater, dette er ogsa et tegn til redusert lufting.

Det er registrert alder og veerslitasje.

P4 tilbygg er det luft mellom vindtett og kledning, men denne er tett da det er montert museklosser. Redusert sirkulasjon.

Konsekvens/tiltak

* Rateskader i bordkledningen kan fortsette a utvikle seg bade i tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon, dersom en ikke foretar
tiltak.

o Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.
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* Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.
¢ Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller gijennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper
ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

Det er en fare for skjulte feil og avvik pa reisverk med tanke pa registrerte avvik.
Det kan ikke utelukkes at fasader ma skiftes ved utbedringer, for a fa etablert lufting.

Utsnitt veggkonstruksjon. Utsnitt veggkonstruksjon.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Saltak med sperrer i tre.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fukt-/rateskader i takkonstruksjonen.

e Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
Det er registrert fuktmerker og misfarge pa undertak, spessielt mot sgrgst mot gavlvegg.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjgres naermere undersgkelser.

 Paviste skader ma utbedres.

Ved skifte av taktekking ma det utfgres ytterligere undersgkesler av takkonstruksjon og utbedringer etter behov.
Ngdvendige utbedringer ma utfgres for a hindre videre skadeutvikling og redusere risiko for svekket baereevne, sopp- og rateangrep, samt fglgeskader pa
gvrige bygningsdeler.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Utsnitt takkonstruksjon. Utsnitt takkonstruksjon.

Vinduer

Vinduer i tre med 2-lags isolerglass.
Vinuder i tre med enkelt glass.

Vinduer variere i alder og kvalitet, noen vinduer er nyere.

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

Det er registrert vinduer med fuktmerker.
Det er registert vinduer med pakninger som har forvitrert.

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Vinduer star for vedlikehold og stedvis utskiftning.

i
Ly

Utsnitt vinduer. Utsnitt vinduer.

Utsnitt vinduer. Utsnitt vinduer.

Dgrer

Inngangsder i tre.
Terrassedgr i tre med glassfelt.
Plassbygde tredgrer mot krypkjeller.
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Inngangsdgr er nyere og har normal slitasje jamfgr med alder.
Vurdering av avvik:
¢ Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Terrassedgr har slitasje, merker og slitasje pa dgrvrider.
Det er registrert alder og vaerslitasje pa plassbygde tredgrer, men disse fungerer til tiltenkt bruk.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas lokal utbedring.

Det ma beregnes vedlikehold av terrassedgr.

Terrassedgr. Inngangsdgr.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse i tre med rekker i tre.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fukt-/rateskader i konstruksjonen.

Det er registrert slitasje og rate pa rekkverk.

Konsekvens/tiltak
¢ Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

¢ Rateskadede konstruksjoner ma skiftes ut.

Réteskadet og slitt treverk pa rekkverk bgr skiftes ut for & hindre videre forringelse av konstruksjonen og redusere risikoen for svekket sikkerhet og
baereevne.

Det er en risiko for skjulte feil og avvik, da det er sng- og isdekke pa befaringsdagen.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Utsnitt terrasse. Utsnitt terrasse.

Utvendige trapper

Utvendige trapper i tre, betong/stein/skifer.
Utvendige trapper er det flere av pa eiendommen og disse er skjult av sng- og isdekke pa befaringsdagen.
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Vurdering av awvik:
¢ Utvendige trapper er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas neermere undersgkelser av utvendige trapper nar de er sngfri.

Utvendig trapp. Utvendig trapp.

Utvendig trapp.
INNVENDIG

(32 overflater

Gulv har overflater av flis, laminat og tregulv.
Vegger har overflater av trepanel, plater med trepanel profil, malte flater og synlig grunnmur.
Himling har overflater av trepanel og himlingsplater.

Vurdering av avvik:
¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Det er registrert slitasje pa gulv, sprekker og merker pa overflater.
Registrerte avvik gjelder eldre overflater og 2 etasje for det meste, da overflater er i storgrad fornyet i 1 etasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Overflater ma utebdres for TG:1.
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Utsnitt overflater.

Utsnitt overflater. Utsnitt overflater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:
* Det er registrert symptom pa aktivitet fra skadedyr.

Det er registrert ekstra baering montert i krypkjeller.
Det er registrert stedvis svikt i etasjeskille i 2 etasje.
Det er registrert noe forvitring og spor etter skadedyr fra krypkjeller.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

Med tanke pa alder er ikke dette unormale avvik.
Etasjeskiller md overvdkes og utbedringer ma utfgres etter behov.
Husk at det ikke kan utelukkes at det naermer seg skifte av bjelker.

Utsnitt etasjeskille.

Pipe og ildsted
Det er 2 murte piper i boligen, pipen mot nordvest er ikke i bruk pa befaringsdagen.

lldsted lokalisert i stue og feieluke for denne pipen er lokalisert i krypkjeller.
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Det er registrert synlige pipevanger, brannsikker plate under ildsted og feieluke er plassert i krypkjeller unna brennbart materiale.

Husk at med tanke pa alder kan det oppsta uforutsette avvik.
Plpe som ikke er i bruk ma kontrolleres av feier og godkjennes fgr bruk om dette gnskes, her er for eksempel feieluke for neerme brennbart materiale.

Ildsted.

(32 Krypkijeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert noe salt og fukt i krypkjeller.
Med tanke pa at det er natursteinsmur, er det helt naturlig med fukt som vil renne inn og ut av kjelleren.
Det er registrert en avfukter i krypkjeller, denne hjelper med a holde et bedre miljg i kjeller.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Krypkjeller ma overvakes, og utbedringer ma utfgres etter behov.
Man ma gjgre seg kjent med avfukteren, hvordan denne fungerer og utfgrelse av vedlikehold.

Krypkjelleren ble brukt som lager pa befaringsdagen, mye esker og ting her, fare for skjulte feil og avvik.

Utsnitt krypkjeller. Utsnitt krypkjeller.

Innvendige trapper

Boligen har lakkert tretrapp.

Vurdering av avvik:
* Trappen har en del slitasjegrad utover det som er normalt ut ifra alder.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjgres lokale tiltak.
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Utsnitt innvendig trapp.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer og slette tredgrer.

Vurdering av awvik:
 Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Det er registrert merker, slitasje og slitasje pa dgrvridere.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma paregnes.

Det ma beregnes utbedring av noen innerdgrer og utskifning av noen dgrvridere.

Noen innerdgrer er nyere og i god stand.

Utsnitt innerdgrer. Utsnitt innerdgrer.

Utsnitt innerdgrer.

VATROM

1 ETASJE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra for 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
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Gulv har overflate av flis.
Vegger har overflater av vatromsplater.
Himling har overflate av malt flate.

Vask med baderomsinnredning, opplegg for vaskemaskin og dusjkabinett pa baderom.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Fliser pa gulv og vatromsplater er fornyet i 2014, men eier opplyser om at membran og tettesjikt ikke ble fornyet.
Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fgre til
fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

Da tettesjikt ikke er fornyet er TG:3 gitt da forventet levetid her er oppbrukt, eldre membran gjgr at det er usikkert om baderommet vil tale en
fuktpakjenning etter dagens krav.

Husk at baderommet brukes som normalt og det dusjes i kabinett.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Utsnitt baderom.
1 ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold.

Hulltaking.
KJBKKEN

1 ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Folierte skrog med glatte fronter.
Heltre benkeplater med dobbel vask i stal.
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Integrert oppvaskmaskin, komfyr og platetopp.
Avsatt plass til kjgleskap.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.
Det er registrert fuktskade pa heltrebenkeplate ved vask.

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

Registrert avvik hemmer ikke bruken av kjgkken, men det ma beregnes utbedringer for TG:1.

Utsnitt kjgkken. Utsnitt kjgkken.

1 ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Avtrekk kjgkken.
SPESIALROM

1 ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom:
Gulv har overflate av flis.
Vegger har overflater av malte flater og synlige grunnmur.

Himling har overflate av malte flater.

Toalett og vask pa toalettrom.
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Utsnitt toalettrom.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(3 vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr).
Vannledninger er skiftet til rgr-i-rgr, det er noen deler i kobber i krypkjeller.

Stoppekran lokalisert i krypkjeller.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

R@r-i-rgr er montert uten rgrskap med fordeler i krypkjeller.
Her er det ikke sluk eller avrenning mot sluk, sa eventuelt lekkasjevann som renner tilbake til rgrfordeler vil samles pa gulv i krypkjeller.
Krypkjeller kan veaere utsatt for frost.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vann pa gulv i krypkjeller vil ikke gjgre store konstruksjonsskader, men rgr-i-rgr ma overvakes, spesielt i kalde perioder og vannet ma stenges nar
enhetene ikke er i bruk.

Stoppekran. R@r-i-rgr.

12 Avigpsrer

Det er avigpsrgr av stgpejern og plast.
Avlgpsrer er stedvis fornyet.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
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Utsnitt avigpsror. Utsnitt avigpsror.

i Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

= Varmesentral

Boligen har installert varmepumpe.

TG pa varmepumpe er satt utfra synlige fysiske skader eller Igse ledninger.
Varmepumpe er ikke funksjonstestet.

Arstall: 2024

Varmepumpe.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

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

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

Elektrisk anlegg

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

Tilstanden 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 utfart av registrert
elektrovirksomhet.

Sikringsskap med automatsikringer og fiernavelser.

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.
Ukjent.

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

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

Nei

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

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?

Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten & fierne kapslinger?
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11. 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

Med tanke pa alder og manglende dokumentasjon, sa anbefales det en kontroll av anlegget.

Det er registrert noe eldre og Igse ledninger, men dette er under utbedring, det er igangsatt kontroll og utbedringer av fagkyndig pa befaringsdagen.
Innhent dokumentasjon pa utbedringer utfgrt.

Sikringsskap.
TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.
Det er ikke utfgrt geologiske undersgkelser pa befaringsdagen.

(32 Fuktsikring og drenering

Det er registrert manglende drenering og fuktsikring.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dette er normalt med tanke pa alder og byggemate, natursteinsmur som dette pa terreng vil ha et naturlig tilsig og avrenning av fuktighet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Fuktighet i krypkjeller ma overvéakes, med tanke pa forhold. Utbedringer ma utfgres etter behov.

Som informert under krypkjeller er det ogsa avfukter montert, sa det har vaert et behov tidligere for tiltak.

m Grunnmur og fundamenter

Boligen star pa grunnmur i naturstein, betong og leca.

Det er ikke registrert store nedbgyninger eller utsig pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
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® Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Originale deler av grunnmuren i naturstein, som er pusset og pabygsdel har grunnmur i leca og betong.
Eldre deler som er overflatebehandlet og pusset har forvitring, sprekker og riss.

Konsekvens/tiltak
® Pviste skader ma utbedres.

* Lokal utbedring ma utfgres.

Det ma beregnes utbedringer og vedlikehold av grunnmur.
Forvitring ma stoppes.

Utsnitt grunnmur. Utsnitt grunnmur.

Forstgtningsmurer

Forstgtningsmurer er av naturstein.

Vurdering av avvik:
¢ Forstgtningsmurer er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas naermere undersgkelser av forstgtningsmurer nar de er sngfri.

Terrengforhold

Det er ikke registrert stdende vann pa eiendommen eller forhold som vil lede vann inn mot konstruksjonen pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert noe stein pa oversiden av 40, som ligger mot noen sikringer av jern.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Skulle det oppsta en svikt her, ligger det store stein med fall og mot opparbeidet vei.
Overvak disse steinene.
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(32 Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendig vannrgr i jern og utvendig avigpsrgr i stgpejern.
Ukjent alder pa utvendige vann og avlgpsrgr.
Materiale er antatt utfra synlige deler.

Vann fra kommunalt anlegg.
Avlgp gar til septiktank med overlgp groft.

Kommunen har varslet om at de ikke lenger gnsker septiktanker med overlgp grgft, at alle ma kobles pa det kommunale anlegget eller fa et godkjent
privat renseanlegg.
Det kan foreligge en fremtidig kostnad rundt omkobling eller utbedring av avigp.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avlgpsledninger.

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

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

(32 septiktank

Septiktank i betong pa eiendommen.

Da eiendommen er dekt av sng er septiktank skjult pa befaringsdagen, men eier sa at denne var plassert mot veien i retning av bod.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa septiktank.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

51

Antatt omrade hvor septiktank ligger.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Helse, miljg og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pG G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pG
befaringstidpunktet.

Det er fremvist dokumentasjon pa malinger av radon, malingene er under tiltaksgrad.
Det er registrert utvendige trapper uten ngdvendig rekkverk.

Innvendig trapp mangler handlgper.
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Sikkerheten til forstgtningsmurer ma utbedres, fall pa over 0,5m uten rekkverk.

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

 Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

* Det er manglende rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmurer som krever dette utifra dagens krav.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

Konsekvens/tiltak

¢ HandlIgper pa innvendig trapp bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

o Apninger i innvendige trapper er sapass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales & lage mindre &pninger.
* Rekkverk for utvendige trapper ma monteres for a lukke avviket.

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

ENEBOLIG HELLEVEIEN 40

Byggear
1909

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er normalt vedlikehold men baerer preg av manglende oppgraderinger. Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

Tilbygg / modernisering

1971 Tilbygg Entre og baderom ble bygd pa i 1971.
2024 Modernisering Taktekking ble skiftet i 2024.
UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av betongtakstein.
Taket er besiktiget fra bakkeniva.

Taktekking ble skiftet i 2024, det vil si det ngdvendige av taktro ble skiftet med ny duk, slgyfer, lekter og stein.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig
forsvarlig a bevege seg ut pa taket. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse
pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Arstall: 2024

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:
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Undertak ma overvékes, TG: 2 gis her da ikke all taktro er skiftet.
Det er registrert eldre undertak, stedvis med misfarge og aldersslitasje.

SR

_}

Nedlgp og beslag

/

Utsnitt taktekking.

Beslag, renner og nedlgp i stal.

Renner og nedlgp sliftet i 2025.

Utsnitt renner.

(32 Veggkonstruksjon

Veggene har tgmmerkonstruksjon og stedvis bindingsverk.
Fasade/kledning har stdende bordkledning.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

* Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Det er registrert stedvis mykt treverk.
Det er registrert svertesopp pa overflater, dette er ogsa et tegn til redusert lufting.
Det er registrert alder og veerslitasje.

Konsekvens/tiltak

* Rateskader i bordkledningen kan fortsette a utvikle seg bade i tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon, dersom en ikke foretar
tiltak.

* Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.

* Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper
ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

o Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

Det er en fare for skjulte feil og avvik pa reisverk med tanke pa registrerte avvik.
Det kan ikke utelukkes at fasader ma skiftes ved utbedringer, for a fa etablert lufting.
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Utsnitt veggkonstruksjon. Utsnitt veggkonstruksjon.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Saltak med sperrer i tre.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Det er registrert fuktmerker og misfarge pa undertak.
Det er registrert noe spor etter skadedyr, men ikke aktivitet pa befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjgres neermere undersgkelser.

Husk at taktekking ble skiftet i 2025, og da ble det gjort undersgkelser av takkonstruksjon og stedvis utbedringer.
Overvak takkonstruksjon, og utfgr utbedringer etter behov.

Utsnitt takkonstruksjon.

Vinduer

Vinduer i tre med koblet rammer.
Vinduer i tre med enkeltglass.
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Vinduer varierer i alder og kvalitet.
Vurdering av avvik:
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Det er registrert alder og veerslitasje pa vinduer, karmer og foringer.
Vinduer i grunnmur er eldre med pabegynt rate.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas lokal utbedring.

¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Det ma beregnes vedlikehold og utbedringer.

Utsnitt vinduer. Utsnitt vinduer.

Utsnitt vinduer. Utsnitt vinduer.

Dgrer

Ytterdgr i tre med glassfelt.
Plassbygde tredgrer mot krypkjeller.

Ytterdgrer har normal slitasje jamfgr med alder og tiltenkt bruk.
Dgrer mot krypkjeller har noe slitasje, tar i karm og terreng, men de fungerer til tiltenkt bruk.

Inngangsdgr. Plassbygd tredgr mot kjeller.
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INNVENDIG

Overflater

Gulv har overflater av flis, belegg, laminat og tregulv.
Vegger er overflater av trepanel, malte flater og synlig laft.
Himling har overflater av malte flater og trepanel.

Vurdering av avvik:
¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Det er registrert slitasje og merker pa overflater.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Det ma beregnes utbedringer og vedlikehold av overflater.

Utsnitt overflater. Utsnitt overflater.

Utsnitt overflater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:
* Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det er registrert skjevheter og slitasje pa bjelkelag.
Husk at bjelkelag er originalt, tegn til alder er ikke unormalt.

Konsekvens/tiltak
 For 4 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.

Bjelkelag ma overvakes og utbedringer ma utfgres etter behov.
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Hgydeforskjeller kontrollert.

Pipe og ildsted

Det er utfgrt piperehabilitering og det er nyere ildsted.
Feieluke lokalisert i kjeller.

" 'm
o

lldsted.

Krypkjeller
Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert noe salt og fukt i krypkjeller.
Med tanke pa at det er natursteinsmur, er det helt naturlig med fukt som vil renne inn og ut av kjelleren.
Det er registrert en avfukter i krypkjeller, denne hjelper med a holde et bedre miljg i kjeller.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Krypkjeller ma overvdkes, og utbedringer ma utfgres etter behov.
Man ma gjgre seg kjent med avfukteren, hvordan denne fungerer og utfgrelse av vedlikehold.

Krypkjelleren ble brukt som lager pa befaringsdagen, mye esker og ting her, fare for skjulte feil og avvik.
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Utsnitt krypkjeller. Utsnitt krypkjeller.

Utsnitt krypkjeller.

(32 Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp.

Vurdering av avvik:
* Trappen er noksa bratt og lite egnet for trapp mellom boligrom.

* Trappen har en del slitasjegrad utover det som er normalt ut ifra alder.
Det er registrert slitasje pa trapp.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

* Det bgr gjgres lokale tiltak.

Trappen kan vurderes skiftes, eldre bratt trapp.

Utsnitt innvendig trapp. Utsnitt innvendig trapp.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte glatte dgrer og dgrer med glassfelt.

Vurdering av avvik:
¢ Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.
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Det er registrert merker og sma skader pa innerdgrer.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma paregnes.

Utsnitt innvendig dgrer. Utsnitt innvendig dgrer.

Utsnitt innvendig derer.

VATROM

1 ETASJE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra for 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Gulv har overflate av vatromsbelegg.
Vegger har overflater av vatromstapet.
Himling har overflate av malt flate.

Vask, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin pa bad.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak
* Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller at det kan oppsta lekkasjer, da
tettesjikt pa gulv og sluk har oppbrukt forventet levetid.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

1 ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking ikke utfgrt da vatsone ligger mot temmerkasse.
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KI@KKEN

1 ETASIJE > KJOKKEN
Overflater og innredning

Skrog i tre med glatte fronter.
Heltre benkeplate stedvis flater i stal, med dobbel vask i stal.
Avsatt plass til komfyr, oppvaskmaskin og kjgleskap.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.
Eldre kjgkken med bruksslitasje, merker og noe svelling.

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

Det ma beregnes utbedringer av kjgkken.

Utsnitt kjgkken.

1 ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Avtrekksvifte har mer enn halvparten av forventet levetid oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Utskiftning av avtrekksvifte naermer seg.

Avtrekk kjgkken.
SPESIALROM

Oppdragsnr.: 20917-1465 Befaringsdato: 13.01.2026 Side: 34 av 48

82



Ramberg Takst

Bjerketangen 34

Helleveien 42, 3772 KRAGER® 3790 HELLE
Gnr 70 - Bnr 26
4014 KRAGER®

Tilstandsrapport

1 ETASIE > TOALETTROM
_Jice Overflater og konstruksjon

Toalettrom:

Gulv har overflate av belegg.
Vegger har overflater av malte flater.
Himling har overflate av malte flater.

Toalett pa toalettrom.

Vurdering av avvik:
 Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Det er registrert slitasje pa overflater.

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

e Lokal utbedring ma utfgres.

Det ma beregnes utbedringer av overflater.

TEKNISKE INSTALLASJONER

1°8 Vannledninger
Innvendige vannledninger er av kobber.

Hovedstoppekran til vannet er i krypkjelleren til 42, vannet er fgrt herfra over til 40.

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

Konsekvens/tiltak
e Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

L) Avlgpsrer

Det er avigpsrgr av stgpejern og plast.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

e Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr neermer seg.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmesentral

Boligen har installert varmepumpe.

TG pa varmepumpe er satt utfra synlige fysiske skader eller Igse ledninger.
Varmepumpe er ikke funksjonstestet.
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Tilstandsrapport

Varmepumpe, innvendig aggregat.

(32 varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter.

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

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

Varmtvannstank.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap med automatsikringer og fiernavleser.

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.

Ukjent.
3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja
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4., Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

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

Nei

11. 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
Med tanke pa alder og manglende dokumentasjon, sa anbefales det en kontroll av anlegget.

Det er registrert noe eldre og Igse ledninger, men dette er under utbedring, det er igangsatt kontroll og utbedringer av fagkyndig pa befaringsdagen.
Innhent dokumentasjon pa utbedringer utfgrt.

Sikringsskap.
TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.
Det er ikke utfgrt geologiske undersgkelser pa befaringsdagen.
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86

Fuktsikring og drenering
Det er registrert manglende drenering og fuktsikring.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dette er normalt med tanke pa alder og byggemate, natursteinsmur som dette pa terreng vil ha et naturlig tilsig og avrenning av fuktighet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Fuktighet i krypkjeller ma overvakes, med tanke pa forhold. Utbedringer ma utfgres etter behov.

Som informert under krypkjeller er det ogsa avfukter montert, sa det har vaert et behov tidligere for tiltak.

Grunnmur og fundamenter

Boligen star pa grunnmur i naturstein.

Det er ikke registrert store nedbgyninger eller utsig pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Det er registrert sprekker og riss i fuger, stedvis fuger som har forvitret.

Konsekvens/tiltak
* Lokal utbedring ma utfgres.

Sprekker og riss i fuger ma utbedres, da disse har oppstatt kan det samle seg vann som fryser og forsetter forvitring av fuger.

Utsnitt grunnmur. Utsnitt grunnmur.

Forstgtningsmurer
Forstgtningsmurer er av natursteinsmur.
Vurdering av avvik:

 Forstgtningsmurer er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas neermere undersgkelser av forstgtningsmurer nar de er sngfri.

Terrengforhold

Det er ikke registrert staende vann pa eiendommen eller forhold som vil lede vann inn mot konstruksjonen pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
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¢ Det er avvik:

Det er registrert noe stein pa oversiden av 40, som ligger mot noen sikringer av jern.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Skulle det oppsta en svikt her, ligger det store stein med fall og mot opparbeidet vei.
Overvak disse steinene.

Stein pa terreng.

Utvendige vann- og avilgpsledninger

Utvendig vannrgr i jern og utvendig avigpsrgr i stgpejern.
Ukjent alder pa utvendige vann og avlgpsrgr.
Materiale er antatt utfra synlige deler.

Vann fra kommunalt anlegg.
Avlgp gar til septiktank med overlgp greft.

Kommunen har varslet om at de ikke lenger gnsker septiktanker med overlgp grgft, at alle ma kobles pa det kommunale anlegget eller fa et godkjent
privat renseanlegg.
Det kan foreligge en fremtidig kostnad rundt omkobling eller utbedring av avigp.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avlgpsledninger.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Septiktank

Septiktank i betong pa eiendommen.

Da eiendommen er dekt av sng er septiktank skjult pa befaringsdagen, men eier sa at denne var plassert mot veien i retning av bod.
Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa septiktank.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Helse, miljg og sikkerhet
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Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet.

Det er sidehengslet vinduer med midtstolpe i 2 etasje, disser ikke godkjent for remning.
Det er fremvist dokumentasjon pa malinger av radon, malingene er under tiltaksgrad.
Det er registrert utvendige trapper uten ngdvendig rekkverk.

Innvendig trapp mangler handlgper.

Det er registrert tomme rgykvarsler holdere i 2 etasje.

Vurdering av awvik:

* Det er awvik i rgmningsveier.

¢ Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

* Det er mangler/skader pa rgykvarslerutstyr ihht byggteknisk forskrift pa sgknadstidspunkt og minst 1985. Dersom sgknadstidspunktet er fgr
15.november 1984 ma uansett reglene som da ble innfgrt fglges.

* Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

Konsekvens/tiltak
¢ HandlIgper pa innvendig trapp bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

» Rekkverk for utvendige trapper ma monteres for a lukke avviket.
e For & avklare omfanget av avvik ved réemningsveier bgr det innhentes en brannteknisk vurdering.

¢ Innhent nytt r@ykvarslerutstyr.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

Ramberg Takst
Bjerketangen 34
3790 HELLE

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom bz

BRA-| ) )
j Bod [l / jnnglasset ~ L srab

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Arealer

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Enebolig Helleveien 42

Bruksareal BRA m?

Ramberg Takst
Bjerketangen 34
3790 HELLE

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) Sum (TBA)
1 etasje 64 64 15
2 etasje 39 39
SUM 103 15
SUM BRA 103
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Entré, gang, toalettrom, bad, stue,
1 etasje .
kjgkken, soverom
. Gang, soverom, soverom 2, soverom 3,
2 etasje
garderobe
Kommentar
Arealet er malt opp innvendig pa stedet.
Areal oppgitt under apent areal er terrasse i tre mot sgrvest.
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: ~ Terrasse og terrassedgr mangler pa fasadetegning.
Det mangler av fasadetegning mot @st.
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Enebolig Helleveien 40
Bruksareal BRA m?

q Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal Gulvareal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA) (ALH) (GUA)
1 etasje 52 52 52
2 etasje 27 27 18 45
SUM 79 18 97
SUM BRA 79
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

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

Entré
1 etasje n.tre, gang,. bad, toalettrom, stue,
spisestue, kjpkken
2 etasje Loftstue, soverom
Kommentar
Arealet er malt opp innvendig pa stedet.
Lovlighet
Oppdragsnr.: 20917-1465 Befaringsdato:  13.01.2026 Side: 42 av 48



Helleveien 42, 3772 KRAGER®
Gnr 70 -Bnr 26
4014 KRAGER®

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:  Lite vindu pa fasade mot vest mangler pa tegning.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar:  Taktekking ble skiftet i 2025.

Bod

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Etasje 16
SUM 16
SUM BRA 16

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

Etasje Bod

Kommentar

Arealet er malt opp utvendig pa stedet.
Bod var ikke tilgjengelig pa befaringsdagen.

Lovlighet

Byggetegninger

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

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

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Ramberg Takst
Bjerketangen 34
3790 HELLE

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)

16

Innglasset balkong
(BRA-b)

[Jia  [#]Nei

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 avvike fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende.

P-ROM( m2)
Enebolig Helleveien 42 103
Enebolig Helleveien 40 79
Bod 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
13.1.2026 Jacob U. Ramberg Takstingenigr

Oppdragsnr.: 20917-1465
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Matrikkeldata

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

4014 KRAGER® 70 26 0 2243 m? BEREGNET AREAL Festet
(Ambita)

Adresse

Helleveien 42

Hjemmelshaver
Strand Elisabeth, Optimek Eiendom AS

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger pa sgrvest siden av Manelia i Kragerg kommune.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen har avlgp via septiktank, med overlgp til grgft e.l.

Kommunen har varslet om at de ikke lenger gnsker septiktanker med overlgp groft, alle ma kobles pa det kommunale anlegget eller fa et

godkjent privat renseanlegg.
Det kan foreligge en fremtidig kostnad rundt omkobling eller utbedring av avigp.

Regulering

Plannavn: Maneliheia IIl.
Formal: Boliger.

Om tomten
Den delen av tomten som ikke er bebygd bestar av grus, gress, beplantning og naturtomt.
Tinglyste/andre forhold

Eiendommen er vurdert i den stand den var pa befaringsdagen, denne dag var det overskyet, sng- og isdekke.
Ut over dette er det ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Kommuneplan

Kommuneplanens arealdel.

Konsesjonsplikt

Ja. 0-grense i hele Kragerg kommune. Boplikt ved egenerklzering.
Bebyggelsen

P3 eiendommen er det fgrt opp 2 eneboliger og en bod:
Helleveien 42, enebolig over 2 plan.
Helleveien 40, enebolig over 2 plan.

| denne rapporten er det utfgrt tilstandsrapport pa Helleveien 42 og Helleveien 40, disse ligger pa samme Gnr og Bnr.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie

Kommentar
Ingen opplysninger om forsikringsforhold er oppgitt.
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Bygninger pa eiendommen

Bod

Anvendelse

Byggear Kommentar
2016

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse
under konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Beskrivelse

Bod star pa ringmur i betong og teglstein og grunnmur i leca og betong.
Reisverk i tre med liggende bordkledning.

Saltak med sperrer i tre og taktekking av takstein.

Vindu i tre med 2-lags glass.
Plassbygd tredgr.

Bod var ikke tilgjengelig pa befaring sa konstruksjoner er antatt ut fra utvendig synlige konstruksjon og areal er malt opp
utvendig.

Det er en fare for avvik i oppgitt informasjon og areal.

Det ma beregnes normal vedlikehold og utbedringer av bod.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Rekvirent har god kjennskap til
eiendommen og egenerklaeringen er fylt
Egenerklaering ut pa en grundig og tillitsfull mate. Gjennomgatt Nei
Takstmann har ut over dette ingen
kommentarer til egenerkleeringen.

Ordrebekreftelse Fremvist Nei

Situasjonskart Kommunekart.com Gjennomgatt Nei

Infoland.no Ambita. Gjennomgatt Nei
Oppdragsnr.: 20917-1465 Befaringsdato:  13.01.2026 Side: 45 av 48
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Helleveien 42, 3772 KRAGER®
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 29.01.2026
2 02.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 20917-1465

Befaringsdato:

13.01.2026

Ramberg Takst
Bjerketangen 34
3790 HELLE
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Helleveien 42, 3772 KRAGER®
Gnr 70 - Bnr 26
4014 KRAGER®

Ramberg Takst
Bjerketangen 34
3790 HELLE

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

Oppdragsnr.: 20917-1465

Befaringsdato: 13.01.2026

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

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 oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.

Side: 47 av 48
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Andre bilder

Ramberg Takst
Bjerketangen 34
3790 HELLE
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Utsnitt, opparbeidet vei pa eiendommen.

Oppdragsnr:  20917-1465

Befaringsdato:

Utsnitt, opparbeidet vei pa eiendommen.

13.01.2026
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selge re Tor Markussen

BOl Igen + Selger har kjennskap til eiendommen
« Boligen selges med fullmakt

+ Boligselger har ikke kjgpt boligselgerforsikring

Helleveien 40 og 42
3772 KRAGER@

4014-70/26/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1302260004 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2014
Firmanavn: Ole og Tores Rarservice

Beskrivelse av arbeidet: Lagt nye vannrgr og avlgp til badet i nr
42

2. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2014
Firmanavn: Kragerg Elektriske AS

Beskrivelse av arbeidet: Lagt nytt elektrisk pa bad i nr
42

Ufaglaert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2014

Beskrivelse av arbeidet: Flislagt gulv og montert fibo-trespo plater pa veggene samt montert
dusjkabinett

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er utfart arbeid pa tak, yttervegg, vindu, darer eller annen fasade, enten av deg eller tidligere
eiere?

+Ja
Fagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfert?: 2024
Firmanavn: Kragerg Fritidsservice AS

Beskrivelse av arbeidet: Utbedret skader pa undertak, lagt diffusjonsdpen underlagsduk, lektet og lagt nye
takstein samt nye vindski, israft, takrenner og nedlgp pa nr. 40

Ufagleert arbeid:
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1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2020

Beskrivelse av arbeidet: Skiftet inngangsder samt 2 vinduer i trappelgp i nr
42.

6. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om det er utfart arbeid pa garasje eller gvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
+Ja

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2016

Beskrivelse av arbeidet: Bygget nytt uthus som erstatning for et som ble
revet.

8. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stgttemur, terrasse eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

9. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader med dreneringen?
+Ja

Begge hus er bygget pa grasteinsmur, sa det finnes fuktinntrengning i kjellere.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

10. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
+Ja

Begge hus er bygget pa grasteinsmur, sa det finnes fuktinntrengning i kjellere.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vaert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
+Ja
Bad i nr 42 var i sveert darlig forfatning nar vi kjgpte i 2013

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:
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1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2014
Firmanavn: Kragerg Elektriske AS

Beskrivelse av arbeidet: Lagt varmekabler i nytt gul i
bad

Ufaglaert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2014

Beskrivelse av arbeidet: Revet bad helt inn til reisverk samt meislet opp gulv. Stgpt nytt gulv, flislagt og montert
fibo-trespo plater pé veggene.

13. Vet du om det er, eller har veert, skadedyr eller sjenerende insekter pa eiendommen eller i boligen?
+Ja

Tidligere eier opplyste at det var spor av Borebille i bjelkelag i kjellere. Det ble da montert avfuktingsanlegg i kjeller
i begge hus.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Ufaglaert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2010

Beskrivelse av arbeidet: Det er av tidligere eier montert avfuktingsanlegg i kjeller i begge hus. Vet ikke arstall
men tipper ca 2010. Vet ikke hvem som var leverandaren

Tekniske installasjoner

14. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avigpsanlegg?
+Ja

Tregt avlgp fra begge hus.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2023

Firmanavn: Kragerg Septikservice AS

Beskrivelse av arbeidet: Haytrykkspylt inn-utlgpsrer septiktank, spillvann samt foretatt rarinspeksjon med
kamera.

15. Vet du om det er gjort arbeid pé& vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
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1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2014

Firmanavn: Ole og Tore Rarservice

Beskrivelse av arbeidet: Nytt avigpt fra bad i nr 42 koblet inn pa eksisterende avlgpsledning. Nytt vannopplegg
til bad koblet til eksisterende vannledning.

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrgnn, septiktank, pumpekum, avlgpskvern eller
lignende?

+Ja

Har du opplevd at dette har veert ustabilt?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

18. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

+Ja
Fagleert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2015
Firmanavn: Kragerg Elektriske AS

Beskrivelse av arbeidet: Montert varmepumpe i nr
40

2. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2020
Firmanavn: Kragerg Elektriske AS

Beskrivelse av arbeidet: Montert varmepumpe i nr
42

19. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
+Ja

Branntilsyn i 2023 avdekket feil i bade pipe og ildsted i nr. 40

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2024
Firmanavn: Kragerg Flis og Mur A/S

Beskrivelse av arbeidet: Rehabilitert pipelgp, montert nytt
ildsted

20. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
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1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2020
Firmanavn: Kragera Flis og Mur A/S

Beskrivelse av arbeidet: Montert ny vedovn i nr
42.

21. Vet du om det finnes oljetank pa eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2014
Firmanavn: Kragerg Elektriske AS

Beskrivelse av arbeidet: Montert nytt sikringsskap med innmat i nr 40 samt skiftet ut diverse
ledninger

2.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2020

Firmanavn: Kragera Elektriske AS

Beskrivelse av arbeidet: Montert nytt sikringsskap med innmat i nr 42 samt skiftet ut diverse ledninger og lagt
til flere kurser i hovedetasje

Eiendommen og omgivelsene

24. Vet du om bruken av eiendommen eller omradet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
+Ja

Mottatt et generellt varsel om tilsyn av avlgpsanlegg 16.12 24. Det har ikke veert tilsyn forelgpig. | varslet beskrives
det at mélet er et godkjent, teknisk dokumentert anlegg innen 2033.

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeéar, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
+Ja
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Det er sgkt om og godkjent bygging av garasje i sammenheng med flytting av utkjaring. Utkjgring og tomtearealer
er klargjort, men garasje er ikke pabegynt

29. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomrade?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Bestar boligen av flere, selvstendige boenheter?
+Ja

Er alle boenhetene godkjent av kommunen?
+Ja

Eiendommen bestar av 2 eneboliger

32. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

januar -april 2021

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfert malinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

34. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

35. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fgre til gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommunale avgifter?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

37. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

38. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
+Ja

Fagleert arbeid:
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1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2024

Firmanavn: Steintransport AS

Beskrivelse av arbeidet: Flyttet inn/utkjering samt etablert parkeringsareaer og tomt for garasje. Foretatt
masseutskifting og lagt ned 2 lag Geoduk som fundamentering for garasje.

39. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris pa stram?
* Nei

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
+Ja

Nr. 40 er utleid og leiekontrakten har 2 méneders oppsigelse.
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Adresse
Helleveien 40, 3772 KRAGERQ

Dato for energimerking Merkenummer

21.01.2026 Energiattest-2026-248335
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 165316401

Gardsnummer Bruksnummer

70 26

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— H0101

@) Energikarakteren

Energiattest

C]
] )
LE]

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

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1908 Enebolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
100,0 m? 100,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale
2 Tre

Oppvarming
Elektrisitet, Varmepumpe, Ved

Ventilasjon
Periodisk avtrekk

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibzerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. ar
425,55 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
418,47 kWh/m? 45 473 kWh
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Adresse
Helleveien 42, 3772 KRAGERQ

Dato for energimerking Merkenummer

21.01.2026 Energiattest-2026-248341
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 165316398

Gardsnummer Bruksnummer

70 26

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— H0101

@) Energikarakteren

Energiattest

C]
] )
LE]

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

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1960 Enebolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
80,0 m? 80,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale
2 Tre

Oppvarming
Elektrisitet, Varmepumpe, Ved

Ventilasjon
Periodisk avtrekk

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibzerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. ar
312,53 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
307,70 kWh/m? 26 592 kWh



REGULERINGSBESTEMMELSER I TIIKNYTNING TIL ENDRET REGUIERINGS-
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Det regularte &mréde er pé planen vist med regu”§§fﬁ§§gf§nse,
Innenfor denne begrensningslinje skal bebyggelsen oppferes
som vist p& planen., Der hvor husene ikke er vist pd planen
fastsettes bebyggelsens plassering av byguingsrddet, For-
skywning av husenes plassering kan tillates ndr det etter
bygningsrédets skjenn ikke er %il swrlig ulempe for om-
liggende tomber og ikke virker skjemmende for omrédets

§ 24

Bebyggelsen skal vere &pen med bolighus pd 1. etasje. Tak-
vinkel skal vere ?SQ og hoyde %11 gesims md ikke evarstige o
3,5 m. Hoyden regnes fra ferdig terreng hvnr dette sk%&mer
grunnmuren. o s

Bolighusets samlede beligflaﬁe skal ikke svecstige 20 % av
tomtas nettoareal, : e . S

C§4
Det tillates ikke bebygget boligrom pd loft. //

' Det skal azrges er garasjeplass og 1 bilcppstillingsplass
for hyerd hus péd egen grunn., Garasjen skal fortrinnsvis

. byeges samunen med bolighuset, og tilpasses dette med hensyn
til materialvalg, form og farge. Bygningsrddet kan, hvor
forholdene tilsier det tillate oppf@rt frittstéende garasje.
Garasjen Xan bave oppferes i 1 etasje og med grunnflate ikke
ovey BS-ma, og Bkal vere tilpasset bolighuset med hensyn 447 o
materialvalg, form og farge.

————————— () 7
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Etter fullmaks

M‘A Q M\ L 7

Garasje kan innenfor bestemmelsene i byggeforskriftens, bpp~
fores i nabogrense. Garasjens endelige plassering fastsettes
av bygningsrédet,

Plassering av garasje skal vere vist pd situasjonsplan som
folger byggemeldingen for bolighuset, selv om garasjen ikke

- gkal oppfores gamtidig med dette.

§ 6,

Bygningsrédet skal pse a% husene fir en god form og
materialbehandling, og a% bygnimgane i samme byggeflukt far
en enhetlig og barmonisk utferelse. Earge pd bhus skal god-
kjennes av bygningsradet.

§ 7

Gjerder i samme gateflitkt skal ha ens wiferelse og heyde ikke
over 100 cm.s Gjerders utferelse, hoyde og farge skal god-
kjennes av bygningsrédet., Flettverksgjerde ber i sterst
mulig grad wngds og erstattes med levende hegn,

§ 8.

Eksisterende vegetasjon ber sskes bevart 1 sterst mulig
utstrekning, De ubebygde deler av tombene md gis en tile
talende wtforming ovg behandling,

§ 9. , /

Etter,reguleringsbestemmelggaes ikrafttreaen er det ikke
tillatt & etablere private servifutter som shrider mot disse
bestemmelser, ‘

tadlestet Jen’ﬂ.gi,i(gﬁf or 49, f}{: ’ : ' § 10,

"Nér serlige grunner taler for deb, kan bygningsridet gjiere

unntak fra reguleringsbestemmelsene innenfor rammen av be-
stemmelsene i bysningsloven og bygningsvediektene for Kragerwo
kommine,
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Kragerg kommune
Bygg og areal

Arkitektkontoret Henning Karlsen As
Klyvevegen 9

3740 Skien

Deres ref. Var ref. Dato
23/5552 -3 04.09.2023

Saksnr. Utvalg

312/23 Hovedutvalg for Plan og bygg

Saksnummer i saken: 312/23

Igangsettingstillatelse - Gbnr. 70/26 - Helleveien 40 - Riving av uthus og
oppforing av garasjebygg og flytting av utkjgrsel

Tiltak: Riving av uthus og oppfgring av garasjebygg og flytting av utkjgrsel
Byggested: Gbnr: 70/26 Helleveien 40
Tiltakshaver: Optimek Eiendom As
Gjerstadveien 373
4993 Sundebru
Ansvarlig sgker: Arkitektkontoret Henning Karlsen As
Klyvevegen 9
3740 Skien
Vedtak

Kragerg kommune godkjenner sgknad om igangsettingstillatelse iht til pbl. §21-2, femte ledd.
Vi tillater igangsetting av arbeid iht. rammetillatelse av 08.06.2023.

Igangsettingstillatelsen omfatter: riving av uthus og oppfgring av garasjebygg og flytting av utkjgrsel.

Saksopplysninger
Det er sgkt om rammetillatelse 19-02.2021, se saksnummer 21/01188. Tillatelse er gitt 08.06.2023.
Igangsettelsestillatelse er spkt 18.08.2023.

Erklzerte ansvar i tiltaket jf. pbl §§20-3, 23-1 og 23-3

Foretak Funksjon Datert Tiltakskl Journaldato
Steintransport AS UTF Ansvar iht. til 17.08.2023 | TK.1 18.08.2023
Optimenk AS sgknad TK. 1
Postadresse Besgksadresse
Kragerg kommune Radhusgata 5 Telefon: +47 35986200 Bankgiro: 1506 90 21430
Pb. 128 3770 KRAGER® www.kragero.kommune.no Org.nr.: 963 946 902
3791 KRAGER® Epost: post@kragero.kommune.no

116



UTF Ansvar iht til
spknad

Tegningsdokumentasjon
Vedtaket er basert pa tegninger datert 19.02.2021 med journaldato 19.02.2021.

Forutsetninger iht lovverket

1. I tilfelle tilsyn eller kontroll, skal denne tillatelsen alltid veere til stede pa byggeplassen.
2. Det forutsettes at samtlige relevante funksjoner og ansvarsomrader i tiltaket er dekket med
ngdvendig ansvarsrett jf. pbl §23-3.
3. Er tiltaket ikke satt i gang senest 3 ar etter at rammetillatelsen er gitt, faller tillatelsen bort.
Det samme gjelder hvis tiltaket innstilles i lengre tid enn 2 ar, jf. pbl § 21-9.
4, Bygningen/ tiltaket ma ikke brukes fgr ferdigattest er gitt, jf. pbl § 21-10.
5. Bygningen/ tiltaket ma ikke tas i bruk til annet formal enn det denne tillatelsen forutsetter.
6. Det ma utfgres intern kvalitetssikring slik at tiltaket ikke strider mot bestemmelser gitt i eller i
medhold av plan- og bygningsloven.
7. Skifte av tiltakshaver under gjennomfgringen skal straks meldes til kommunen bade av den
opprinnelige og den nye tiltakshaveren, jf. pbl § 23-2.
Gebyr
Type Merknad Pris Antall Belgp Mottaker
Gebyrregulativ 3053 1 3053 Optimek Eiendom
punkt. 6. As
Saksnummer
21/01188 (360).
Saksnummer
23/5552 (Acos,
igangsettelse).
Gbnr. 70/26.

Klage pa vedtak:
Vedtaket kan paklages innen 3 uker fra du mottar underretning om dette brev. En eventuell klage
sendes kommunen.

Med hilsen

Qais Asghar Lohsar
Radgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur

Side2av3
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Mottakere
Optimek Eiendom As Gjerstadveien 373 4993 Sundebru

Side3av3
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Kragers kommune

Bygg og areal

Arkitektkontoret Henning Karlsen AS
Klyveveien 9
3740 SKIEN

Deres ref. Var ref. Dato
21/01188-14 08.06.2023

Vedtak - tillatelse - Gbnr. 70/26, Helleveien 40, 42 - flytting av avkjering/adkomstvei

RAMMETILLATELSE ETTER PLAN- OG BYGNINGSLOVEN § 20-1, JF § 20-3
Administrativt vedtak etter delegert myndighet

Gards- og bruksnummer 70/26

Byggested (adresse) Helleveien 40, 42

Tiltakets type Enebolig

Tiltaks art Oppforing av garasjebygg og flytting av utkjorsel
Vedtak

1. I'medhold av plan- og bygningsloven (pbl.) § 19-2 innvilges dispensasjon fra reguleringsplanen
Maneliheia 11l § 5, jf. pbl. § 19-2 i samsvar med sgknad mottatt 19.02.2021.

2. Det gis rammetillatelse til riving av uthus og oppfering av garasjebygg, jf. pbl. § 20-3, jf. 20-1 & det

gis rammetillatelse for flytting av utkjarsel jf. pbl. § 20-3, jf. 20-1, i samsvar med sgknad mottatt
19.02.2021.

Vedtaket kan paklages i henhold til pbl. § 1-9 og forvaltningslovens § 28. Eventuell klage sendes skriftlig
innen 3 uker etter at underretning om vedtak er mottatt.

Tiltakshaver star selv ansvarlig for at tiltaket er i samsvar med gjeldende regelverk, jf.
pbl. § 23-1 farste ledd.

Postadresse Besgoksadresse

Kragerg kommune Gamle Kragergvei 12 Telefon: +47 35986200

Postboks 128 3770 KRAGERQG Org.nr.:963 946 902
3791 KRAGERY Epost: post@kragero.kommune.no
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Saksbehandling med begrunnelse for tiltak

Beskrivelse av tiltaket

Saken gjelder to forhold, hvor bare en er avhengig av dispensasjon. Det ene er ny utkjgring. Dette er
ikke avhengig av dispensasjon. Det andre er ny garasjebygg. Dette krever dispensasjon fra
reguleringsplanen.

Godkjente tegninger, kart, dispensasjonssoknad
Tiltaket godkjennes pa bakgrunn av sgknad med dokumentasjon.

Naboer
Naboer og gjenboere er varslet. Det er ikke kommet merknader til sgknaden.

Planstatus
Eiendommen er regulert i reguleringsplan Maneliheia Il av 11.10.1974.

Sokers begrunnelse for tiltaket
I henhold til pbl. § 19-1 krever en dispensasjonsbehandling at sgker grunngir sin sgknad. Sgker har
oppgitt falgende begrunnelse:
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Eksisterende utkjorsel har 1 alle ir hatt en meget trafikkmessig plassering

Ni ensker Optimek Eiendom AS i gjere noe med dette, og seker om ny utkjorsel i serlig del av
eiendommen. Utkjeringen flyttes for & bli tryggere, og dagens utkjoring gr ogsd over kommunal
cicndom. Ber derfor ikke vicre nedvendig med dispensasjon.,

Dette vil gi mye bedre - og sikrere siktelinjer. ( Se situasjonsplan )

Samtidig sekes det om rivning av eksis uthus — og erstatie dette med et garasjebygg.
Garasje blir liggende pd samme sted som uthuset,- og det skal pafylles komprimerte steinmasser.
Eksis lasmasser fjemes sammen med uthuset.

Fylkeskommunen og Kragera Energi er positive til ny utljering. ( Se vedlegg.)

Alle bererte naboer er varslet og det er ingen merknader.

Seknad om dispensasjon — utkjgrsel:

Det henvises til vedlagt situasjonskart i saken.

Samtidig henvises til uttalelse fra Vestfold og Telemark Fylkeskommune.

Spknad medfgrer at eksisterende utkjgrsel sperres, og erstattes av ny. Etter forhandsuttalelse
stiller Fylkeskommunen seg udelt positive til dette tiltaket, som klart vil bedre sikkerheten
Ad. Siktlinjer.

Tiltaket medfarer ingen gkning av utkjgrsler.

Det hevdes derfor kun positive aspekt med denne endring, og sgkes derfor pa dette grunnlag om
Dispensasjon for tiltaket.

Spknad om dispensasjon — Areal.

Det spkes om et tiltak pd 79ma2.

Etter reguleringsplan av 1974 er hjemlet 35m2.

Tiltaket er nabovarslet uten merknader.

Det poengteres: Plan er av meget eldre argang, eiendommen ligger fritt og uten sjenanse for
naboer.

Det er ingen konflikt med tillatt utnyttelsesgrad.

| tillegg til byggeplaner, spkes eksisterende uthus revet.

Det tilkommer ingen endrede plasseringer, da ny garasje bygges pd samme sted.

Vi mener alt ligger til rette for at kommunen kan gi dispensasjon for dette bygg, og
Spker sa om dette.

Friluftsliv
Bygningsmyndigheten kan ikke se at tiltaket har innvirkning pa friluftslivet i omradet.

Kulturminner
Ingen kjente kulturminner blir bergrt av tiltaket.

Faremomenter
Plan- og bygningsloven § 28-1 stiller krav om tilstrekkelig sikkerhet mot fare eller vesentlig ulempe som

falge av natur- og miljgforhold. Det foreligger ingen kjente faremomenter pa eiendommen.

Jordvern/landbruksinteresser
Det foreligger ikke viktige jordvern- eller landbruksinteresser i omradet.

Natur og miljg
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Bygningsmyndigheten skal legge prinsippene som fremgar av naturmangfoldioven (nml.) §§ 8 til 12 til
grunn i sin myndighetsutgvelse jf. nml. § 7. Bygningsmyndigheten kjenner ikke til sarbare naturressurser
i omradet. Det vurderes derfor at prinsippene i naturmangfoldloven ikke i sgerlig grad vil bli bergrt av at
sgknaden innvilges.

Infrastruktur

Vei

Tiltaket medfarer endring for adkomst-/ eller parkeringssituasjonen pa eiendommen. Det er hentet
uttalelse fra Vestfold og Telemark Fylkeskommune:

Vestfold og Telemark fylkeskommune viser til deres foresparsel datert 16.12.20 angdende flytting
av avkjorsel.

Vi ser av dagens avkjarsel at siktforholdene i retning nord er svaert darlige og en risiko for kjgretay
pa fylkesveien og de som bruker dagens avkjgrsel. Vi vil stille oss positive til et tiltak hvor dagens
avkjersel flyttes lengre sgr, slik det er skissert i vedlagt situasjonsplan datert 24.11.20. | forhold til
avkjarselen sa ma den utformes i henhold til handbok N100 for a sikre riktig geometrisk utforming
av avkjarselen.

Kommunens vurderinger
Rettslig utgangspunkt for administrasjonens vurderinger er plan- og bygningsloven med underliggende
regelverk, samt gjeldende plangrunnlag.

Dispensasjonsvurdering

Etter § 19-2 kan ikke dispensasjon gis dersom hensynene bak § 5 i reguleringsplanen, hensynene i
lovens formalsbestemmelse eller nasjonale eller regionale interesser, blir «vesentlig tilsidesatt».
Fordelene ved & gi dispensasjon skal veere «klart stgrre» enn ulempene.

Formalet bak reguleringsplanen er a legge til rette for bosetning i kommunen. Pa den ene siden vil ikke
garasjebygget tilsidesette dette hensynet. Omsgkte tiltak vil bidra til & ivareta bosetning i kommunen, da
behovet for antall biler/bilplass har endret seg i forhold til 1974. P& den andre siden kan det ogsa antas
at en garasje pa 35 m2 tilfredsstiller formalet. En starre garasje enn det reguleringsplanen tillater, vil
bidra til & fortette omradet mer enn dagens situasjon og vil sette til side en plan som har blitt vedtatt
politisk. Dette vil komme i strid med de forutsetningene plan- og bygningsloven er ment a ivareta. Videre
er dette et tiltak som flere kan gnske og den burde gjelde flere eiendommen. En fordel ved & bygge
garasje med stgrre grunnflate enn 35m2, er en fordel alle pa boligomradet bgr fa. Dersom det gis enkelt-
dispensasjon, vil planen uthules og miste sin rettslige betydning. At planen er gammel, er relevant, men
har ikke avgjgrende betydning for a tillate dette fordi utgangspunktet er at gamle planer skal fglges helt
til de blir opphevd.

Pa den andre siden er det gitt dispensasjon fra reguleringsplanen i samme omradet som omsgkte tiltak
for blant annet tilbygg. | plan «Del av Sollia» hvor boligomradet ligger pa motsatt side av veien, ble det i
sak 18/01293 qitt tillatelse til arealgkning pa garasje pga. st@rre behov. Dette taler for at tiltaket ikke vil
skape presedens i stor grad. Det vises ogsa til at det i dag tillates garasjer pa 50 kvadratmeter eller
mindre, uten sgknadsplikt. Dagens regelverk med en arealgrense pa 50mz2 er gitt for at unntaket skal
kunne omfatte dobbelgarasjer og innebaere en forenkling for folk flest. Dette hensynet taler for at det bar
kunne gis dispensasjon.

| eldre planer legges det seerlig vekt pa to forhold. Den ene er om planen er fullt utbygget. Dette er tilfelle
i var sak og taler imot dispensasjon ettersom dispensasjon fra en plan som ikke er fullt utbygget, er mer
neerliggende. Det andre forholdet er om reguleringsbestemmelsene er til hinder eller direkte motvirker en
hensiktsmessig utvikling av eiendommene. At det a ikke fa bygget garasje starre enn 35 m2 hindrer en
«hensiktsmessig» utvikling, beror pa ulike forhold. En er at det i samfunnet i dag har blitt vanlig & ha flere
enn en bil. Sann sett motvirker bestemmelsen en hensiktsmessig utvikling av eiendommen. En annen er
personlige behov. Her er det klart at omsgkte garasjebygg bidrar til at beboelseshensyn blir ivaretatt. En
dispensasjon vil gjare det lettere for vedkommende, noe som samsvarer med formalet med dagens
regelverk.

| og med at planen er gammel, at det har blitt gitt dispensasjoner tidligere, at planen hindrer en
4



hensiktsmessig utvikling av eiendommen og at tiltaket bidrar til & fremme formalet til reguleringsplanen,
vurderes det hen til at dispensasjon kan gis.

Fordelen med dispensasjon er at tiltaket vil fremme bosettingshensynet, noe planen har som formal.
Tiltaket vil altsa kunne veere i trad med planens intensjon. En fordel ved a dispensere fra det generelle
plankravet vil veere & unnga en ressurskrevende planprosess. Ulempen er at det dispenseres fra plan,
noe som i seg selv er en ulempe. En ulempe er ogsa at dispensasjon kan medfgre at flere sgker om det
samme, og da vil ikke tiltaket ivareta malforutsetningene i loven om at planregulering skal forme
utviklingen i samfunnet, istedenfor dispensasjoner. Selv om dette er tilfelle, er situasjonen her
annerledes. Det er ikke snakk om & oppfare noe helt nytt, da garasjebygget skal erstatte eksisterende
uthus. Videre er det gitt tillatelse til lignende tiltak i nzerheten. Videre er omradet regulert til boligomradet,
noe som betyr at tiltak som fremmer hensynet til bosetting, regnes som positive.

Fordelene er klart starre enn ulempene.

Kan-vurdering
Begge vilkarene er oppfylt. Det vurderes at en dispensasjon vil veere hensiktsmessig i dette tilfelle.

Konklusjon
Tillatelse gis. Vedtak fremgar av sakens fgrste side.

Med hilsen
Kenny Tran Qais Asghar Lohsar
Plan og bygningssjef Radgiver
46865820 47514107

Brevet er godkjent elektronisk.

Kopi til: Optimek Eiendom AS, Gjerstadveien 373, 4993 SUNDEBRU
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2021/192078/200

Attesteringstidspunkt 2026-01-12 13:53

Erklzering om rettighet i fast eiendom '

Innsenders navn (rekvirent):
KRAGER@ KOMMUNE

Adresse:
PB 128

Post [P

3791 KRAGER@

Fedselsnr./Org.nr. | Refnr.
963 946 902 4220

Plass for tinalvsingsstempel

AR

STATEs ' RARTVERL 9 1Yot 16.02.2021

1. Hiemmelshaver {avgiver)

Nawvn | Fedselsnr.forg.nr. (11/9 siffer)
KRAGER@ KOMMUNE 963 946 902
PB 128
3791 KRAGER@
2. Eiendom (avgivers)
Kommunenr. | Kommunenavn | Gnr. [ Bor. [ For. | Snr.
3814 KRAGER@ KOMMUNE 70 174
3. Rettighetshaver — fyll ut enten alternativ A eller B
Rettighet for fast eiendom (reell servitutt) *
K enr. | K | Gnr. [ Bnr [ Far. | Snr.
3814 KRAGER@ 70 26
Rettighet for person (personleg servitutt/pengeheftelse)
Nawn | Fedselsnr./Org.nr. (11/9 siffer)

Side lav2
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Attestert kopi av dok.nr. 2021/192078/200

N
B Kartverket e cteringstidspunkt 2026-01-12 13:53

4. Beskrivelse av rettigheten *

Erklzeringen er gitt for a sikre rett til adkomst til Gbnr 70/26 ifm flytting av dagens avkjarsel, skissert i
vedlagt situasjonsplan datert 24.11.20.

Vedlegg: Kar SOm viser avgivers ei n og rettigheten inntegnet. Ja [j Nei

5. Andre avtaler (som ikke skal tinglyses) ’

6. Underskrifter

Sted og dato

Kregeup 272

Noter:
1)  Dette skjemaet kan brukes for tinglysing av rettigheter i fast eiendom, som for eksempel veirett, ;akmzu borett, forkjepsrett og
Hvilke rettig S0M er gj I'orunglysmg gul av tinglysing: § 12. Skj t fylles ul i lo eksemplarer og
sendes til felgende ad Kartverket Ti P ks 600 5 , 350° fi Detene pl arkiveres hos

Kartverket, mens del andre eksemplaret rw.lrnsrus tll innsender (rekvirent) aﬂer tlnglyswng

2) Rekwvirenten er den som sender inn dokumentet for tinglysing. Denne il fa del ferdig tinglyste dokumentel tilsendt, og faktura for
tinglysingsgebyr.

3) Eiendommen hvor rettigheten ligger.

4)  Rettigheten vil felge elendommen uavhengig av hvem som til enhver tid er eier av 1, i gsloven § 3-4 annet ledd

bokstav d
5) Formalet med denne underskriften er & sikre at avgiverfhjemmelshaver har sett begge sider av dokumentet.

6) Rettigh ma gis en neyaktig tekstlig beskrivelse, jfr. tinglysingsloven § 8, jfr. forsknft om tinglysing § 4 (klarhet og form). Dersom
femgheten er knyttet til en fyslsk del av en fast eiendom, kan den tegnes inn pa el kar eller skisse over eiendommen.

7) Deterikke nadvendig  fylle ut dette feltet.

8) Den som signerer ma ha grunnbokshjemmel til den eiendommen hvor rettigheten ligger Dersom det er flere hjemmelshavere til
eiendommen, ma alle skrive under, eller det ma vedlegges fullmakt fra den eller de som ikke undertegner

Statens kartverk — veiledende skjema (Bokmal) Erklzring om rettighet i fast eiendom Side 2av2

Side 2 av 3
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Kragerg kommune
VAR

Optimek Eiendom As
Gjerstadveien 373
4993 Sundebru

Deres ref. Var ref. Dato
24/5805 - 1 16.12.2024

Informasjon til deg som er eier av et privat avligpsanlegg i Kragerg
kommune

Kragerg har i dag ca. 1350 private avilgpsanlegg i form av slamavskillere, tette tanker og
minirenseanlegg. Du far tilsendt dette brevet i dag fordi du er registrert som eier av et slikt anlegg.

De fleste av avigpsanleggene holder ikke dagens standard nar det gjelder rensing eller teknologi.
Mange av anleggene virker i den forstand at kloakken forsvinner ut av husstanden, men de renser for
darlig fgr avlgpet forsvinner ut i bekker og fjorder.

Kragerg kommune er pliktig til 8 fgre tilsyn med private avigpsanlegg, og har i 2024 startet jobben
med kartlegging og tilsyn av disse. Tilsynet omfatter i fgrste omgang en gjennomgang av
informasjonen kommunen besitter om de enkelte anleggene, og dersom vi ser det er behov, vil vi
foreta fysiske tilsyn.

Alle som eier et privat anlegg, vil fa tilsyn fra kommunen i Igpet av de neste arene. Hvis anleggene
ikke har dokumentasjon pa at de er bygget og vedlikeholdt i henhold til dagens krav, eller ikke har
gyldig utslippstillatelse, vil de matte oppgradere eller utbedre innen en bestemt frist. Det er til enhver
tid anleggseiers ansvar a pase at avigpsanlegget er i sikker stand og i henhold til lovverket.

Bakgrunnen for tilsynsarbeidet er EUs vanndirektiv, som er gjeldende i norske lovverk gjennom
vannforskriften. Hovedmalet med EUs vanndirektiv er at det skal vaere god miljgtilstand i alle
vannforekomster. Dersom det er moderat eller darlig miljgtilstand, ma det settes i gang tiltak. Det er i
tillegg beskrevet i miljgdirektoratets «Helhetlig plan for Oslofjorden», M-1550/ 2019.

Malinger har vist at flere vassdrag og fjorder i Kragerg har moderat miljgtilstand og regnes som en
sarbar resipient i vannforvaltningssammenheng med tanke pa brukerinteresser. Det ma derfor settes
i gang tiltak for a forbedre miljgtilstanden og et av disse tiltakene vil vaere 3 palegge utbedringer av
private avigpsanlegg som ikke tilfredsstiller dagens krav til rensing.

Malet til Kragerg kommune er at eiendommer i spredt bebyggelse med innlagt vann og privat
avlgpslgsning skal ha godkjent utslippstillatelse etter forurensningsloven kapittel 12, og et godkjent,
teknisk dokumentert anlegg innen 2033.

Postadresse Besgksadresse

Kragerg kommune Radhusgata 5 Telefon: +47 35986200 Bankgiro: 1506 90 21430
Pb. 128 3770 KRAGER® www.kragero.kommune.no Org.nr.: 963 946 902
3791 KRAGER® Epost: post@kragero.kommune.no
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Det kan veere lurt a selv starte prosessen med en utbedring av avlgpsanlegget om du vet at det bgr
eller ma gjgres. Det kan ogsa vaere hensiktsmessig, bade gkonomisk og miljgmessig a ga sammen
med naboer om felles anlegg der det ikke er aktuelt a koble seg til det kommunale avigpsanlegget.

Se Kragerg kommune sin hjemmeside for mer informasjon om plan for tilsynsarbeidet, rensekrav og
tekniske krav til et avlgpsanlegg.

Arlig gebyr for tilsyn

Det har i lang tid veert behov for a fa kontroll pa utslippene fra private avlgpsanlegg i Kragerg.
28.05.2024 vedtok Kragerg kommune innfgring av tilsynsgebyr for eiendommer med innlagt vann
som ikke er tilkoblet kommunalt avigpsnett. Det betyr at kommunens kostnader for a drive tilsyn
dekkes av den ansvarlige for utslippet. Dette er et arlig belgp som skal finansiere alt kommunalt
arbeid for a hindre forurensning fra mindre private avlgpsanlegg.

Belgpet som betales arlig er basert pa kostnadene det innebaerer a drive tilsyn, og er ikke en del av
de kommunale gebyrene. Gebyroversikt finner du pd kommunes hjemmeside. Innkreving av
tilsynsgebyr er basert pa selvkostprinsippet og et eventuelt overskudd eller underskudd innarbeides i
gebyrgrunnlaget for senere budsjettar. Det betales kun én avgift pr. avigpsanlegg, sa for felles anlegg
blir gebyret fordelt pa antall boenheter som er tilknyttet. Ved fellesanlegg er det kun en ansvarlig for
fellesanlegg som far tilsendt gebyret. Videre ma den fordeles mellom dem som er tilknyttet det felles
anlegget.

Ansvar og hjemler

Etter forurensingsforskriften kapittel 12 og 13 er kommunen lokal forurensningsmyndighet og skal
fgre tilsyn med at bestemmelser og vedtak gitt i samsvar med kapittelet fglges. Forurensningsloven
palegger kommunen @ motvirke forurensning, fgre tilsyn med kilder til forurensning og pase at
vedtak og lover blir overholdt.

Felgende forskrifter og lover gjelder:

e Forurensningsloven

e Forurensningsforskriften

e Forskrift om gebyr for saksbehandling og kontroll etter forurensingsregelverket, Kragerg kommune,
Telemark

Du finner mer informasjon om utbedring av avigpsrenseanlegg pa Kragerg kommune sin hjemmeside.

Side2av3



Spgrsmal

Du kan rette henvendelser som gjelder konkrete saker til eposten post@kragero.kommune.no.
Eposter blir fortlgpende journalfgrt og besvart.

Hvis du lurer pa om din epost er kommet inn i saken, kan du sjekke postlistene for Kragerg kommune,
som du finner her: Postlister/Innsyn - Kragerg kommune.

Med hilsen
Ernst Kalseth Kristin Bredsand Torsdal
Virksomhetsleder Radgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur

Side3av3
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Nabolagsprofil

Helleveien 40 - Nabolaget Helle/Manelia - vurdert av 27 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
&2 Maneliheia vest 3min #
Linje 459, 607, 609 0.2 km
@ Neslandsvatn stasjon 19 min &
Linje F5 20.5 km
X Sandefjord lufthavn Torp 58 min &
X Kristiansand Kjevik 1137 min &
Skoler
Helle skole (1-7 kl.) 20 min %
148 elever, 13 klasser 1.7 km
Kragerg skole (1-10 kl.) 8 min &
504 elever, 29 klasser 5.5km
Sannidal ungdomsskole (8-10 kl.) 9 min &
168 elever, 12 klasser 6.2 km
Kragerg videregaende skole 6 min &
483 elever, 24 klasser 4.4 km
Bamble vgs - avd Croftholmen 26 min &
310 elever 31 km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 79/100
Kvalitet pa skolene
Bra 75/100
* Naboskapet
i Godt vennskap 68/100
Aldersfordeling

17.2%
14.6 %
14.5%

422 %
39.8%
38.9%

17.5%
16.3 %

. 212%

82%
7.2%

&
~

&
N
-
o~

16.1 %
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

[l Helle/Ménelia 1194 558
[l Vadfoss/Helle 2127 1018
I Norge 5425412 2 654 586
Barnehager
Arg barnehage (1-5 &r) 6 min #
58 barn 0.5km
Hellekirken barnehage (1-5 ar) 11 min %
46 barn Tkm
Siritun barnehage (1-5 ér) 7 min &
66 barn 4.9 km
Dagligvare
Coop Extra Helle 17 min %
Post i butikk, PostNord 1.5km
Spar Sluppan 4 min &



Primaere transportmidler

1. Egen bil
. 2 Buss

«, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 87/100

o Stgynivaet
~  Lite stgyniva 87/100

v Kvalitet pa barnehagene
“ Veldig bra 86/100

Sport

@ Helle skole 20 min %
Aktivitetshall, ballspill, basket, fotba... 1.7 km

@ Hellebanen idrettsanlegg 20 min %
Ballspill, fotball, friidrett 1.7 km

&  MOT Kragerg 4min &

& Family Fitness Kragerg 9 min &

Boligmasse

B 89% enebolig
B 11%annet

Varer/Tjenester
ALTI Kragerg 9min &
I@ Boots apotek Sannidal 9 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 26% i barnehagealder
B 45%6-12 ar
B 16% 13-154ar

13% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

% 43%

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 32% 33%
Ikke gift 52% 54%
Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%

133



134

1/ 7
./'
’/
,/'
/
/)
.”I
4
L ]
¥
e
ya
70 4
7
/
7
1"
»
’,,
P
¥
i |
J
\~
\
5%
N
N
N
%
N,
o

o

42




! D

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.



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag 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: Helleveien 40 og 42 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
3772 KRAGER® Saksbehandler: Nora Eikeland
Telefon: 464 20 926
Oppdragsnummer: E-post: nora.eikeland@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



