


Hoppehagen 57

Innholdsrik enebolig oppfert i 1983, og pabygd i 1995 med en enkel
garasje.

Eiendomsmegler . : }
Flat og fin hage pa sgrvestsiden av boligen med sol hele dagen.

Nora Eikeland
Hoppehagen 57 ligger sentralt og usjenert til i Gjerstad med kort vei
til det meste! Gjerstad kommune ligger helt gst i Aust-Agder, ved

Mobil 46420926 grensen til Telemark. Det er kort vei til fjell og vidder, samt kun en
E-post  nora.eikeland@aktiv.no halvtimes Kjgretur til svaberg og hav.

Det er i tillegg kort vei til naermeste barne-og ungdomsskole (Abel
Aktiv Eiendomsmegling Kragerg Skole) med 1-10 trinn, drgye 1 km til barnehage og gangavstand til
Kirkegata 26, 3791 Kragerg. TLF. 3598 68 18 Coop. Brokelandsheia ligger ca 10 km unna eiendommen

¢

Eiendomsmegler

Jon Reidar Haugland
Nokkelinformasjon

Mobil 47715120 Prisant.: Kr 2 150 000, Tomtstr.: 820 m2
E-post  jon.reidar.haugland@aktiv.no Omkostn.: Kr 55100, Antall rom: 2

Total ink omk.: Kr2 205 100,- Gnr./bnr. Gnr. 11, bnr. 66
Aktiv Eiendomsmegling Selger: Torbjerg M. Oppdragsnr.: 1302250133
Aktiv Eiendomsmegling Grantangen
Kirkegata 26 Ellen Heidi
3770 Kragerg Grantangen Ludvigsen

Salgsobjekt: Enebolig

Eierform: Eiet

Byggear: 1983

BRA-i/BRA Total  238/267 kvm
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 238 m?
BRA -e:23 m?
BRA totalt: 261 m?
TBA: 19 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
Kjeller
BRA-i: 93 m2 Entre, 2 ganger, soverom, toalettrom, kjellerstue, 2 boder, vaskerom.

1. etasje
BRA-i: 95 m2 Entre, gang, 2 boder, bad, tv-stue, spisestue, kjskken, kontor, trapperom.
BRA-e: 23 m? Garasje.

2. etasje
BRA-i: 50 m2 Gang, 3 soverom, toalettrom.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
19 m2

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
820 m?

Tomtebeskrivelse

Eiet tomt pa 820 kvm i fglge tinglyst malebrev. Flat og fin hage pa servestsiden av
boligen med sol hele dagen. Det er pent opparbeidet med plen og noe beplantning. Det
er gruset adkomst til bolig og garasje.

Beliggenhet

Hoppehagen 57 ligger sentralt og usjenert til i Gjerstad med kort vei til det meste!
Gjerstad kommune ligger helt gst i Aust-Agder, ved grensen til Telemark. Det er kort vei
til fjell og vidder, samt kun en halvtimes kjgretur til svaberg og hav.
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Det er i tillegg kort vei til nsermeste barne-og ungdomsskole (Abel Skole) med 1-10
trinn, drgye 1 km til barnehage og gangavstand til Coop. Brokelandsheia ligger ca 10
km unna eiendommen, her finnes det finnes en rekke butikker, servicetilbud og
tjenester som bank, post, apotek, vinmonopol, kafe, taxi, legekontor, frisgr m.m. Den
kjente sparbutikken med en av landets beste kjgttdisker ligger ogsa pa
Brokelandsheia. Fra Brokelandsheia er det gode offentlige transporttilbud tilknyttet til
E18. P& Brokelandsheia ligger ogsa "Den Lille Dyrehage" hvor du kan mgte pa alt fra
apekatter til krokodiller, fugler og fisk, slanger og sommerfugler, ggler og lemurer. Det
er kort vei til flotte turomrader og oppkjgrte langrennslgyper om vinteren. Ca 15-20
minutter i bil fra boligen ligger Kleivvann som er et sveert populeaert skiomrade, med
feks rundtlgypa "Driverheia" som er pa ca 11-12 km. | omradet rundt skilgypene er det
laget gapahuker til fri benyttelse.

Serlandsbyene Risgr, Tvedestrand og Kragerg ligger alle innenfor 35 minutter fra
eiendommen.

Riseor:

Risgr - "sgrlandsperlen” hvor den karakteristiske trehusbebyggelsen fremdeles er godt
ivaretatt. Her finnes utallige tilboud bade for voksne og barn. De koselige
serveringsstedene, festivaler (som f.eks Trebatfestivalen og Kammermusikkfestivalen)
og diverse markeder (som Villvinmarkedet) viser seg fra sin beste side hver sommer.

Kragerg:

Kragerg - " Perlen blant kystbyene" som pa sommeren er et yrende ferieparadis. Her
arrangeres sommershow, konserter, utstillinger og teaterforestillinger. Kragerg har i
tillegg en rekke annerkjente spisesteder som f.eks Tollboden med sin fantastiske
sjgmat og pizza. | sentrum finner du trange smug med sjarmerende, lokale
forretninger.

Adkomst
Se kartskisse eller kontakt megler for kjgrebeskrivelse.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Barnehage/Skole/Fritid
Neermeste barnehagen ligger ca. 1 km fra boligen.

Skolekrets
Abel skole 1-10.klasse ligger snaue 9 km fra eiendommen.

Bygningssakkyndig
Jacob Unosen Ramberg
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Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate
Eneboligen star pa stgpt sale i betong og grunnmur i betong og leca. Reisverk i tre med
liggende bordkledning. Saltak med sperrer i tre og taktekking av betongstein.

Opplysningene er hentet fra tilstandsrapport fra Ramberg Takst, datert 14.08.25.
Tilstandsrapporten ligger vedlagt i prospektet.

Innhold

1. etasje: Entre, kjgkken, to stuer, kontor/rom brukt som soverom (ikke godkjent) og to
boder

2. etasje: Rom brukt som soverom, toalettrom, bod og kott. Innredning av loftsplan er
ikke omsgkt, og bruken av rommene er ikke lovlig.

Underetasje: Vindfang, kjellerstue, rom brukt som soverom (ikke godkjent), vaskerom,
garderoberom og 3 boder. Boligen er opprinnelig inntegnet med tre soverom i 1. etasje
(hovedplan), men disse er omgjort til stue. Disse kan tilbakefgres om gnskelig. Se mer
info under ferdigattest og midlertidig brukstillatelse.

Standard

Innholdsrik enebolig oppfart i 1983, og pdbygd i 1995 med en enkel garasje.
Loftsetasjen er innredet mellom 1995 og 2004 (NB, foreligger ikke sgknad om
innredning av loftetasje, se mer info under ferdigattest og midlertidig brukstillatelse).
Badet i 1.etasje ble renovert i 2016.

Lys og romslig stue med plass til bade sofagruppe og spiseplass. Store vindusflater
slipper inn godt med naturlig lys. Kjgkkenet har klassiske profilerte fronter i en dus
grennfarge, og rikelig med skap- og benkplass. Her er det ogsa plass til en liten
spisegruppe. Badet innehar dusjhjgrne, servant med underskap, wc og opplegg for
vaskemaskin. Toalettrom har wc og servant, finnes et i 2. etasje og et i underetasjen. |
tillegg finner du en kjellerstue - et perfekt ekstra oppholdsrom for barna eller gjester.
Egen inngang (OBS. ikke omsgkt og dermed ikke lovlig) gir til kjelleren gir fleksible
bruksmuligheter, enten til ungdomsavdeling, hjemmekontor eller ekstra oppbevaring.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:

- Renner og nedlgp i stal: Det er registrert manglende nedlgp mot sgrgst.

- Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. Det er registrert fuktmerker
pa takvinduer.

- Innvendige overflater: Overflater ma utbedres eller skiftes. Overflater ma stedvis
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ferdigstilles. Registrerte avvik hemmer ikke bruken av boligen. Kostnadsestimat gitt for
utbedringer, enskes det full fornying av overflater vil dette vaere hgyere.

- Radonmalinger er ikke foretatt, heller ikke andre tiltak mot radon, eiendommen ligger i
et omrade som i NGU Radon aktsomhetskart er definert med "hgy" eller "seerlig hgy"
aktsomhetsgrad.

- Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale er for liten. Det er registrert under
30cm fra ildsted til brennbart, for liten ildfast plate. Feieluke ville ikke lases pa
befaringsdagen.

- Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv. Det er pavist
indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. Det er registrert noe
avskalling pa overflater, salt og stedvis fuktmerker.

- Innvendige dgrer: Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte
dgrer. Det er registrert noe slitasje, stedvis innerdgrer som tar i karm og stedvis slitasje
pa dgrvridere.

- Bad 1. etg: Det er registrert misfarge og slitasje pa gulvbelegg. Om disse merkene er
fra varmekablene, har det veert for hgy temperatur i gulvet. Ved disse
temperaturendringene vil vinylen utvide seg og trekke seg sammen.

- Bad 1. etg: Det er pavist riss/sprekker i utstyr pa vatrommet. Det er registrert noe riss
i vask og det er svelling pa toalettsete.

- Kjpkken: Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal
slitasjegrad. Det er registrert merker, skader, svelling og rust/slitasje pa hvitevarer.

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

- Toalettrom loft: Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1. Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks.
spalte/ventil ved der.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.
Rar-i-rgr er montert uten rgrskap i et rom uten sluk.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avigpsledninger.

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

- Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

- Grunnmuren har sprekkdannelser. Det er registrert stedvis sma sprekker, riss og noe
forvitring av grunnmuren mot terreng.

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

Forhold som har fatt TG3:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen. Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak. Forventet levetid pa takstein
er oppbrukt og det er registrert tegn til lekkasje pa undertak.

- Det er pavist betydelige rateskader i bordkledningen. Det er pavist spredte rateskader
i bordkledningen. Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler. Det er registrert
stedvis rate mot gst, vest og nord. Pa gavlvegg mot sgr er det registrert rate. Det er

Hoppehagen 57



8

registrert alder og veaerslitasje.

- Det er pavist fukt-/rateskader i takkonstruksjonen. Det er pavist fuktskjolder/skader i
takkonstruksjonen. Det er registrert rennemerker pa pipe og fuktskader pa undertak
under pipegjennomfgring. Det er registrert slitasje pa vindskier og isbord.

- Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. Ytterdgrer variere i
alder og kvalitet, dgrene har slitasje jamfer med alder. Ytterdgrer mot ser fra byggear
har sprekker, slitasje og pabegynt rate.

- Terrasser: Det er pavist fukt-/rateskader i konstruksjonen. Det er registrert alder/
vaerslitasje og sprekker i treverk pa terrassebord. Det er registrert noe mykt treverk og
pabegynt rate pa baerende elementer.

- Utvendig trapp: Det er ikke montert rekkverk. Det er registrert slitasje og bevegelse pa
trinn.

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

- Bad 1. etg: Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke tilfredsstillende.

- Branntekniske forhold: Det mangler r@ykvarslere.

Opplysningene er hentet fra tilstandsrapport fra Ramberg Takst, datert 14.08.25.
Tilstandsrapporten ligger vedlagt i prospektet.

Innbo og lgsgre

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

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

Parkering
Integrert garasje i boligen og oppstillingsplass pa egen tomt.

Eiendommen har ogsa disponert en garasjeplass i felles garasjebygg pa oppsiden av
boligen. Her disponerer ogsa flere andre naboer i Hoppehagen Velforening
garasjeplass. Selger opplyser at garasjebygget er eid av Hoppehagen velforening, men
at bygget ikke er overskjgtet fra Allstad Grunneiendom AS.

Diverse

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i (arealet innenfor boenheten), BRA-e
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for eksempel boder hvor
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset balkong, veranda
eller altan nar denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne
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balkonger og dpen altan tilknyttet boenheten.

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel stremleverandgrer)

Enerqi
Oppvarming
Det er montert flere vedovner, og ellers elektrisk oppvarming.

Strgmforbruk

Selger er ikke kjent med om det er avtale om Norgespris for strgm som fglger
eiendommen. Dersom avtale er gjort, vil avtalen vaere bindende, fglge eiendommen
(malepunktet) og Igpe til og med 31.12.2026. Interessenter oppfordres til selv a
undersgke dette naermere.

Energikarakter
F

Energifarge
Oransje

Info energiklasse

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

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 2 150 000

Kommunale avgifter
Kr 22 655

Kommunale avgifter ar
2025
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Info kommunale avgifter

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

Eiendomsskatt
Kr 6 254

Eiendomsskatt ar
2025

Formuesverdi primaer
Kr 491 890

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 1967 561

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter
Strgm, TV/internett og forsikringer.

Tilbud lanefinansiering

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 11, bruksnummer 66 i Gjerstad kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger

eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

4211/11/66:
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17.02.1956 - Dokumentnr: 261 - Erklaering/avtale

KJOPEKONTRAKT TIL AVTALT PRIS M DIV BEST

RETTIGHETSHAVER: GJERSTAD KOMMUNE

Overfgrt fra: Knr:4211 Gnr:11 Bnr:1

Gjelder denne registerenheten med flere

Dette har fulgt med fra hovedbglet, og omhandler utvidelse av Gjerstad Kirkegard.
Dokumentet har ingen relevans for denne eiendom.

30.08.1993 - Dokumentnr: 2636 - Fredningsvedtak

AV HOVEDBYGNINGEN, FORPAKTERBOLIGEN MED VOGNSKJUL OG

STABBURET (NAV/ZARENDE GARASJE).

Overfgrt fra: Knr:4211 Gnr:11 Bnr:1

Gjelder denne registerenheten med flere

Dette dokumentet har fulgt med fra hovedbglet, og omhandler fredning av byggene pa
Gjerstad Kirkegard. Dokumentet har ingen relevans for eiendommen.

16.07.1999 - Dokumentnr: 1973 - Registrering av grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:4211 Gnr:11 Bnr:1

Dette er det tinglyste malebrevet som gir oversikt over grensene til eiendommen.

Tinglyste bestemmelser kan fas ved henvendelse megler.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det er utstedt midlertidig brukstillatelse for den opprinnelige delen av boligen datert
23.03.1983. Det er i den midlertidige brukstillatelser anmerket fglgende forhold:
utvendig puss av mur. rekkverk pa veranda. Det foreligger hverken midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest for tilbygget oppfert i 1995.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innfgrt bestemmelser i
plan- og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppferte bygg som er
sgkt for 1. januar 1998. Det kan dermed ikke sgkes om ferdigattest for slike bygg.
Dette betyr ikke at ulovlig oppfgrte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke
lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig
brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i
bruk. Manglende brukstillatelse betyr at tilbygget i praksis ikke lovlig er tatt i bruk.
Siden det ikke lenger er mulig & spke om ferdigattest for byggetiltak omsgkt for 1/
1-1998, har myndighetene foreslatt en prosedyre hvor det heller sgkes om midlertidig
brukstillatelse. Dette er en tillatelse som til tross for sitt navn, for slike eldre saker
likevel hjemler en varig brukstillatelse tilsvarende en ferdigattest.

Det foreligger opprinnelige tegninger fra 1981, og tegninger fra tilbygg fra 1995.
Tegningene avviker noe fra dagens lgsning hva gjelder bade fasade og plantegninger.
Fasaden mot syd (kjeller) er stgrre enn inntegnet og det er satt inn en degr, i tillegg er
det ikke satt inn et vindu i garasje pa sydvegg slik som omsgkt. Inngangsder er flyttet.

Hoppehagen 57

11



12

Veranda mot sydvest er ikke inntegnet og denne er trolig oppfart uten sgknad. Nar det
gjelder plantegning i 1. etasje (hovedplan) sa stemmer ikke denne med dagens
Igsning. Deler av stue/spisestue er delt av og har av navaerende eier veert i bruk som
soverom, soverommet er ikke godkjent da det blant annet mangler lys og rgmning.
Videre er to soverom gjort om til stue, og det er flyttet vegger ved inngangsparti og
bod. Underetasjen stemmer med dagens planlgsning, med unntak av at det er innredet
soverom i rommet som er merket med disponibelt rom pa byggetegningene. Det er
spknadspliktig a foreta en slik bruksendring. Megler har ikke funnet dokumentasjon pa
bruksendringen, og bruken av rommet til soverom er ikke lovlig. Det foreligger ikke
plantegninger av loftsplan. Selger opplyser at loftsplan var uinnredet frem til 1995 da
garasjens 2.etg og boligens 2.etg ble koblet sammen. 2.etg ble innredet forlgpende de
kommende arene. Det er sgknadspliktig @ innrede loftsetasjen. Megler kan ikke se at
innredning av etasjen er omsgkt, og bruken av etasjen er derfor ulovlig. Ny eier
anbefales @ omsgke innredning / bruksendring av loftsplan.

Overnevnte avvik er @ anse som lovlighetsmangler. Kommunen kan palegge at
fasadeendringer, bruksendringer og innredning av loft omsgkes, eller i ytterste
konsekvens kreves tilbakefgrt. Ny eier patar seg risikoen for fremtidig bruk og
eventuelle palegg relatert til dette, herunder risikoen for om bruken ikke lar seg
godkjenne, og alle kostnader forbundet med dette.

Tegninger og midlertidig brukstillatelse ligger i prospekt.

Vei, vann og avigp

Offentlig. Privat avstikker fra kommunal vei. Selger opplyser at kommunen har brgytet
ned. De har til en privatperson med traktor betalt 500,- - 1000,- pr. ar for a fa brgytet
tun.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen ligger i et omrade regulert til bolig og er en del av reguleringsplanen
"Hoppehagen" datert 25.02.1982. Reguleringsbestemmelsene sier blant annet at
boligene skal oppfgres i 1 eller 1,5 etg, Sokkel etasje kan hvor terrenget tillater det
innredes til beboelse innen for rammen av byggeforskriftene. Garasje skal i stgrst
mulig utstrekning bygges i eller inntil bolig. Reguleringsbestemmelser ligger i prospekt.

| kommunens arealdelplan er eiendommen ogsa vist til boligformal, og bade kart og
kommuneplan kan fas ved henvendelse megler.

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
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kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

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

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

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
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.

Hoppehagen 57
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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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside 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 & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

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

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

Omkostninger kjopers beskrivelse
2 150 000 (Prisantydning)

Omkostninger
53 750 (Dokumentavgift)
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260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

55 100 (Omkostninger totalt)
71 000 (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet)
73 800 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

2 205 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)

2 221 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
2 223 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 55100

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjo

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at boligen selges for et dodsbo. Megler gjor seerlig
oppmerksom pa at selger ikke har bebodd den eiendom som legges ut for salg. Selger
har derfor ikke spesifikk kunnskap om eiendommen, og har i begrenset grad kunnet
supplere og/eller kontrollere opplysningene i denne salgsoppgaven. Det kan i denne

Hoppehagen 57

15



sammenheng eksistere feil og skader pa eiendommen som ikke er spesifikt opplyst.
Kjgper oppfordres til & foreta en szerlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand av
teknisk sakkyndig.

Boligkjsperforsikring

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

Dgdsbo

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at boligen selges for et dgdsbo. Arvingene
(selgerne) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap vedrgrende
eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgar av
salgsoppgaven. Kjgper oppfordres til 4 foreta en szerlig grundig besiktigelse, gjerne
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 3,25% av kjspesum for
gjiennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
25 000 Markedspakke

4 500 Oppgjgrshonorar

9 900 Tilretteleggingsgebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

260 Utlegg utskrift av heftelser/servitutter (avg. fritt) pr stk

Totalt kr: 114 150

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr 30 000 for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

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

Jon Reidar Haugland
Eiendomsmegler
jon.reidar.haugland@aktiv.no
TIf: 47715120

Oppdragstaker
Telemarksmegleren AS, organisasjonsnummer 985420785
Kirkegata 26, 3770 Kragerg

Salgsoppgavedato
01.09.2025
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Stor enebolig med garasje og fin
hage. Sentralt beliggende med
fin utsikt.



Hoppehagen




Hoppehagen 57 ligger sentralt og usjenert til
i Gjerstad med kort vei til det meste!
Gjerstad kommune ligger helt ost i
Aust-Agder, ved grensen til Telemark. Det er
kort
vei til fjell og vidder, samt kun en halvtimes
kjoretur til svaberg og hav.

Det er i tillegg kort vei til neermeste barne-og
ungdomsskole (Abel Skole) med 1-10 trinn,
droye 1 km til barnehage og gangavstand til
Coop. Brokelandsheia ligger ca 10 km unna
eiendommen
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Eiet tomt pa 820 kvm i folge tinglyst
malebrev. Flat og fin hage pa sorvestsiden av
boligen med sol hele dagen. Det er pent
opparbeidet med plen og noe beplantning.
Det er gruset adkomst til bolig og garasje.
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Innholdsrik enebolig oppfort i 1983, og
pabygd i 1995 med en enkel garasje.

1. etasje: Entre, kjokken, to stuer, rom brukt
som kontor/soverom (ikke godkjent) og to
boder.

2. etasje: Rom brukt som soverom,
toalettrom, bod og kott. Innredning av
loftsplan er ikke omsokt, og bruken av
rommene er ikke lovlig.
Underetasje: Vindfang, kjellerstue, rom brukt
som soverom (ikke godkjent), vaskerom,
garderoberom og 3 boder. Boligen er
opprinnelig inntegnet med tre soverom i 1.
etasje (hovedplan), men disse er omgjort til
stue. Disse kan tilbakefores om onskelig. Se
mer info under ferdigattest og midlertidig
brukstillatelse.
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Kjokkenet har klassiske profilerte fronter i en
dus gronnfarge, og rikelig med skap- og
benkplass. Her er det ogsa plass til en liten
spisegruppe.
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Lys og romslig stue med plass til bade
sofagruppe og spiseplass. Store vindusflater
slipper inn godt med naturlig lys.

Hoppehagen 57 27



28  Hoppehagen 57



Rom brukt som soverom.
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Kjellerstue - et perfekt ekstra oppholdsrom
for barna eller gjester.
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Hoppehagen 57

1. Etasje

p— —
Soverom / Kontor
Stue
— - {
Veranda

/;' = | -
Stue
h— - ; [ — e
Balkong

o boligfotografl.no

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
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Hoppehagen 57
2. Etasje

Soverom

Kott
’ we  [—
(I
Soverom |
N o >

_E A ;
| > e

Kott A I Kott
P

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.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Underetasje

) ]

Garderobe [
Eod | —

Vaskerom
Kjellerstue
el I-F prrm— T ——
Bod

e

VF Soverom

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.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Tilstandsrapport

@ Enebolig

@ Hoppehagen 57, 4980 GJERSTAD
(7 GJERSTAD kommune

# gnr. 11, bnr. 66

N

Norsk takst

Sum areal alle bygg: BRA: 261 m? BRA-i: 238 m?

A2

S

Befaringsdato: 05.08.2025 Rapportdato: 14.08.2025 Oppdragsnr.: 20917-1404

Autorisert foretak: Ramberg Takst

Ramberg Takst

Knut Ramberg  Jacob Ham'wr;

L 952 40 008 UL 8 T

ALT I TAXSERING - TREPARTSKONTROLL - PRC

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

Referansenummer: NO1988

Var ref:

ENERGIMERKE



Norsk takst

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

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

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

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

Rapportansvarlig

Jacob U. Ramberg

Uavhengig Takstingenigr
jacob@bjerketangen.no

918 89 227

\

Norsk takst

Oppdragsnr.: 20917-1404 Befaringsdato: 05.08.2025

Side: 2 av 38
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Gnr 11 - Bnr 66 Bjerketangen34 |\ I I
4211 GJERSTAD 3790 HELLE ~ Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 20917-1404 Befaringsdato: 05.08.2025 Side: 3 av 38
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Hoppehagen 57, 4980 GJERSTAD
Gnr 11 - Bnr 66
4211 GJERSTAD

Beskrivelse av eiendommen

Ramberg Takst ble kontaktet av Torbjgrg M. Grantangen for a
utfgre en tilstandsrapport med arealmaling av enebolig med
adresse Hoppehagen 57 i Gjerstad kommune.

Det er fint veer pa befaringsdagen, ut over dette er alle arealer
tilgjengelig pa befaringsdagen og er saledes med i denne
rapporten.

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

TG: 2 er gitt til: baderom, kjgkken, toalettrom, vannrgr, avligpsrer,
el-anlegg, drenering, grunnmur, overflater, feieluke, ildsted, rom
under terreng, innvendig dgrer, radon, nedlgp og vinduer.

TG: 3 er gitt til: vaskerom, ventilasjon baderom, taktekking,
veggkonstruksjon, takkonstruksjon, ytterdgrer, terrasse og
utvendig trapp.

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

Man ma paregne vanlig vedlikehold.
Enebolig - Byggear: 1983

UTVENDIG Gatil side
Eneboligen star pa stgpt sale i betong og grunnmur i betong og leca.
Reisverk i tre med liggende bordkledning.

Saltak med sperrer i tre og taktekking av betongstein.

Vinduer i tre med 2-lags isolerglass.

Ytterdgr i tre.

Ytterdgrer i tre med glassfelt.
Terrassedgrer i tre med glassfelt.
Garasjeport er isolert med stalprofiler.

INNVENDIG G4 til side

Gulv har overflater av parkett, laminat, belegg, teppe og synlig sale.
Vegger har overflater av tapet, trepanel, malte flater og synlig
grunnmur.

Himling har overflate av himlingsplater og trepanel.

Innvendige trapper i tre, mot loft er det trappetrinnstepper i trinn.

Innvendig har boligen furu fyllingsdgrer, slette dgrer og dgrer i tre
med glassfelt.

VATROM Ga til side

Baderom:

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon.

Gulv har overflate av vatromsbelegg.
Vegger har overflater av vatromsplater.

Himling har overflate av himlingsplater.

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

Oppdragsnr.: 20917-1404

Befaringsdato: 05.08.2025

Ramberg Takst
Bjerketangen 34 k I
3790 HELLE Norsk takst

Vaskerom:

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

Gulv har overflate av synlig sale.
Vegger har overflater av synlig grunnmur.

Himling har overflate av trepanel.

Vaskekum og opplegg for vaskemaskin pa vaskerom.

KIBKKEN G4 til side

Folierte skrog med profilerte fronter.
Laminat benkeplater delvis i stal med dobbel vask i stal.
Avsatt plass til komfyr, oppvaskmaskin og kjgleskap.

SPESIALROM Ga til side

Toalettrom kjeller:

Gulv har overflate av belegg.
Vegger har overflater av trepanel og synlig grunnmur.
Himling har overflate av trepanel.

Vask og toalett pa toalettrom.
Toalettrom loft:

Gulv har overflate av flis.

Vegger har overflater av trepanel.
Himling har overflate av trepanel.

Vask med baderomsinnredning og toalett pa toalettrom.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av kobber og rgr-i-rgr.
Det er avigpsrer av plast.
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Sikringsskap med skrusikringer og automatsikringer.
Fjernavleser installert i skap.
Hovedsikringer i underetasje er skrusikringer.

Det er registrert brannslukningsapparater.

Det er ikke registrert tilstrekkelig med varslere, det skal veere
varslere i alle etasjer, varslere skal se ildsteder, kjskken og hgres fra
soverom.

TOMTEFORHOLD G4 til side

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

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Gé til side
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Hoppehagen 57, 4980 GJERSTAD
Gnr 11 - Bnr 66
4211 GJERSTAD

Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet Gé til side

Enebolig

 Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Plantegninger i 1 etasje stemmer ikke overens med dagens
bruk og det mangler plantegninger av loft. Fasade tegninger
av gavlvegg mot sgr stemmer ikke med dagens bruk.

Plantegninger 1 etasje: Inngang er flyttet, toalettrom er
fiernet, det er bygd kontor i stue mot vest og soverom mot
sgr er fjernet for spisestue.

Fasade: Gavlvegg mot sg@r er stgrre enn pa tegning,
inngangsdgr og vindu under terreng stemmer ikke overens
med tegning. Terrasse mot gst mangler pa tegning.

Oppdragsnr.: 20917-1404 Befaringsdato: 05.08.2025

Ramberg Takst
Bjerketangen 34 k l
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Hoppehagen 57, 4980 GJERSTAD
Gnr 11 -Bnr 66
4211 GJERSTAD

Ramberg Takst
Bjerketangen 34

3790 HELLE  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
@  Tiltak over kr 300000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 20917-1404

20

15

10

Antall

10

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Oppdraget gjelder:

Oppdraget gjelder tilstandsrapport med arealmaling av
enebolig beliggende pa Gnr: 11 Bnr: 66 med adresse
Hoppehagen 57 i Gjerstad kommune.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i

rapporten.

Enebolig

L LKD) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

o Utvendig > Taktekking Ga til side
o Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
©  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga il side
© Utvendig > Dgrer Ga til side
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
0 Utvendig > Utvendige trapper Ga til side
© Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Ga il side
@ vstrom > Kjeller > Vaskerom > Generell Ga til side
0 Vatrom > 1 etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0 Utvendig > Nedlgp og beslag il si
0 Utvendig > Vinduer il si
0 Innvendig > Overflater il si
0 Innvendig > Radon il si
@ Innvendig > Pipe og ildsted il si
0 Innvendig > Innvendige dgrer il si
@  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga il side
@ Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga il side
05.08.2025 Side: 7 av 38



Hoppehagen 57, 4980 GJERSTAD Ramberg Takst

Gnr 11 - Bnr 66 Bjerketangen 34
4211 GJERSTAD 3790 HELLE  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

o Spesialrom > Kjeller > Toalettrom > Overflater og Ga il side
konstruksjon

o Vatrom > 1 etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning

o Kjgkken > 1 etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning

o Spesialrom > Loft > Toalettrom > Overflater og Gatil side
konstruksjon

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger SGatilside

Vatrom > 1 etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side

Oppdragsnr.: 20917-1404 Befaringsdato:  05.08.2025 Side: 8 av 38
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Gnr 11 - Bnr 66 Bjerketangen 34
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Boligens energimerking

Beskrivelse
Bygningskategori: Smahus.
Bygningstype: Enebolig.
Byggear: 1983.
Bygningsmateriale: Tre.
BRA: 261.

Ant. etg. med oppv. BRA: 3.

Oppvarming: Elektrisk og ved.
Ventilasjon: Periodisk avtrekk fra kjgkken og bad.

Energimerke

ARO 20

Energimerket gir en god pekepinn pa om oppvarmingsutgiftene for boligen er haye eller lave. Det bestar av to
deler: en energikarakter og en oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om energistandarden i boligen din.

Energikarakteren A-G: ‘D P
Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe ¢ 8]
om forventet forbruk av energi. Skalaen gar fra A som er best ti G som er c g
darligst. '
5 @D
*A og B er bygninger som normalt tilfredsstiller strengere krav enn det som er  : F 4 a
angitt i byggeforskriftene og/eller har effektivt varmesystem. G J

*C er bygninger som i hovedsak tilfredsstiller de nyeste byggeforskriftene, og bygninger etter noe eldre
forskriftskrav med effektivt varmesystem.

*D, E, Fog G er bygninger som er bygget under eldre forskriftskrav enn dagens. Eldre hus som ikke er utbedret,
vil normalt fa en karakter nederst pa skalaen.

Oppvarmingskarakter:

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,
slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Karakteren er en fargeskala fra rgd til grann, hvor grgnn er best. En
grenn karakter betyr at du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og
fiernvarme gir god oppvarmingskarakter.

En r@d karakter betyr at boligen din er avhengig av elektrisitet, olje eller gass. Et bygg som bare har panelovner far
derfor en darlig oppvarmingskarakter.

Energirapporter vedlagt
- Energirapport

Oppdragsnr.: 20917-1404 Befaringsdato: 05.08.2025 Side: 9 av 38
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Hoppehagen 57, 4980 GJERSTAD Ramberg Takst ‘ l

Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear
1983

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

Vedlikehold
Det er registrert bruksslitasje og stedvis manglende oppgraderinger.

Tilbygg / modernisering

1995 Tilbygg Ekstern garasje ble bygd pa i 1995.

2003 Modernisering Loftsetasjen ble innredet i 2003.

2016 Modernisering Etter en vannlekkasje i 2016, ble baderom i 1 etasje renovert.
UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i ssmmenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av betongtakstein.
Taket er besiktiget fra bakkeniva.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig
forsvarlig & 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.

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

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

Forventet levetid pa takstein er oppbrukt og det er registrert tegn til lekkasje pa undertak.

Konsekvens/tiltak

* Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

* Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende

konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.
* Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

| sammenheng med takkonstruksjon, sa anbefales det at taktekking skiftes og ytterligere undersgkelser utfgres av takkonstruksjon.
Utbedringer ma utfgres etter behov fgr ny taktekking blir lagt.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Oppdragsnr.: 20917-1404 Befaringsdato: 05.08.2025 Side: 10 av 38
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Hoppehagen 57, 4980 GJERSTAD Ramberg Takst ‘
Gnr 11 - Bnr 66 Bjerketangen 34 k l I
4211 GJERSTAD 3790 HELLE Norsk takst

Tilstandsrapport

Utsnitt taktekking.

(32 Nedlgp og beslag
Renner og nedlgp i stal.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert manglende nedlgp mot sgrgst.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Nedlgp ma monteres.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Manglende nedlgp. Utsnitt renner og nedlgp.

Veggkonstruksjon

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist betydelige rateskader i bordkledningen.

* Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.
¢ Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Det er registrert stedvis rate mot gst, vest og nord.

P4 gavlvegg mot sgr er det registrert rate.
Det er registrert alder og veerslitasje.

Konsekvens/tiltak
o Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

* 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.

Det er en fare for underliggende rate og skader pa reisverk.
Kostnadsestimat: Over 300 000
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Tilstandsrapport

Utsnitt veggkonstruksjon.

Utsnitt veggkonstruksjon. . . - Utsnitt veggkonstruksjon.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet mé 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 rennemerker pa pipe og fuktskader pa undertak under pipegjennomfgring.
Det er registrert slitasje pa vindskier og isbord.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjgres naermere undersgkelser.

 Paviste skader ma utbedres.

Her er forventet levetid oppbrukt pa taktekking, og det er registrert rennemerker pa pipe og undertak.

Det anbefales at taktekking skiftes og ytterligere undersgkelser utfgres av takkonstruksjon. Utbedringer ma utfgres etter behov fgr ny taktekking blir lagt.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utsnitt takkonstruksjon. Rennemerker pipe.

Vinduer
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Hoppehagen 57, 4980 GJERSTAD
Gnr 11 - Bnr 66
4211 GJERSTAD

Tilstandsrapport

Bjerketangen 34

N |

Norsk takst

Vinduer i tre med 2-lags isolerglass.

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

Det er registrert fuktmerker pa takvinduer.

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

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Utsnitt vinduer. Utsnitt vinduer.

Utsnitt vinduer. Utsnitt vinduer.

Dorer

Ytterdgrer i tre.
Ytterdgrer i tre med glassfelt.
Terrassedgrer i tre med glassfelt.

Vurdering av avvik:
* Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Ytterdgrer variere i alder og kvalitet, dgrene har slitasje jamfgr med alder.
Ytterdgrer mot s@r fra byggear har sprekker, slitasje og pabegynt rate.

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

Ytterdgrer mot sgr fra byggear star for utskiftning.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Oppdragsnr.: 20917-1404 Befaringsdato: 05.08.2025
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4211 GJERSTAD

Tilstandsrapport

Utsnitt ytterdgrer. Utsnitt ytterdgrer.

Utsnitt ytterdgrer. Utsnitt ytterdgrer.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Terrasser i tre med rekker i tre.

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

Det er registrert alder/veerslitasje og sprekker i treverk pa terrassebord.
Det er registrert noe mykt treverk og pabegynt rate pa baerende elementer.

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

Det ma utfgres utbedringer og vedlikehold.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Hoppehagen 57, 4980 GJERSTAD
Gnr 11 - Bnr 66
4211 GJERSTAD

Tilstandsrapport

Utsnitt terrasse.

Utsnitt terrasse.

Utvendige trapper

Utvendig trapp i tre.

Vurdering av avvik:
o Det er ikke montert rekkverk.

Det er registrert slitasje og bevegelse pa trinn.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Utvendig trapp ma utbedres for TG:1.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Utvendig trapp i tre.
INNVENDIG

Overflater

Gulv har overflater av parkett, laminat, belegg, teppe og synlig sale.
Vegger har overflater av tapet, trepanel, malte flater og synlig grunnmur.
Himling har overflate av himlingsplater og trepanel.

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

Oppdragsnr.: 20917-1404 Befaringsdato: 05.08.2025
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Tilstandsrapport

Det er registrert stedvis merker og sma skader.
Det er registrert uferdige overflater i kjeller.

Konsekvens/tiltak

¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.
¢ Andre tiltak:

Overflater ma stedvis ferdigstilles.

Registrerte avvik hemmer ikke bruken av boligen.
Kostnadsestimat gitt for utbedringer, gnskes det full fornying av overflater vil dette vaere hgyere.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utsnitt overflater.

:

Utsnitt overflater.

o
Utsnitt overflater. Utsnitt overflater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Hgydeforskjeller kontrollert.

Radon

Det er ikke fremvist dokumentasjon pa radonmaling eller tiltak mot radon.
Eiendommen ligger innenfor et omrade med en definert aktsomhetsgrad som er hgy, av NGU Radon aktsomhetskart.

Vurdering av avvik:
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Tilstandsrapport

¢ Radonmalinger er ikke foretatt, heller ikke andre tiltak mot radon, eiendommen ligger i et omrade som i NGU Radon aktsomhetskart er definert med
"hgy" eller "saerlig hgy" aktsomhetsgrad

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Innhent dokumentasjon pa radonmaling eller tiltak mot radon. Kan det ikke innhentes dokumentasjon bgr det utfgres en radonmaling.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Radon aktsomhet.

Pipe og ildsted

Murt pipe med ildsted i stue 1 etasje, loft og kjellerstue.
Feieluke lokalisert i kjellerstue.

Vurdering av avvik:
¢ Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale er for liten.

Det er registrert under 30cm fra ildsted til brennbart, for liten ildfast plate.
Feieluke ville ikke lases pa befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak
o Stgrre avstand til brennbart materiale ma lages.

Det ma utfgres utbedringer og ytterligere undersgkelser av feieluke.
Anlegget ma godkjennes av feier.

Kostnadsestimat: Under 10 000

lldsted 1 etasje.

lldsted kjeller.

Utsnitt feieluke.
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Tilstandsrapport

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’
Rom under terreng er vaskerom, boder, kjellerstue, toalett og soverom i kjeller.

Gulv har overflater av synlig sale og tepper.
Vegger har overflater av synlig grunnmur og trepanel.

Vurdering av awvik:
 Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.
Det er registrert noe avskalling pa overflater, salt og stedvis fuktmerker.

Konsekvens/tiltak
* Det paviste fuktniva gir grunn til 3 overvake konstruksjonen jevnlig for & se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga fuktskader.

Fuktmerker kan veere fra lekkasje i 2015.
Salt og avskalling er ikke i stor grad, men husk at store deler av grunnmur og sale er synlig pa befaringsdagen, sa det er god utlufting.

Rom under terreng ma overvakes og om bruksendringer skal utfgres ma dette vurderes etter omstendighetene.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Utsnitt rom under terreng.

Utsnitt rom under terreng. Utsnitt rom undér terreng.

Drc) Innvendige trapper

Innvendige trapper i tre, mot loft er det trappetrinnstepper i trinn.

TG:1 gitt jamfgr med alder.
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Utsnitt innvendig trapper. Utsnitt innvendig trapper.

(32 Innvendige dgrer

Innvendig har boligen furu fyllingsdgrer, slette dgrer og dgrer i tre med glassfelt.

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

Det er registrert noe slitasje, stedvis innerdgrer som tar i karm og steduvis slitasje pa dgrvridere.

Konsekvens/tiltak
* Enkelte dgrer ma justeres.

* Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Utsnitt innerdgrer. Utsnitt innerdgrer.

Utsnitt innerdgrer. Utsnitt innerdgrer.

VATROM

KJELLER > VASKEROM

Generell

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

Gulv har overflate av synlig sale.
Vegger har overflater av synlig grunnmur.
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Himling har overflate av trepanel.

Vaskekum og opplegg for vaskemaskin pa vaskerom.

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

Konsekvens/tiltak
o Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For & sikre en Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og réropplegg oppgraderes

og dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Utsnitt vaskerom.

KJELLER > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking ikke utfgrt da det er synlig grunnmur og rgr er fgrt synlig pa vegg.
Det er ikke registrert unormale fuktindikasjoner pa befaringsdagen.

1 ETASJE > BAD
Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Gulv har overflate av vatromsbelegg.
Vegger har overflater av vatromsplater.

Himling har overflate av himlingsplater.

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

Arstall: 2016

Utsnitt baderom. Utsnitt baderom.

1 ETASIE > BAD
Overflater vegger og himling
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Vegger har overflater av vatromsplater.
Himling har overflate av himlingsplater.

Arstall: 2016

Utsnitt vegg og himling.
1 ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Gulv har overflate av vatromsbelegg.

Arstall: 2016

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Det er registrert misfarge og slitasje pa gulvbelegg.
Om disse merkene er fra varmekablene, har det vaert for hgy temperatur i gulvet. Ved disse temperaturendringene vil vinylen utvide seg og trekke seg

sammen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Véatromsbelegget ma overvékes og utbedres ved behov, ved varmeskader og bevegelse kan det lettere oppsté sprekker/skader pa gulv.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Utsnitt baderomsgulv. Utsnitt baderomsgulv.

1 ETASIE > BAD
(50 sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Arstall: 2016
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1 ETASIJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

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

Arstall: 2016

Vurdering av avvik:
® Det er pavist riss/sprekker i utstyr pa vatrommet.

Det er registrert noe riss i vask og det er svelling pa toalettsete.

Konsekvens/tiltak
* Paviste skader ma utbedres.

o Riss er vanligvis overfladiske skader i servantens overflate eller glasur. Konsekvensene av riss er hovedsakelig kosmetiske.

Toalettsete ma skiftes for TG:1.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Dusjkabinett.

Vask med baderomsinnredning.

1 ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Det er registrert avtrekk til mekanisk avtrekk og spalte under dgr.

Men mekanisk avtrekk har ikke noe effekt pa befaringsdagen, og det er registrert et gammelt aggregat pa loftet.
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Det kan hende avtrekket er naturlig, eller sa starter ikke aggregatet.

Vurdering av avvik:
¢ Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke tilfredsstillende.

Konsekvens/tiltak
o Avtrekksystemet ma utbedres.

Det ma utfgres ytterligere undersgkelser, men aggregatet ma nok skiftes.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utsnitt aggregat.
1 ETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Nye rgrfgringer og etasjeskille er synlig fra kjeller.
Det er ikke registret unormale fuktindikasjoner pa befaringsdagen.
Det er registrert noe fuktmerker, men dette er nok fra lekkasjen i 2015.

Arstall: 2025

KJBKKEN

1 ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Folierte skrog med profilerte fronter.
Laminat benkeplater delvis 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.

Det er registrert merker, skader, svelling og rust/slitasje pa hvitevarer.

Konsekvens/tiltak
» Det ma péregnes lokal utbedring/utskiftning.

Det ma beregnes utbedring. Kostnadsestimat gitt for utbedring, gnskes det utskiftning av kjgkken, sa er dette hgyere.
Hvitevarer er nevnt under avvik, men dette er Igst inventar.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Utsnitt kjgkken. Utsnitt kjgkken.

—~——

Utsnitt kjgkken. Utsnitt kjgkken.

1 ETASJE > KIPKKEN

(750 Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Avtrekk fungerer pa befaringsdagen, men husk at denne er over forventet levetid.

Avtrekk kjgkken.
SPESIALROM

KJELLER > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Gulv har overflate av belegg.
Vegger har overflater av trepanel og synlig grunnmur.
Himling har overflate av trepanel.

Vask og toalett pa toalettrom.

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

Konsekvens/tiltak
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* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.
* Lokal utbedring ma utfgres.

Samme som baderommet i 1 etasje, det ma utfgres ytterligere undersgkelser rundt aggregat og kanaler.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utsnitt toalettrom.

LOFT > TOALETTROM
(32 overflater og konstruksjon

Gulv har overflate av flis.
Vegger har overflater av trepanel.
Himling har overflate av trepanel.

Vask med baderomsinnredning og toalett pa toalettrom.

Arstall: 2004

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

» Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

* Det bgr etableres tilluft til toalettrom.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Utsnitt toalettrom. Utsnitt toalettrom.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Innvendige vannledninger er av kobber og rgr-i-rgr.

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

R@r-i-rgr er montert uten rgrskap i et rom uten sluk.

Konsekvens/tiltak
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* 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.

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av ror.

Rer-i-rgr ma overvakes.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Stoppekran. Utsnitt vannrgr.

Avigpsrgr
Det er avigpsrgr av plast.

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

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Utsnitt avigpsrer.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Arstall: 2009
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Varmtvannstank.

1) 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.

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

Sikringsskap med skrusikringer og automatsikringer.
Fjernavleser installert i skap.

Hovedsikringer i underetasje er skrusikringer.

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.
1983

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 Igses ut?
Ukjent

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

Generell kommentar
Kostnadsestimat gitt for kontroll, avvik funnet av fagkyndig kommer i tillegg.

Eldre anlegg med skrusikringer vil fa en varsel om utskifting til nyere sikringer ved kontroll, det ma forventes en kostnad rundt utbedring av el-anlegg.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Sikringsskap.

Branntekniske forhold

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

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

Det er registrert brannslukningsapparater.
Det mangler rgykvarslere.

Det er ikke registrert tilstrekkelig med varslere, det skal vaere varslere i alle etasjer, varslere skal se ildsteder, kjgkken og hgres fra soverom.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Kostnadsestimat: Under 10 000

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

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Det er registrert synlig fuktsikring og drensrgr.

Vurdering av awvik:
* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

o Overvik tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Fuktsikring ma overvakes.
Det kan ikke utelukkes redrenering, men det kommer an pé gnsket bruk av kjeller.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Utsnitt drenering.

Grunnmur og fundamenter
Stgpt sdle i betong og grunnmur i betong og leca.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Det er registrert stedvis sma sprekker, riss og noe forvitring av grunnmuren mot terreng.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

Det ma beregnes vedlikehold, og grunnmuren ma overvakes for trykk.

Kostnadsestimat: Under 10 000
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Utsnitt grunnmur.

(750 Forstgtningsmurer

Forstgtningsmurer er av naturstein.

Natursteinsmur. Natursteinsmur.

Terrengforhold

Eiendommen ligger ikke utsatt for skred, ras eller flom i fglge kommunekart.
Det er ikke registrert samlinger av vann pa eiendommen pa befaringsdagen.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige vann og avlgpsrgr i plast fra byggear.
Eiendommen er koblet pa det kommunale nettverket.

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.
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Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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 ser ut til a veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

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

Arealer

Oppdragsnr.: 20917-1404

Befaringsdato:

05.08.2025

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

Bruksareal BRA m?

A Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA) (ALH) (GUA)
Kjeller 93 93 93
1 etasje 95 23 118 19 118
Loft 50 50 28 78
SUM 238 23 19 28 289
SUM BRA 261
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

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

Entré, Gang, Gang 2, Soverom,

Kjeller Toalettrom, Kjellerstue, Bod, Bod 2,
Vaskerom

) Entré, Gang, Bod, Bod 2, Bad, TV-stue, .

1 etasje . . Garasje
Spisestue, Kjgkken, Kontor, Trapperom

Loft Gang, Soverom, Soverom 2, Soverom 3,
Toalettrom

Kommentar

Arealet er hentet fra tidligere verditakst fra 2023, det er utfgrt noen kontrollmal pa befaringen for sammenligning, og disse stemte ved
stikkontroll.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Plantegninger i 1 etasje stemmer ikke overens med dagens bruk og det mangler plantegninger av loft. Fasade tegninger av
gavlvegg mot sgr stemmer ikke med dagens bruk.

Plantegninger 1 etasje: Inngang er flyttet, toalettrom er fiernet, det er bygd kontor i stue mot vest og soverom mot sgr er
fiernet for spisestue.

Fasade: Gavlvegg mot sgr er stgrre enn pa tegning, inngangsdgr og vindu under terreng stemmer ikke overens med tegning.
Terrasse mot gst mangler pa tegning.

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

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja E] Nei

Kommentar:  Dagslysflate er forliten til kjellerstue, kjellerstue er ikke godkjent for varig opphold.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 200 61
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Kommentar

Enebolig Kjeller: 93 BRA, 59 P-rom, 34 S-rom.
1 etasje: 118 BRA, 91 P-rom, 27 S-rom.
Loft: 50 BRA, 50 P-rom.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
05.8.2025 Jacob U. Ramberg Takstingenigr

Torbjgrg M. Grantangen Rekvirent

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde

4211 GJERSTAD 11 66 0 820 m? BEREGNET AREAL
(Ambita)

Adresse

Hoppehagen 57

Hjemmelshaver
Grantangen Eigil

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et boligomrade med utsikt utover Gjerstadvatnet, i Gjerstad kommune.
Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Plannavn: Hoppehagen reguleringsplan.

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 pent veer.
Ut over dette er det ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Kommuneplan
Plannavn: Gjerstad.
Bebyggelsen

P& eiendommen er det fgrt opp enebolig over 3 plan med ekstern garasje.
Eiendommen har ogsa en plass i en rekkegarasje.

Oppdragsnr.: 20917-1404 Befaringsdato:  05.08.2025
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4211 GJERSTAD

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum

Kommentar
Ingen opplysninger om forsikringsforhold er oppgitt.

Kilder og vedlegg

Arlig premie

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status
Egenerklaering Ikke sett. :;Zinomgétt
Ordrebekreftelse Fremvist
Situasjonskart Kommunekart.com Gjennomgatt
Infoland.no Ambita. Gjennomgatt
Energirapport Gjennomgatt

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 14.08.2025
2 15.08.2025
3 01.09.2025
4 04.09.2025
5 04.09.2025

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 20917-1404 Befaringsdato:  05.08.2025
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Sider

Vedlagt

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

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

Oppdragsnr.: 20917-1404

Befaringsdato: 05.08.2025

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 20917-1404

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/NO1988

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Eneboligen har en midstilt garasjeplass i en rekkegarasje.
Garasjen er et sameie.
Garasjeplassen er 23m?2,
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Ekstern garasje, i tillegg til garasjeplass i rekkegarasje.
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ENERGIATTEST

Adresse Hoppehagen 57
Postnummer 4980 >
2
Sted GJERSTAD % »
E’
Kommunenavn Gjerstad |.ch B
Gardsnummer " §
4
Bruk 66 [
ruksnummer E m
Seksjonsnummer — =)
s e
Andelsnummer — I.I=J
.
Festenummer — %
b=
Bygningsnummer 3402207 ,a:':’
Q
j=
Bruksenhetsnummer H0101 ; _ -
=
Merkenummer Energiattest-2025-155053 Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 14.08.2025
Energimerket angir boligens energistandard. boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp- byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rad farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Om bakgrunnen for beregningene, se
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Montere automatikk pa utebelysning - Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner - Bruk varmtvann fornuftig

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

Eventuell gjennomfgring av tiltak méa skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Enebolig
Byggear 1983
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 261

Ant. etg. med oppv. BRA: 3
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du

sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tIf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPikteretitienergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.

81



82

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utenders

Tiltak 1: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 2: Termostat- og nedbersstyring av sngsmelteanlegg

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

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

Tiltak 4: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 5: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 6: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Tiltak 7: Tidsstyring av panelovner

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

Brukertiltak

Tiltak 8: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 9: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 10: Luft kort og effektivt

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



Tiltak 11: Sla av lyset og bruk spareparer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 12: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 13: Tiltak utenders

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

Tiltak 14: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 15: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 16: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 17: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 18: Montere blafrespjeld pa kjokkenventilator

Dersom kjakkenventilator ikke har blafrespjeld, bgr dette monteres for & redusere Iuftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 19: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 20: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For a sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspraving.

Tiltak 21: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved a isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke a
tette vindsperra nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 22: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.
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Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 23: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin

| gamle vedovner / peiser med dgr utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende
vedovner /peisinnsatser (som kom pa markedet i 1988) er virkningsgraden pa 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle
vedovnen / peisen skiftes ut med en pelletskamin.Nye vedovner,peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer
effektivt samt at roykgassforurensning og utslippene reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn.De
fleste pelletskaminer styres av en romtermostat,slik at man kan stille inn @nsket temperatur.Kaminen kan starte og
slokke av seg selv,og mange kaminer kan ogsa programmere inn ukeprogram,med f.eks.nattsenkning.
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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.

Sel gere Torbjorg M. Grantangen

BOl |geﬂ + Boligen selges som et dadsbo
« Selger har ikke kjennskap til eiendommen

« Boligen selges med fullmakt

Hoppehagen 57
4980 Gjerstad

Boligselger har kjopt boligselgerforsikring

*

4211-11/66/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1302250133

1
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Selger har ikke kjennskap til eiendommen

Selger har ikke kjennskap til eiendommen. Det kan dermed eksistere feil, skader eller andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst om i egenerklaeringen. Interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen seerlig grundig.

Generelt

1. Er det bestilt Norgespris pé strem?
*Nei

2. Tilleggskommentar

2016 vannlekasje pa badet i 1.etg, bak toaletten og vegg inn til ndvasrende stue.



AN

Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtind ;
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Trykt pd selvkopierende papir

Nr 2128 Forlag: Sem & Stenersen A/S, Oslo, 12-79

m

MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Bygningsloven av 18 juni 1965 § 99, nr.2 0g 3

Egil Grantangen

Arbeidssted (adr.) i Registernr (Gnr/bnr/festenr) ev. parselinr |
Hoppehagen 4980 GJERSTAD 11/1 parsell 11

Arbeidets art | Byaningens art ]0&10 for spknad ] Dato for vedtak I Sak nr.
Nybyaqg Bolig 09.06.82 28.06.82 65/82

Byggherre |Mresse _] Tif.

4980 GJERSTAD

Anmelder T jidsem [t
Br. Hetland, Oddensenteret 4890 GRIMSTAD

Ansvarshavend Adr Tif.

g loéﬁznsenteret | |
Sigmund Dale, Er. Hetland 4890 GRIMSTAD

E hele bygget

-

1. Utvendig puss av mur
2. Rekkverk pid veranda

Arbeidet ma vaere utfort innen: 22 .03 .84

Ansvarshavende skal kreve ferdigattest.

Besiktigelse av arbeidet er foretatt og i medhold av bygningslovens § 99 gis det herved midlertidig brukstillatelse for
D folgende del av bygget:

Ansvarshavende palegges 3 utfore folgende arbeider:

Sted og dato ]Stempel
Gjerstad 23.03.83
................................ o W e
Sendes til
ﬂﬂvggharm |‘{ }Anmelder 1:: |£mvarshauende I {Byggeleyvemyndighet ] i
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X | uten grensejustering

MALEBREV [ st secsciusiaicg

Kommune Jnr.
4/99
Gjerstad kommune Bl 2 e
Evt. midl. forretning, dato, ref. nr.
Malebrev over
Gnr. TBor. I Festenr. Delingsloven § 4-2 forste ledd.
i (3] 66 Kommunen skal tinglyse milebrev, midledidig
fi ing og registreri , som er nedvendig
Eiendom for & opprettc registerenheten i grunnboken
snarest mulig og senest nir klagefrister er utlept.
Bl e Det samme gjelder milebrev som gir uttrykk for at
det som ledd i kartforretningen er foretatt areal-
overforing etter reglene om grensejustering.
Areal (m’) 820.7 :
— A TINGLYST.
[ henhold til delingsloven av 23.juni 1978 er det holdt folgende forretning Al by 9 g
Dato for for- A= N .
i 03.06 1999 HOLUT
" SORENSHATY SREVIBET 1
Rekvirent Statskog v. Nils Oalv Sunde DACHEZAMNR.. E "__EE ri §
Bestyrer Finn Pettersen
Kart og delingsforretning over del av gnr. 11
bnr. 1i Gjerstad kommune. Forretningen gjelder
fradeling av tidligere festetomt nr. 87 under
11/1. Festenr. 87 skal slettes. Forretningen er
Ricrgiiis gjennomfort som en kontorforretning.
Underskrift
Sted IDato I Undersiift | Underskrif
Gjerstad 03.06.99 //7:;/9 //2 /7[02_
Finn Pettersen
GAB Tinglysing (jf. delingslc ven § 4-2)
Registreringsstempel Dagbokstempel TING‘ ?c_,l
1a 124 1999
HOLT B
o JRENC KRIVER-MBETE
\ ..'_\’.__‘,‘-_"-1:'!{\_‘(:‘&?{-- LY e
. : '7- 3 2 : l.
Pategninger (rettelser 0.1.) : 2 o _E ?
32’(- 3
'_- é‘mk“a
Vesla/Goonor
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| B

Radius

. 66 MALEBREVKART
Representasjonspunkt
X 98100 Y 36418 z J 4/99
Kartblad X | Landmet Milcbrevor
BT021-5-4 =] 478
Milestokk
1:1000 820.7
=1 X=98200
N I
(&)
&
8
_|_
Punkt Punktmerke X-koord Y-koord Side
57 Godkj. bolt i fjell 98091.27 36438.81 0.07
42 Godkj. bolt i fjell 98091.23 36438.75 15.80
41 Umerket punkt 98081.72 36426.13 24.10
40 Godkj. bolt i fjell 98092.50 36404.57 7.81
39 Godkj. bolt i fjell 98097.09 36398.25 1.50
60 Umerket punkt 98097.97 36397.04 7.05
46 Godkj. bolt i fjell 98103.95 36400.77 25.50
45 98117.41 36422.43 4.76
44 Godkj. bolt i fjell 98113.39 36424.98 591
17 Grensestein/roys 98109.95 36429.78 20.75
Vesla/Geonor




S o e | MALEBREVKART
:-pr-nt-iomounn F Do x0/82
m%g’m m—ﬁ VTR
NGO_AKSE 11 1/ 500 ke
Kertblad Aresl ?
BT 021 5-4 1-38 8207 &2
' PUKT PUKTIERE X Y

7 VEDRETISK P, SEOSLY7 ML B
QETIFEL SELE WS
4] THRETISKP. SSOBLT2 LA 13
ONTIFEL SR WOLY
NETIFEL Mr.. BR>S
80 TEDRETISK P, 980007 SE37.04
S NTIFEL MEE W77
&1 |iLa Bo
H4BTIFEL SINY WBOLE
17 OLFTTEST. @8R /A%

11/1 P76

11/1 P22
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11/1 P76

Nr 5838 Forlsg: Sern & Stenersen A/S, Oslo 1-81

K-blankaett 58,38




Oppmalingsmakta i (kommune) ek M AI_EBREV *J:——uo/b?f— e

Ma3lebrev nr
Malebrev over — ke
Gnr B nr Festenr ;
11 0§ 87
Bruksnamn UAGBOKF@RT
Temt nr. 11 i1 Heppehagen
| samsvar med delingslova av 23. juni 1978, nr. 70, 3 07SEPB2 02971
vart det den — :
Dato SOREMNSKRIVEREN |
25. august 1982 HOLT
halde — Dagbokstempel

Utgreiing om forretninga
Kartferretning ever ei framfestetemt pd festenr. 76 under gnr. 11, bnr. 1

i Gjerstad kemmune.

Forretninga vart rekvirert av —
Rekvirent
GJjerstad kemmune

Styrar ved forretninga var —
Styrar
Lars 0. Vestgl

Areal, l®gje, grenser og registernummer for naboeigedommane gar fram av mdlebrevskartet. -

Gjerstad _den 26. august 1982

Fo oppmali.n;smyndi etén
LI f

‘/

{ Lars 0. Vestgl

Sakshandsamar

Tinglysing

CACBOKF@RT TINGLYS
Gebyr be alt med kr. //?

PSEPE2 02971
SORCMSKRIVEREN |

HOLT Werknad lelterigll. Q1T
Dagbokstempel [9;. /m 4@.4.4_9) Tinglysingstempel

Piteikningar (rettingar o.1.) :




Utskriftsdato: 30.06.2025
Gjerstad kommune
Adresse: Gjerstaveien 1335, 4980 Gjerstad
Telefon: 37 11 97 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Gjerstad kommune
Kommunenr. 4211 Gardsnr. 11 Bruksnr. 66 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Hoppehagen 57, 4980 GJERSTAD

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pa internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa
eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Kommuneplaner under arbeid
© Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

© Kommunedelplaner © Kommunedelplaner under arbeid
O Reguleringsplaner under bakken @ Reguleringsplaner over bakken
O Reguleringsplaner under arbeid © Reguleringsplaner bunn

© Reguleringsplaner under arbeid i naerheten © Bebyggelsesplaner

@ Bebyggelsesplaner over bakken @ Bebyggelsesplaner under bakken
© Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 09112011001K

Navn Kommuneplan for Gjerstad
Plantype Kommuneplanens arealdel
Status Planforslag

Ikrafttredelse

Delarealer Delareal 820 m?
Arealbruk Boligbebyggelse,Naveerende

Kommuneplaner under arbeid

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 202001
Navn Kommuneplan 2024-2036
Status Endelig vedtatt arealplan

Side1av?2
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Plantype

Kommuneplanens arealdel

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id

Navn
Plantype
Status
Ikrafttredelse

Bestemmelser

198101

Hoppehagen reguleringsplan
Eldre reguleringsplan
Endelig vedtatt arealplan

19.08.1982

= https://www.arealplaner.no/4211/dokumenter/177/Hoppehagen_reg_best.pdf

Side2av?2



REGULERINGSBESTEMMELSER FOR HOPPEHAGEN BOLIGFELT
PLAN FOR BEBYGGELSE.

1. Bebyggelsesplanen er vist pa kart dat. 25.02.82. Innenfor be-
grensningslinje gjelder off. lover og forskrifter og fglgende
bestemmelser.

2. P& omré&det for boligbebyggelse skal bygga plasseres innenfor
byggegrense. Forslag til plassering skal godkjennes av byg-
ningsradet.

3. Boligene p& tomt nr. 4,5 og 6 plasseres ca 2,5 m fra nord-
g¢stre grense. For & sikre mot brann ma denne veggen (mot n.g¢.)
vare B-30 uten vinduer. Disse bygningene ma i rimelig grad
ligge p& rekke. Et mindre takutstikk tillates. Boligene (tomt
4,5 og 6) skal ha saltak.

4. Bygg pa tomt nr. 6 blir liggende 2,5 m fra nabogrense mot tomt
nr. 7. Bygg p& tomt nr. 7 skal plasseres 5,5 m fra grense mot
nr. 6 med mindre lovens krav til avstand kan sikres pé& annen
mate.

5. Boligene oppfgres i 1 eller 13 etg. Sokkeletg. kan hvor
terrenget tillater det innredes til beboelse innenfor rammen
av byggeforskriftene. Mgneretning er vist pd planen med alter-
nativ mgneretning. Boligen plasseres i marka av teknisk etat.

6. Garasje skal i stgrst mulig utstrekning bygges i eller inntil
bolig. Ved byggemeldingen skal sit.plan angi garasjens plasser-
ing. Tomt nr. 7 kan plassere en enkel garasje pad "felles -
areal" etter anvisning fra bygningsrddet. Frittliggende garasjer
kan i enkelte tilfeller plasseres i nabogrense nar sarlige
grunner taler for det.

7. Byggenes form, materialvalg og farge skal vere slik at bygning-
ene i1 samme gruppe stdr harmonisk i forhold til hverandre.

8. I off. omrdde skal det oppfgres eldreboliger

9. I vernesone skal vegetasjonen std ubergrt i minst 2 &r etter
at boligen er ferdig.
Overskuddsmasser fra tomtearbeidene kan ikke deponeres i verne-

sone.
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10.

11.

12.

13.

14.

Det er ikke lagt opp til gatelys i omradet. Utelampene plasser-
es slik at de i stgrst mulig grad kan kompensere dette.

Fellesareal, lekeplass og gangveg nordgst i feltet skal ikke
opparbeides eller vedlikeholdes av kommunen.

Veg til tomtene 11,12 og 13 skal ikke vedlikeholdes av kommun-
en.

Gjerder og annen innhegning m& ikke plasseres til hinder for
brgyteopplag.

Ingen tomt m& beplantes med trar eller busker som etter byg-
ningsradets skjgnn kan virke sjenerende for den offentlige
ferdsel.

Mindre vesentlige unntak for disse bestemmelser kan, hvor
sarlige grunner taler for det, tillates av bygningsradet
innenfor rammen av bygningslovgivningen og bygningsvedtekt-
ene for Gjerstad kommune.

GJERSTAD, 25.02.82



Kommuneplankart N

Eiendom: 11/66

Adresse: Hoppehagen 57
Utskriftsdato: 30.06.2025
Gjerstad kommune | Malestokk:  1:2000

m
g
8

UTM-32

| 2

©Norkart 2025

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Tegnforklaring

Kommuneplan/Kommunedelplan PBL 200¢
<~ % Bestemmelsegrense

Boligbebyggelse - n&vaerende

I sentrumnsform &l - ndvaerende
Tjenesteyting - nSvarende
Bane- ndvaerende
Naturormnride - fremtidig
LNFR-areal - ndvaerende

Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
I Flanormride
- Grenseforarealforml
Abc Kommune(del)plan - pasknft
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Reguleringsplankart N
f
/
Eiendom: 11/66 I}
Adresse: Hoppehagen 57
Utskriftsdato: 30.06.2025
Gjerstad kommune | Malestokk:  1:1000 UTM-32
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Tegnforklaring

Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 200¢

Regulerings- og bebyggelsesplanornride
~ Planens begrensning




Reguleringsplanforslag N
/
/
Eiendom: 11/66 L
Adresse: Hoppehagen 57
Utskriftsdato: 30.06.2025
Gjerstad kommune | Malestokk:  1:1000 UTM-32
T E
w0 -
8 B
,//\
& A

N 6526700

%
2N N
©Norkart 20/2 NG 1 // \\\%\\

2

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Tegnforklaring




Grunnkart

Eiendom: 11/66

Adresse:  Hoppehagen 57
Dato: 30.06.2025
Gjerstad kommune | Malestokk: 1:1000

UTM-32

s Eiendomsgr. nyaktig <= 10 cm [ Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm

W Eiendomsgr. middels noyaktig >10<=30 cm Eiendomsgr. lite noyaktig >=500 cm

W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm i . uviss

= w= w= Eiendomsgr. omtvistet
s ws Hielpelinje veikant

W ww ws Hielpelinje punktfeste

Hijelpelinje vannkant

Hijelpelinje fiktiv

006006 3

J
e°°q

-~ 11113

N 65!

6526700 | |

©Norkart 2025

r w 21
/ &

Hoppehagen

Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1993/2636/35
Attesteringstidspunkt 2025-06-30 12:57

LU

Doknr: 2636 Tinglyst: 30.08.1993 Emb. 035
STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

Side 1 av 4

YAGBORNMA.,

GJERSTAD PRESTEGARD, GNR. 11 BNR. 1, GJERSTAD KOMMUNE
VEDTAK OM FREDNING MED HJEMMEL I KULTURMINNELOVENS
§ 15

Med hjemmel i Lov om kulturminner av 9. juni 1978,
nr. 50, § 15 freder Riksantikvaren 3 bygninger pa
Gjerstad prestegdrd (gnr. 11 bnr. 1) Gjerstad
kommune. Myndighet til & fatte vedtak om fredning er
delegert fra Miljeverndepartementet til Riksantik-
varen ved departementets vedtak av 30.06.89 (rund-
skriv T-6/89).

Fredningen omfatter felgende bygninger:

1) Hovedbygningen
2) Forpakterboligen med vognskjul
3) Stabburet (naverende garasje)

Bygningene er avmerket pa vedlagte kart i malestokk
1:1000, datert 10. desember 1985 og er gitt Riks-
antikvarens pategning av idag.

Nar det gjelder behandlingen av de fredede bygningene
viser vi til Kulturminnelovens §§ 16-20.

Det grunnleggende prinsippet for vedlikehold og pleie
av fredede bygninger er a bevare mest mulig av de
opprinnelige eller gamle delene helt ned til detaljer
som vinduer, derer og listverk. Dette gjelder ut-
vendig savel som innvendig.

Fredningen medferer at enhver forandring av byg-
ningenes eksterisr og interier som gar utover vanlig
vedlikehold skal forhadndsgodkjennes av fylkeskommunen
som kulturminnemyndighet.

Er det tvil om et tiltak er & anse som vanlig ved-
likehold, skal fylkeskommunen kontaktes. Eieren har
ansvaret for vedlikehold av de fredede bygningene.

Oslo, 19. desember 1991

Vedlegg



Attestert kopi av dok.nr. 1993/2636/35 Side 2 av 4

N
[ Kerieret Attesteringstidspunkt 2025-06-30 12:57
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1993/2636/35 Side3av 4
Attesteringstidspunkt 2025-06-30 12:57
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Nabolagsprofil

Hoppehagen 57

Offentlig transport
2 Gjerstad kirke 4 min %
Linje 166 0.3km
@ Gjerstad stasjon 4 min &
Linje F5 2.4km
x  Kristiansand Kjevik 1128 min &
Skoler
Abel skole (1-10 kl.) 16 min &
245 elever, 16 klasser 15.7 km
Risgr videregaende skole 33 min &
300 elever, 15 klasser 33.8 km
Tvedestrand videregdende skole 37 min &
460 elever, 38 klasser 38.5km

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 16% i barnehagealder
B 60%6-12 ar
M 8% 13-154ar

16% 16-18 ar

Sivilstand

Norge
Gift 30% 33%
lkke gift 44% 54%
Separert 17% 9%
Enke/Enkemann 9% 4%
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
[l Grunnkrets: Gjerstad 218 144
[l Kommune: Gjerstad 2427 1284
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Visedal barnehage avd. Alvheim (1-54ar) ~ 5min %
26 barn 0.4 km
Dagligvare
Coop Prix Gjerstad 6 min %
Post i butikk, PostNord 0.5km
Sport
® Kamphaug naermiljganlegg 9 min %
Ballspill 0.7 km
@ Gjerstad skole 10 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.8 km
& Stewarts fysioterapi & treningssenter 13 min &

¥

Atletix Vegarshei 21T min &
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

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

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

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

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

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

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

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

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

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

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Hoppehagen 57 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
4980 GJERSTAD 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



