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Nokkelinformasjon

REIGSTADVEGEN 152 -
DITT NYE HJEM?

Velkommen til Reigstadvegen 152! Dette er en unik mulighet for dem
som gnsker & bo landlig, men sentralt pa Ostergy. Eiendommen er
innholdsrik og attraktiv med carport, anneks og enebolig med gode
kvaliteter. Eiendommens beliggenhet i enden av Reigstadvegen gjgr
at det ikke er noe trafikk som kommer forbi huset og man ligger
usjenert til. Boligen har en av Ostergy sine beste utsikter med
panoramautsikt over fjord og fjell mot Norhordaland og Bergen.

Beliggenheten er sentral med kun f& minutter til Valestrand med sine

servicetilbud og ferge som tar en over til Asane p& kort tid. Dette er en
unik mulighet for dem som jobber pa Ostergy eller i Asane som vil bo
landlig, men sentralt.

Kort fortalt:
- Panoramautsikt.
- Solrikt.

Prisant.: Kr 5390 000-
Omkostn.: Kr 136 140-
Total ink omk.: Kr 5526 140,-

Selger:

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Oppdragsnr.:

Reigstadvegen 152

Siljie Adland Skaar
@ystein Blom-Ohlsen

Enebolig

Eiet

1968

121/175 kvm
1651.7 kvm

3

5

Gnr. 146, bnr. 42
Gnr. 146, bnr. 50
1501260013

- Kort v/ til Asane via ferge.
- Kort v/ til skole og barnehage.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 121 kvm
BRA - e: 54 kvm

BRA totalt: 175 kvm

Enebolig
Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-i: 96 kvm Entré
hall m/trapp
stue/kjgkken,
soverom

bad

badstue

gang

soverom 2
soverom 3

BRA-e: 3 kvm Bod

bod 2Anneks

Bruksareal fordelt pa etasje
Kjeller

BRA-e: 22 kvm Lagerrom

1. etasje

BRA-i: 18 kvm Stue

BRA-e: 4 kvm Toalettrom, bad
2. etasje

BRA-i: 7 kvm LoftCarport
Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-e: 25 kvm Garasjelkke malbare arealer
Pa loft i anneks er det ca. 5 kvm med ikke malbare arealer.
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Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1651.7 kvm

Tomtebeskrivelse
Tomten er delvis skraende naturtomt med fine utearealer.

Tomtestgrrelsen er hentet fra matrikkelrapport og bestar av to bruksnumre ved
henholdsvis bnr 50 og bnr 42. Ifglge matrikkelrapportene er en av bruksnumrene
ubebygd. Dette krever at egenerklaering om konsesjonsfrihet blir fylt ut av ny eier.

Beliggenhet

Reigstadvegen 152 ligger i et rolig og barnevennlig boligomrade pa Valestrandfossen, i
enden av veien, med lite trafikk og kort vei til det du trenger i hverdagen. Fra boligen er
det ca. 15 minutters gange til Valestrand skule og kort vei til bade barnehager og
ungdomsskole. En flott og attraktiv eiendom som bestar av et hovedhus, anneks og
carport med innredet loft. P& eiendommen er man bortkjemt med yrende dyreliv i
omradet og nydelige solnedganger over fjord og fjell.

Fra boligen er det ca. 15 minutter a ga til busstopp, med avganger bade til Lonevag og
til Bergen sentrum via Asane. Det er f& minutter kjgring til Valestrand sentrum, hvor en
finner det meste av hverdagslige servicetilbud. Trenger en et bredere tilbud er det ca.
21 minutter kjgring til Asane Senter via ferge til Breistein. En kan ogsa kjgre til Asane
via Ostergybroen pa ca. 40 minutter. Fra boligen tar det ca. 25 minutter med bil til
@yrane Torg og Arna stasjon. Her kan toget ta deg til Bergen Sentrum pa 8 minutter,
eller i retning Dale og Voss.

Omradet byr pa flotte turmuligheter og et aktivt neermiljg, med blant annet Furubakken
kunstgressbane og aktivitetssal i gangavstand. Dette er et trygt og trivelig nabolag
som passer perfekt for familier og alle som gnsker & bo neer naturen.

Skoler og barnehager i naerheten:
- Valestrand barnehage

- Reppen barnehage

- Hauge barnehage

- Valestrand skule

- Danielsen ungdomsskule

- Ostergy ungdomskule

- Ostergy vidergdande skule

- Arna vidergaende skule
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Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Bolig og gardsbebyggelse.

Bygningssakkyndig
Stig Byrkjeland

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Utvendig:

- Taket er utvendig tekket med torv.

- Renner og nedlgp i plast av god kvalitet.

- Nyere heldekkende beslag rundt pipe.

- Vegger er bygget opp med reisverk, utvendig liggende kledning.

- Det er saltak i trekonstruksjon med sperrer og drager i mgne.

- Malte vinduer fra ulik alder.1999/2020.

- Malt ytterdgr med sma ruter og terrasseder med glassfelt fra 2020.
- Terrasse i trekonstruksjon med utgang fra stue og soverom.

Innvendig:

- Laminat pa gulv, behandlet panel pa vegger og i tak.

- Gulv mot grunn i betong og etasjeskille i trebjelkelag.

- Stalpipe med tilluft direkte pa ovn fra 2020 .

- Opprinnelig bygg oppfart pa ringmur av betong direkte pa fjell/faste masser.

Vatrom:

- Badet er fra 1999 og er oppfart med fliser pa gulv, samt fliser i dusjsone og sokkel.
@vrige vegger er kledd med malt panel, og himlingen bestar av malt panel.

- Det er malt ca. 5 mm heydeforskjell pa gulv fra dgrterskel og frem til front av
dusjkabinett.

- Sluk er plassert under dusjkabinett og fall til sluk fra gvrige lekkasjepunkt er sjekket
med laser.

- Innredning med slette dgrer og nedfelt servant, toalett, dusjkabinett, opplegg for
vaskemaskin overskap med speildgrer og lys over.

- Elektrisk vifte og tilfredsstillende lgsning for tilluft.

Kjgkken:

- Kjokken med glatte fronter, kompositt benkeplate med nedfelt stalvask, kjsleskap,
fryseskap, oppvaskmaskin, stekeovn og induksjonstopp.

- Kjgkkenventilator og kullfilter.
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Spesialrom/ Badstue:

- Badstue med kapasitet for ca. 5—7 personer. Rommet er innredet med trepanel,
benker, badstuovn og ventilasjonslgsning tilpasset formalet.

- Overflater og materialer er typiske for badstueinstallasjoner, med varmebestandige
materialer og naturlig ventilasjon.

Tekniske installasjoner:

- Boligen har vannrgr av type rgr-i-rgr og noe kobber rgr med plastkappe. Og avlgpsrer i
plast. Stoppekran, vannpumpe, og filter er plassert i krypkjeller.

- Avlgpsrgr i plast fra ukjent alder. Gar over til stgpejern i krypkijeller.

- Naturlig ventilasjon med ventiler i vindu og vegger, mekanisk avtrekk pa bad.

- Varmepumper av nyere type 2017/2022. En montert i gang og en montert pa kjgkken.
- Bereder fra 1999, ikke sluk, men kompenserende tiltak og strgm koblet med
stikkontakt. Plassert i krypkjeller.

- Elektrisk anlegg med automatsikringer og jordfeilbryter fra 1999.

Tomteforhold:

- Opprinnelig drenering fra byggear.

- Grunnmur i betong, ukjent fundament.
- Forstgtningsmur i betong.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET:
- Det er ikke registrert forhold som utgjer umiddelbar fare for personskade, men
enkelte punkter bgr fglges opp for a sikre trygg bruk og redusere risiko over tid.

- Det er fremlagt dokumentasjon pa radonmaling, og malinger ligger under
grenseverdier. Utfert med privat Airtings Radonmaler over 3 maneder i 2024.

Veldig lave verdier, 13Bq/m3

Elektrisk anlegg: Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en

slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pa denne
risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Kommentar: Basert pa en enkel vurdering ble det ikke avdekket vesentlige avvik. Det
gjores spesielt oppmerksom pa at jeg ikke har fagkompetanse pa omrade, og
vurderingen er basert pa en enkel giennomgang av tilgjengelig dokumentasjon og
tilgjengelige deler av installasjonen

Informasjon er hentet fra tilstandsrapport.

Reigstadvegen 152



8

Sammendrag selgers egenerklaering

Vet du om det er utfgrt arbeid pa tak, yttervegg, vindu, dgrer eller annen fasade, enten
av deg eller tidligere eiere? Ja.

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2020

Firmanavn: XL-bygg Ostergy

Beskrivelse av arbeidet: Nye vinduer og ny isolasjon pa fasade nord/gst av XL-bygg
hgst 2020. Nytt ildsted.

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

Beskrivelse: Kondens vinduer i bygg fra 1999

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

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket r ble jobben fullfgrt?: 2018

Beskrivelse av arbeidet: Lufteventiler satt inn i vegg.

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

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket r ble jobben fullfgrt?: 2023

Beskrivelse av arbeidet: Ny terrasse gst i flukt med terrasse i kompositt nord. Ny
terrasse i tilknytning soverom.

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

Ved store nedbgrsmengder, kan det komme vann opp av grunnen bakerst med muren
ved inngangsparti. Det er fgr var tid lagt opp dreneringsrer for & ha kontroll med dette.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret? Nei, ikke som jeg kjenner til.

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

Grovkieller kan til tider oppleves noe fuktig, litt kondens pa mur.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret? Nei, ikke som jeg kjenner til.

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

Har du opplevd at dette har veert ustabilt? Ja.

Ved stgrre nedbgrsmengder kan vann ha misfarge.

Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere? Ja.
Fagleert arbeid:

1. Hvilket r ble jobben fullfgrt?: 2020

Firmanavn: Drange Mur
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Beskrivelse av arbeidet: Gammel pipe ble revet, ny stalpipe og ny ovn installert.

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

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2020

Firmanavn: Thunestveit

Beskrivelse av arbeidet: El-bil lader og stikkontakter til varmepumpe installert av
Thunestveit.

2. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2017

Firmanavn: Elteknikk

Beskrivelse av arbeidet: Stikkontakt til varmepumpe
installert.

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

Anneks og carport oppfgrt i 2005

Er tiltaket godkjent av kommunen? Nei, ikke som jeg kjenner til.

Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
Ja.
Ved henvendelse til Ostergy kommune kan de ikke finne ferdigattest for eiendommen.

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

Utfgrt privat med Airthings radonmaler. Malinger gjort over 3 maneder i 2024. Veldig
lave verdier, 13Bq/m3.

Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger? Ja.
Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger? Nei, ikke som
jeg kjenner til.

Innhold

Velkommen til Reigstadvegen 152! Dette er en unik mulighet for dem som gnsker a bo
landlig, men sentralt pa Ostergy. Eiendommen er innholdsrik og attraktiv med carport,
anneks og enebolig med gode kvaliteter. Eiendommens beliggenhet i enden av
Reigstadvegen gjgr at det ikke er noe trafikk som kommer forbi huset og man ligger
usjenert til. Boligen har en av Ostergy sine beste utsikter med panoramautsikt over
fjord og fjell mot Norhordaland og Bergen.

Beliggenheten er sentral med kun fa minutter til Valestrand med sine servicetilbud og
ferge som tar en over til Asane pa kort tid. Dette er en unik mulighet for dem som
jobber pa Ostergy eller i Asane som vil bo landlig, men sentralt. Eiendmmen har fine
uteplasser som er sveert solrike pa sommerstider. Pa terrassen kan man virkelig nyte
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utsikten og den usjenerte beliggenheten.

Boligen inneholder:
Entre/ hall: Det fgrste man kommer til er entre og hall pa totalt ca. 11,6 kvm og her har
du et naturlig innhuk hvor en henger fra seg klzer og setter fra seg sko.

Stue/kjgkken: Dette rommet er hjertet av boligen. Med dets sosiale Igsning og gode
plass er det her familien samles bade rundt spisebort og i sofakroken. Rommet maler
34,3 kvm og har store gulv til tak vindu som gir rommet rikelig med lysinnslipp. Dette
rammer ogsa panoramautsikten inn som et bilde nar man gar inn i stuen.

Soverom: Boligen har 3 soverom. Soverommene er pa henholdsvis 10,7 kvm, 14,5 kvm
0g 9,5 kvm. De er med andre ord av god stgrrelse og alle rom kan innredes etter gnske.
Hovedsoverommet pa 14,5 kvm har egen utgang til terrasse.

Bad: Badet i boligen er pa 5 kvm. Badet har fliser pa gulv og er utstyrt med toalett,
dusjkabinett og baderomsnmgbel med nedfelt porselen servant. Badet har
varmekabler i gulvet.

Badstu: Boligen har ogsa badstu. Denne er pa 3,3 kvm.

Annekset inneholder:
We- rom/ dusj: Toalettet finner man pé eget rom pa 1,4 kvm. Det samme finner man
dusjrommet pa 2,4 kvm.

Soverom/ oppholdsrom: Soverommet/ oppholdsrommet er pa 18,3 kvm og er etter
tegningene godkjent som soverom.

Hems/ loft: Loftet maler 12,1 kvm. Dette er ogsa blitt brukt som soverom, men er ikke
godkjent som det.

Kjeller: | kjeller til annekset er det innredet til treningsrom/ verksted. Her har man ogsa
tekniske installasjoner som varmtvannstank.

Boligen har ogsa carport med innredet loft. Dette er benyttet til gjesterom.

Standard

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:
Taktekking:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
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 Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
+ Det er pavist andre avvik:
+ Utvendige beslag har utettheter.

Ved overgang mellom tak og vegg, i omradet der renne og beslag mates, er det
registrert lekkasje. Takpappen i dette omradet er spikret, og festene har lgsnet over tid.
Dette har medfort at pappen ikke lenger ligger tett mot underlaget, og vann har fatt
mulighet til & trenge inn bak tekking og beslag.

Lekkasjen har fgrt til fuktinntrengning i underliggende bod, og det er registrert fukt i
sutak og tilhgrende trekonstruksjoner. Fuktmerker og misfarging indikerer at vann har
hatt tilgang over tid, og forholdet vurderes som et konstruksjonsmessig svakt punkt
der overgang mellom tak og vegg ikke er tilstrekkelig sikret.

Overgangen mellom tak og vegg er et teknisk utsatt omrade som krever korrekt utfert
beslag, klemming og tetting. Spikring av papp i slike soner er ikke anbefalt, da
perforering av tekking gker risikoen for lekkasje ved bevegelser, ising, vindbelastning
og aldring.

Tiltak: 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.

Demontere Igs papp og beslag i overgangsomradet.

Etablere ny, tett Igsning med korrekt klemming, beslagfgring og uten perforering av
tekking.

Kontrollere omfang av fuktskade i sutak og treverk; skadet materiale ma tgrkes eller
skiftes.

Sikre at renne og overgangsbeslag har korrekt fall og tetting.

Nedlgp og beslag: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/
nedlgp/beslag. Takrenner har punktvise lekkasjer.

Tiltak: Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma beslag/renner/
nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig @ si noe om.

Veggkonstruksjon: Det er pavist fuktskader i veggkonstruksjonen. Det er pavist spredte
rateskader i bordkledningen.

Tiltak: Rateskader i bordkledningen kan fortsette & utvikle seg bade i tilliggende
bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon, dersom en ikke foretar tiltak.
Fuktskadede konstruksjoner ma skiftes ut, og arsak til skadene utbedres.

Vinduer: Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
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Tiltak: Kondensering pa enkelte glass har medfgrt fuktskader i treverk som kan
medfgre utskiftningsbehov av enkelte vinduer. Kondensering pa enkelte glass har
medfgrt fuktskader i treverk som kan medfgre utskiftningsbehov av enkelte vinduer.
Det bor gjgres tiltak for & bedre ventilering av rommet. Det er ifglge eier etter montert
nye ventiler pa soverom.

Dgrer: Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte glass.
Tiltak: Det bgr gjgres tiltak for & bedre ventilering av rommet.

Utvendige trapper: Det er registrert brudd i et terrassebord langs ytterkant av trapp.
Tiltak: Skadet bord bgr skiftes ut med nytt bord av tilsvarende type og dimensjon.

Innvendige dgrer: Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.
Tiltak: Lokal utbedring ma paregnes.

ETASJE > BAD> Overflater vegger og himling: Det er uegnede materialer i vatsoner. Det
er benyttet uegnet materiale (panel) i vatsoner ved toalett, vask og

vaskemaskin. L@sningen er ikke i samsvar med krav til fuktsikring og gir gkt risiko for
fuktskader. Utbedring anbefales.

Tiltak: Jevnlig tilsyn anbefales, oppgradering ma paregnes.

ETASJE > BAD> Overflater Gulv: Det er pavist at hgydeforskijell fra topp slukrist til gulv/
synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm. Det er pavist avvik i
fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

Tiltak: Jevnlig tilsyn anbefales, oppgradering ma paregnes. Ved fremtidig rehabilitering
anbefales etablering av korrekt fall i hele gulvarealet i trad med dagens vatromsnorm.

ETASJE > BAD> Sluk, membran og tettesjikt: Membran kan ikke konstateres (ikke
synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon). Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa membranlgsningen. Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa sluklgsningen. Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring.
Tiltak: Viser til vurderinger og eventuelle anbefalte tiltak som nevnt over. Tiltak ma
paregnes pa sikt.

ETASJE > BAD> Saniteerutstyr og innredning: Det er pavist skader pa innredning.
Tiltak: Fungerer med dette avvik, tiltak kan ikke utelukkes.

ETASJE > STUE/KJBKKEN> Avtrekk: Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og
heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Tiltak: Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.
Fungerer med dette avvik.

ETASJE > BADSTUE> Overflater og konstruksjon: Det mangler luftespalte mot
tilstgtende konstruksjoner.
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Tiltak: Det ma lages luftespalter mellom badstue og tilstgtende konstruksjoner.

ETASJE > BADSTUE > Teknisk anlegg: Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa badstuovn.

Tiltak: Det er ikke behov for umiddelbare utbedringstiltak, men ut ifra alder kan svikt
lett oppsta.

TEKNISKE INSTALLASJONER> Vannledninger: Det er pavist at eventuelt lekkasjevann
fra ror i rgr system ikke ledes til sluk eller annen kompenserende Igsning. Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

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

TEKNISKE INSTALLASJONER> Ventilasjon: Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett
eller flere rom i boligen.

Tiltak: Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har
det.

TEKNISKE INSTALLASJONER> Varmesentral: Det er registrert avvik ved beskyttelsen
av rgrstrekket mellom utedel og innedel. Isolasjonen rundt kjglemediergrene er slitt, og
det er synlige tegn til at skadedyr har gnagd pa isolasjonen. Dette har fegrt til delvis
eksponert rgrisolasjon.

Tiltak: Skadet eller mangelfull isolasjon kan fgre til varmetap, redusert effektivitet og
okt energiforbruk. Dersom skadene utvikler seg, kan det pavirke driftsforhold og levetid
pa varmepumpen.

TEKNISKE INSTALLASJONER> Varmtvannstank: Det er ikke pavist tilfredsstillende
el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift. Det er pavist at varmtvannstank
er over 20 ar.

Tiltak: Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift. Det er
ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan
skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

TOMTEFORHOLD> Fuktsikring og drenering: Mer enn halvparten av forventet levetid pa
drenering er overskredet. Det er ut ifra observasjoner pavist indikasjoner pa at
drenering/tettesjikt har begrenset effekt. Det er registrert fuktinntrengning/tilsig i
underkant av grunnmur samt saltutslag pa betong. Dette indikerer vedvarende
fuktbelastning og mulig svikt i drenering eller terrengfall.

Tiltak: Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes. Forholdet kan over tid gi
nedbrytning av konstruksjon og anbefales utbedret gjennom forbedret drenering,
terrengtilpasning og utvendig fuktsikring.

TOMTEFORHOLD> Grunnmur og fundamenter: Det er registrert forhold som kan
indikere avvik ved grunnmur, herunder fuktbelastning, saltutslag, mulig
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vanninntrengning og risiko for setningseller frostskader. Forholdene bgr undersgkes
naermere og ngdvendige tiltak vurderes for a sikre konstruksjonens funksjon og
levetid.

Tiltak: Redusert levetid pa grunnmur og tilstgtende materialer.

TOMTEFORHOLD> Terrengforhold: Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot
grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.
Tiltak: Ytterligere undersgkelser anbefales.

TOMTEFORHOLD> Utvendige vann- og avlgpsledninger: Det foreligger ingen
dokumentasjon pa vannkvaliteten pa brgnnvannet. Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa utvendige avigpsledninger. Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

Tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra
alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg. Foreta kontroll av brgnnvann.

TOMTEFORHOLD> Septiktank: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
septiktank. Ingen dokumentasjon pa septiktank/utfgrelse.

Tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra
alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg. Det ma gjennomfgres ytterligere
undersokelser.

Forhold som har fatt TG3:

Takkonstruksjon/Loft: Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen. Det er
pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen. Det er registrert skader i undertak.
Pagaende lekkasje i takkonstruksjon ved bod.

Tiltak: Lufting/ventilering bgr forbedres. Rateskadede konstruksjoner ma skiftes ut.

Krypkijeller: Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller. Det er stedvis pavist
fuktniva som tilsier at konstruksjonen kan ha fuktskader. Det er pavist synlig vann i
krypkijeller eller synlige tegn pa innsig av vann i krypkijeller.

Det er registrert synlig vann/innsig, kondensering pa betongmur og hgyt fuktinnhold i
krypkjeller. Forholdene indikerer at konstruksjonen utsettes for vedvarende
fuktbelastning som overstiger det en krypkjeller taler uten risiko for skade.

Tiltak: Bedre ventilering ma etableres.

Indikasjon pa svikt i drenering, terrengfall eller ventilasjon, som kan forverres dersom
tiltak ikke gjennomfgres.

TOMTEFORHOLD> Forstgtningsmurer: Det mangler rekkverk/annen sikring pa
forstgtningsmuren(e) ut ifra dagens krav.
Tiltak: Rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmur ma settes opp/utbedres.
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HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET:

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet > Helse, miljg og
sikkerhet:

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

befaringstidpunktet.

HMS forholdene pa eiendommen vurderes som tilfredsstillende ut fra byggets alder,
bruk og tilgjengelige arealer. Det er ikke registrert forhold som utgjgr umiddelbar fare
for personskade, men enkelte punkter bgr falges opp for & sikre trygg bruk og redusere
risiko over tid. Det er fremlagt dokumentasjon pa radonmaling, og malinger ligger
under grenseverdier. Utfgrt med privat Airtings Radonmaler over 3 maneder i 2024.
Veldig lave verdier, 13Bg/m3.

Vurdering av avvik:

« Det er ikke montert rekkverk pa balkong eller terrasse.

- Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.

« Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

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

Det anbefales & monteres rekkverk/annen sikring der det mangler utifra dagen krav.

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
Eiendommen har carport og ellers godt med biloppstillingsplass pa egen eiendom.

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

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

Rapport fra kontroll utfgrt den 21.08.2025:
"Det ble ved var kontroll ikke funnet feil eller mangler som krever videre oppfeglging, og
saken avsluttes fra var side."

Eiendommen er ferdig utvasket og vil ikke bli ytterligere vasket eller vedlikeholdt fra
budaksept til overtagelse.

Energi

Oppvarming

Boligen har oppvarming via:
- Peis.

- Varmepumpe fra 2017.

- Elektrisk.

Informasjon om stremforbruk
Selger har ikke tegnet avtale om Norgespris for strgm som fglger eiendommen.

Energimerke
E

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & 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

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 5390 000

Omkostninger kjgper
5390 000 (Prisantydning)

Omkostninger
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134 750 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

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

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

136 140 (Omkostninger totalt)

153 040 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

155 840 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett &r med Advokatforsikring for
boligeiere)

5 526 140 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5 543 040 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5 545 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Kommunale avgifter
Kr 8 122 for ar 2026

Informasjon om kommunale avgifter

De kommunale avgiftene omfatter slamtgmming, eiendomsskatt og 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.

Renovasjon blir levert av ekstern leverandgr, BIR, og er pa kr. 4 093,92,- pr ar.

Formuesverdi primzerbolig
Kr 502 073 for &r 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 2 008 293 for &r 2024

Tilbud om lanefinansiering

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

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 146, bruksnummer 42 i Ostergy kommune.Gardsnummer 146,
bruksnummer 50 i Ostergy kommune.

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

4630/146/42:

04.08.1967 - Dokumentnr: 4982 - Bestemmelse om gjerde

Bestemmelse om kostnader vedr. vei/vann/kloakk m.m.

- Skjote.

- Parsellen har rett til vann sammen med hovedbruket via brgnn.

- Ellers skal parsellen ha rett til & komme frem med lys og telefonsstolper over
hovedbruket. Og rett til vei over hovedbruket. Denne kan utvides til bilvei dersom eieren
av parsellen gnsker det.

12.08.2005 - Dokumentnr: 7108 - Erkleering/avtale

bestemmelse om vedlikehold av vei og kloakk

Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

- Gnr 146 brir 42 og 50 samlet skal ha rett til & legge kloakkledning og bilvei — slik som
disse na er plassert i terrenget — over bnr 49, 51 og 3 — og koble seg til de
eksisterende anlegg.

- Videre plikter bnr 42 og 50 samlet 4 ta del i vedlikeholdet av veien og kloakknettet
etter underliggende avtale innen fellesskapet.

- Endring av traseer ma ha grunneieres tillatelse.

- Nye utskilte tomter bergres ikke av denne avtalen.

04.08.1967 - Dokumentnr: 4981 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:4630 Gnr:146 Bnr:3

- Skyldsskifte.

01.01.2020 - Dokumentnr: 42931 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:1253 Gnr:146 Bnr:42

04.08.1967 - Dokumentnr: 4992 - Bestemmelse om vannrett
Rettighet hefter i: Knr:4630 Gnr:146 Bnr:3

Bestemmelse om veg

Bestemmelse om stolpefeste/el.ledn. m.v.

Reigstadvegen 152



12.08.2005 - Dokumentnr: 7108 - Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i: Knr:4630 Gnr:146 Bnr:3

Rettighet hefter i: Knr:4630 Gnr:146 Bnr:49

Rettighet hefter i: Knr:4630 Gnr:146 Bnr:51
Bestemmelse om kloakkledning

og rett til & koble segq til eksisterende anlegg.

Gjelder denne registerenheten med flere

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger hverken midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest. Som utgangspunkt
skal det foreligge ferdigattest for alle bygg. Manglende ferdigattest betyr at tiltaket
ikke er formelt ferdigstilt i henhold til tillatelsen. Det skal uansett foreligge midlertidig
brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak lovlig kan tas
i bruk.

Da tiltaket er omsgkt etter 01.01.1998, vil det veere mulig & sgke om ferdigattest i
etterkant. Kjgper anbefales a sgke ferdigattest for a sikre lovlig bruk av eiendommen/
bygningsdelen(beskriv/tilpass teksten ved behov).

Tegninger mottatt av kommunen stemmer ikke overens med dagens bruk.
Fglgende avvik forekommer:

- Arbeidsrom er gjort om til soverom i bakkant av stue.

- Det er ogsa satt inn nye, store vinduer i stue.

Kjgper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til dette,
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet
med dette.

Andre dokumenter mottatt fra kommunen:

- Byggemelding for oppfgring av hytte, datert 06.11.1968.

- Tegninger av tilbygg hytte datert 21.08.1998.

- Melding om arbeid, nabovarsel datert 27.11.1998.

- Tegninger av carport, stemplet av kommunen. Datert 19.05.2004.

- Melding om vedtak angaende carport, datert 02.07.2004. Tiltak godkjent av
kommunen.

- Tegninger av gjestehus datert 19.05.2004. Stemplet godkjent av kommunen
30.09.2004.

- Sgknad om tillatelse til oppfering av gjestehus, datert 29.09.2004. Tiltak godkjent av
kommunen.

- Spknad om tillatelse til tiltak. Bruksendring fra fritidsbolig til helarsbolig, datert
05.04.2006.

- Sgknad om tillatelse bruksendring fra fritidsbolig til heldrsbolig vedtatt og godkjent,
datert 04.05.2006.
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Byggear er ikke oppgitt av kommunen, men er hentet fra tilstandsrapport.

Vei, vann og avlgp

Vann:

Eiendommen er tilknyttet privat vann. Far vann via brgnn. Felles vannforsyning fra
brgnn med gnr 146/3/48/49.

Vei:
Eiendommen er tilknyttet privat vei. Eiendommen har tinglyst veirett over hovedbruket.

Avlgp:
Eiendommen har septik. Felles septikk anlegg med naboer.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er uregulert, men avsatt til LNF- omrade.

Henssynsone: H320 - Flamfare.

Det eksisterer planlegging som pavirker eiendommen. Kommuneplanens Arealdel er
under revisjon, oppstart varen 2022.

- Kommuneplanen sin arealdel er en overordnet og langsiktig arealplan som skal
utgjore et styringsdokument for arealpolitikken i Ostergy. Arealplanen skal vise
hovedtrekkene i hvordan arealene i kommunen skal benyttes og vernes, og hvilke
viktige hensyn som ma tas vare pa ved disponeringen av arealene. Planen skal gi
grunnlag for langsiktig og positiv samfunnsutvikling i kommunen bade med hensyn til
naeringsutvikling, bosetning og naturmangfold.

- Planen skal veere ei kunnskapsbasert forvaltningsverktgy for kommunen. Gjennom
planarbeidet skal det utvikles langsiktige rammer for baerekraftig arealbruk, forvaltning
og verdiskaping i Ostergy kommune. Planen og prosessen skal avklare ulike interesser
og veere konfliktfgrebyggende.

- Kommuneplanens arealdel skal vise hvordan arealstrategien og andre fgringer i
samfunnsdelen blir omsett i konkret arealbruk. Planen skal 6g vise hvilke hensyn som
ma tass ved disponering av arealene. Arealdelen bestar av kart, feresegner,
retningslinjer og planskildring. Kart og fgresegner er juridisk bindende.

- Planen skal utgjgre et godt grunnlag for iverksetting av de baerekraftsmalene som
ligger nedfelt i kommuneplanen sin samfunnsdel. Dette gjelder miljg.

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.

Boplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Konsesjon

Tomten er ubebygd, mindre enn 2 dekar og er godkjent fradelt etter plan- og
bygningsloven og jordloven. Konsesjonsfrihet er betinget av at tomten blir bebygd
innen fem ar. Kjgper er kjent med at dette bekreftes overfor plan- og
bygningsmyndigheten ved utfylling av egenerklaering om konsesjonsfrihet.
Eiendommen bestar av to bruksnumre, hvorav et av dem er registrert som ubebygd.
Dermed kreves det utfylling av egenerklaering om konsesjonsfrihet.

Odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

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
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dersom selger godtgjegr 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 kjoper 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.
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 neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens

hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
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akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt 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.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjsperforsikring

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

Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av

Reigstadvegen 152
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boligtype, samt et tillegg pd kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,9% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 14 900,- oppgjgrshonorar kr 7 990 ,-, kommunale opplysninger
kr 5900,-, markedspakke kr 21 900,-, sgk eiendomsregister og elektronisk signering kr
1 500,- og visninger kr 1 500, -. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 49 900 ,-. Dersom
handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket
vederlag stort kr 10 000,- for utfgrt arbeid. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler
Fredrik Vatle
Eiendomsmegler MNEF
fredrik.vatle@aktiv.no
TIf: 476 46 305

Ansvarlig megler bistas av
Fredrik Vatle
Eiendomsmegler MNEF
fredrik.vatle@aktiv.no

TIf: 476 46 305

Jorn Tage Hereide
Eiendomsmegler MNEF / Partner
jorn.hereide@aktiv.no

TIf: 992 51 465

Oppdragstaker
Aktiv Arna & Asane AS, organisasjonsnummer 826 756 802
Indre Arna-vegen 172, 5261 Indre Arna

Salgsoppgavedato
13.03.2026

Reigstadvegen 152
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Tilstandsrapport

7-Fjellstakst as

@ Enebolig

@ Reigstadvegen 152, 5281 (I OSTER@Y kommune
VALESTRANDSFOSSEN

# gnr. 146, bnr. 42

Sum areal alle bygg: BRA: 175 m? BRA-i: 121 m?

Befaringsdato: 29.12.2025 Rapportdato: 13.01.2026 Oppdragsnr.: 22614-1024 Referansenummer: DM4653

Foretak: 7-Fjellstakst AS Takstingenigr:  Stig Byrkjeland

7-Fjellstakst as

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, 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.

I ]



7-Fjellstakst AS

Rapportansvarlig

Stig Byrkjeland
Uavhengig Takstingenigr
stig@7fjellstakst.no

915 20 868

7-Fjellstakst as

Oppdragsnr.: 22614-1024 Befaringsdato: 29.12.2025 Side: 2 av 34
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Reigstadvegen 152, 5281 VALESTRANDSFOSSEN 7-Fjellstakst AS
Gnr 146 - Bnr 42 Londalslial 770 ¢w

7-Fiellstakst as

4630 OSTER@Y 5267 ESPELAND

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.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ 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 apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en sarlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 22614-1024 Befaringsdato: 29.12.2025 Side: 3 av 34
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Reigstadvegen 152, 5281 VALESTRANDSFOSSEN 7-Fjellstakst AS
Gnr 146 - Bnr 42 Londalslial  77%7 "¢
4630 OSTER@Y 5267 ESPELAND

7-Fiellstakst as

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0

Oppdragsnr.: 22614-1024 Befaringsdato: 29.12.2025 Side: 4 av 34
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Beskrivelse av eiendommen

7-Fjellstakst AS
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5267 ESPELAND

Boligen er oppf@rt i 1968 og har gjennomgatt en betydelig
oppgradering i 1999. Den er oppf@rt over ett hovedplan med
tillegg av en halv etasje som inneholder soveromsavdeling.
Bygget fremstar som normalt vedlikeholdt og vurderes som i
trad med alder og forventet bruksslitasje.

Bygningen har stgpt grunnmur i betong, med trebjelkelag i
etasjeskille. Yttervegger er oppfgrt i trekonstruksjon og kledd
med liggende trekledning. Taket er et skratt sperretak,
dimensjonert etter datidens byggeskikk og tekket med torv.
Konstruksjonsmessige Igsninger og materialvalg reflekterer
standard og praksis fra oppgraderingsaret 1999.

Fra stue er det utgang til en stor terrasse i trekonstruksjon,
tilpasset opphold og utnyttelse av uteareal. | tillegg finnes et
separat anneks pa eiendommen, som er fullt isolert og
innredet for varig opphold. Uteomradet er opparbeidet med
tilkomst og oppholdssoner, og fremstar som funksjonelt og
tilpasset eiendommens bruk.

Boligen har en planlgsning og bygningsstruktur som gir god
funksjonalitet, og det er ikke registrert vesentlige avvik utover
normal slitasje. Konstruksjonsmessige forhold vurderes med
utgangspunkt i byggeskikk og teknisk standard fra
oppgraderingsaret.

Enebolig - Byggear: 1968

Ga til side

UTVENDIG

Taket er utvendig tekket med torv. Taket er besiktiget fra bakkeniva
det er visuelt kontrollert for utfgrelse og eventuelle avvik. Undertak
er ikke kontrollert, vurdering er basert pa alder.

Overgangen mellom torvtak og vegg i 2. etasje er Igst med en
inntrukket renne mellom hovedvolum og underordnet bygg.
Lgsningen er prinsipielt egnet for a ta unna vann fra torvtaket, men
fremstar som teknisk utsatt med hensyn til vannbelastning, sng/is
og vedlikehold.

Renner og nedlgp i plast av god kvalitet, er kontrollert for generell
slitasje, utfgrelse og eventuelle avvik.

Nyere heldekkende beslag rundt pipe er kontrollert fra bakkeniva,
krav til sngfangere utredet.

Vegger er bygget opp med reisverk, utvendig liggende kledning.
Kontrollert for utfgrelse og mulige avvik.

Det er saltak i trekonstruksjon med sperrer og drager i mgne.
Det er mgnet tak i hele boligen.

Malte vinduer fra ulik alder.1999/2020. Glass, karmer, beslag og
lukkemekanisme er kontrollert for mulige avvik.

Malt ytterdgr med sma ruter og terrassedgr med glassfelt fra 2020.
Og tett boddgr og terrassedgr fra byggear/1999. Dgrer er
kontrollert for slitasjegrad, montering og andre mulige avvik.

Terrasse i trekonstruksjon med utgang fra stue og soverom.

Oppdragsnr.: 22614-1024

Befaringsdato: 29.12.2025
e /] 9

Det er kontrollert for generell slitasje, sikring og andre avvik.
1 terrasser bygd med egeninnsats i 2023. Kompositt terrasse i front
fra 1999.

Utvendig tretrapp kledd med kompositt material.

Ga til side

INNVENDIG

Laminat pa gulv, behandlet panel pa vegger og i tak.
Overflater er kontrollert for knirk, svikt og visuelt for utfgrelse og
slitasje.

Hovedsakelig overflater fra 1999.
Tilstandsvurdering er basert pa helhetlig vurdering.

Gulv mot grunn i betong og etasjeskille i trebjelkelag fra byggear/
tilbyggingsar er kontrollert for horisontalt avvik malt med laser.
Resultatet tilfredsstiller dagens krav til avvik.

Stalpipe med tilluft direkte pa ovn fra 2020 .
Med tilstrekkelig avstand til brennbart material og platte foran ovn.

Opprinnelig bygg oppfart pa ringmur av betong direkte pa
fiell/faste maser.

Tett malt tretrapp kledd med laminat trinn. Kontrollert for utfgrelse
og avvik.

Fyllingsdgrer med ulik overfalte og alder.
Overflater er undersgkt og apne/lukke mekanisme sjekket.
Innvendige dgrer i generell god stand.

VATROM GA til side

Bad

Badet er fra 1999 og er oppf@rt med fliser pa gulv, samt fliser i
dusjsone og sokkel. @vrige vegger er kledd med malt panel, og
himlingen bestar av malt panel. Lgsningen representerer en
kombinasjon av vatromsflater og overflater som ikke er
fuktbestandige, men som var vanlig byggeskikk pa tidspunktet for
oppf@ringen.

Gulvet er etablert med fliser og sokkelflis som gir en viss fuktsikring
i nedre del av rommet, mens gvrige vegger har malt panel som ikke
er godkjent som vanntett overflate i vatsoner etter dagens krav.
Badet er derfor avhengig av korrekt membranlgsning bak overflater
for a sikre fuktsikkerhet.

Overflater er kontrollert for sprekker, riss, bomlyd og synlige skader
og det er vurdert om materialene viser tegn til fuktpavirkning,
bevegelser eller slitasje.

Vegger og himling er sjekket for generell slitasje og avvik.

Det er malt ca. 5 mm hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel og frem
til front av dusjkabinett. Malingen er utfgrt med laser og viser et

begrenset fall i dette omradet.

Gulvoverflaten er kontrollert for sprekker, riss og bom i fliser og
fuger. Det er ogsa vurdert om overflaten har tegn til bevegelser, Igs

Side: 5 av 34
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flis eller andre forhold som kan indikere svekkelser i underlaget
eller mangelfull vedheft.

Sluk er plassert under dusjkabinett og fall til sluk fra gvrige
lekkasjepunkt er sjekket med laser. Membran uten mulighet for
naermere kontroll.

Innredning med slette dgrer og nedfelt servant, toalett,
dusjkabinett, opplegg for vaskemaskin overskap med speildgrer og
lys over.

Elektrisk vifte og tilfredsstillende Igsning for tilluft.

Hulltaking er foretatt i tilliggende vegg, uten maling av fukt. Under
16% anses for & vaere normalt/tert.

KIGKKEN G til side

Kjgkken med glatte fronter, kompositt benkeplate med nedfelt
stalvask, kjgleskap, fryseskap, oppvaskmaskin, stekeovn og
induksjonstopp.

Kjskkenventilator og kullfilter.

SPESIALROM G til side

Badstue med kapasitet for ca. 5-7 personer. Rommet er innredet
med trepanel, benker, badstuovn og ventilasjonslgsning tilpasset
formalet.

Overflater og materialer er typiske for badstueinstallasjoner, med
varmebestandige materialer og naturlig ventilasjon.

Kontrollert for generell slitasje og mulige avvik.

Elektrisk ovn og tilfredsstillende ventilering.

Grunnmur i betong, ukjent fundament.
Forstgtningsmur i betong.

Tomten er opparbeidet med gruset innkjgrsel og parkering i carport
og tun, naturtomt, plen og planting.
Det renner en liten bekk i bakkant av tomten.

Utvendig vann og avlgpsledninger er ikke synlige for kontroll.
Vurdering er basert pa alder og avgitte opplysninger.

Felles vannforsyning fra brgnn med gnr 146/3/48/49. Felles septikk
anlegg med naboer.

Avlgpslgsninger uten kjent alder, dimensjonering eller
servicehistorikk innebaerer usikkerhet knyttet til bade funksjon og
myndighetskrav. Overlgp til sjg er en eldre Igsning som i mange
tilfeller ikke tilfredsstiller dagens miljg- og utslippskrav. Manglende
dokumentasjon gjgr det vanskelig a vurdere anleggets tekniske
tilstand og restlevetid.

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

HMSEforholdene pa eiendommen vurderes som tilfredsstillende ut
fra byggets alder, bruk og tilgjengelige arealer.

Ga til side

Det er ikke registrert forhold som utgjgr umiddelbar fare for
personskade, men enkelte punkter bgr fglges opp for a sikre trygg
bruk og redusere risiko over tid.

Det er fremlagt dokumentasjon pa radonmaling, og malinger ligger
under grenseverdier.

Utfgrt med privat Airtings Radonmaler over 3 maneder i 2024.
Veldig lave verdier, 13Bg/m3

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side
Boligen har vannrgr av type rgr-i-rgr og noe kobber rgr med
; : Arealer A
plastkappe. Og avlgpsrgr i plast. Stoppekran, vannpumpe, og filter G til side
er plassert i krypkjeller.
H Ga til side
Avlgpsrer i plast fra ukjent alder. Gar over til stgpejern i krypkjeller. Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet Ga til side
Naturlig ventilasjon med ventiler i vindu og vegger, mekanisk
avtrekk pa bad. Enebolig
. * Det foreligger ikke tegninger
Varmepumper av nyere type 2017/2022. En montert i gang og en X . .
montert pa kjgkken. Er ikke fremvist tegninger
Anneks
Bereder fra 1999, ikke sluk, men kompenserende tiltak og strgm o Det foreligger ikke tegninger
koblet med stikkontakt. Plassert i krypkjeller. Er ikke fremist tegninger
Elektrisk anlegg med automatsikringer og jordfeilbryter fra 1999. Carport
¢ Det foreligger ikke tegninger
TOMTEFORHOLD Gatilside Er ikke fremvist tegninger
Jeg kjenner ikke til grunnforholdene, og vurderingen er naturligvis
begrenset. Det presiseres at det ikke er utfgrt grunnundersgkelser.
Merk:
Det skal ikke settes tilstandsgrad pa byggegrunn.
Opprinnelig drenering fra byggear.
Oppdragsnr.: 22614-1024 Befaringsdato: 29.12.2025 Side: 6 av 34
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader . .
Oppsummering av avvik

25 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
20
Enebolig
5 (JEED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
@© Utvendig > Taktekking Gatil side
10
@  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
5
_ © Innvendig > Krypkijeller Gatil side
g
0 @© Tomteforhold > Forstgtningsmurer Gatil side

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
Utvendig > Vinduer Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad

Utvendig > Dgrer Ga fil side

Utvendig > Utvendige trapper Ga fil side

1.5

Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gé til side

0.5

Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side

Antall

Tiltak under kr 20 000 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gé til side

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Ga til side
Tiltak over kr 500 000 Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter

o900

Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger ~Gatilside

Tomteforhold > Septiktank Ga til side

a
0
e
0
&
0
0

1 @) Tekniske installasjoner > Vannledninger Gé til side
0
&
0
0
&
&
&
o
&

Kjgkken > Etasje > Stue/kjpkken > Avtrekk Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Vatrom > Etasje > Bad > Overflater vegger og himling Gailside
Vatrom > Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
Vatrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Gatilside

Vatrom > Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og innredning Gatilside

® © © © © ©

Spesialrom > Etasje > Badstue > Overflater og Ga til side
konstruksjon
Spesialrom > Etasje > Badstue > Teknisk anlegg Ga til side

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som dapenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet

Det er ikke montert rekkverk pa balkong eller Ga til side
terrasse.

Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.
Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

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

Oppdragsnr.: 22614-1024 Befaringsdato: 29.12.2025 Side: 8 av 34
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1968 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eier.

Anvendelse

Beboelse

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner. 1968/1999

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

1999 Ombygging Hytten ble bygget om til bolig med et
stgrre tilbygg.

1999 Modernisering El-anlegg skiftet i 1999

2017 Modernisering 1 stk til varmepumpe i desember 2017.
(Elteknikk AS v/Erik Hatleveit)

2020 Modernisering Nye vinduer og ny isolasjon pa fasade
nord/@st og gulv i stue og soverom i sgr,
utfgrt av XL-bygg Ostergy hgst 2020.

2020 Modernisering El-billader installert 2020 av M.
Thunestvedt Elektro. 2 stk stikkontakter
til nye varmepumper installert i 2022.

2023 Modernisering 1 terrasser bygd med egeninnsats i 2023.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Oppdragsnr.: 22614-1024

Befaringsdato: 29.12.2025

7-Fjellstakst AS
Londalslia 1 mr,a{lstaksta;
5267 ESPELAND

Taket er utvendig tekket med torv. Taket er besiktiget fra bakkeniva, det
er visuelt kontrollert for utfgrelse og eventuelle avvik. Undertak er ikke
kontrollert, vurdering er basert pa alder.

Overgangen mellom torvtak og vegg i 2. etasje er Igst med en inntrukket
renne mellom hovedvolum og underordnet bygg. Lgsningen er
prinsipielt egnet for a ta unna vann fra torvtaket, men fremstar som
teknisk utsatt med hensyn til vannbelastning, sng/is og vedlikehold.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

¢ Det er pavist andre avvik:

¢ Utvendige beslag har utettheter.

Ved overgang mellom tak og vegg, i omradet der renne og beslag mgtes,
er det registrert lekkasje. Takpappen i dette omradet er spikret, og
festene har Igsnet over tid. Dette har medfgrt at pappen ikke lenger
ligger tett mot underlaget, og vann har fatt mulighet til & trenge inn bak
tekking og beslag.

Lekkasjen har fgrt til fuktinntrengning i underliggende bod, og det er
registrert fukt i sutak og tilhgrende trekonstruksjoner. Fuktmerker og
misfarging indikerer at vann har hatt tilgang over tid, og forholdet
vurderes som et konstruksjonsmessig svakt punkt der overgang mellom
tak og vegg ikke er tilstrekkelig sikret.

Overgangen mellom tak og vegg er et teknisk utsatt omrade som krever
korrekt utfgrt beslag, klemming og tetting. Spikring av papp i slike soner
er ikke anbefalt, da perforering av tekking gker risikoen for lekkasje ved
bevegelser, ising, vindbelastning og aldring.

Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

o 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.

Demontere lgs papp og beslag i overgangsomradet.

Etablere ny, tett Igsning med korrekt klemming, beslagfgring og uten
perforering av tekking.

Kontrollere omfang av fuktskade i sutak og treverk; skadet materiale ma
torkes eller skiftes.

Sikre at renne og overgangsbeslag har korrekt fall og tetting.

Pris naermere undersgkelse.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Side: 9 av 34
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Tilstandsrapport

Nedlgp og beslag

Renner og nedlgp i plast av god kvalitet, er kontrollert for generell
slitasje, utfgrelse og eventuelle avvik.

Nyere heldekkende beslag rundt pipe er kontrollert fra bakkeniva, krav
til sngfangere utredet.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.

* Takrenner har punktvise lekkasjer.

Konsekvens/tiltak

* Overvidk tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Oppdragsnr.: 22614-1024

7-Fjellstakst AS
Londalslia 1 7-Fiellstakst e;;
5267 ESPELAND

cm Veggkonstruksjon

Vegger er bygget opp med reisverk, utvendig liggende kledning.
Kontrollert for utfgrelse og mulige avvik.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist fuktskader i veggkonstruksjonen.
* Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Konsekvens/tiltak

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

¢ Fuktskadede konstruksjoner ma skiftes ut, og arsak til skadene
utbedres.

Befaringsdato: 29.12.2025 Side: 10 av 34
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Tilstandsrapport

Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Det er saltak i trekonstruksjon med sperrer og drager i mgne.

Det er mgnet tak i hele boligen.

Vurdering av avvik:

* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.
* Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

® Det er registrert skader i undertak.

Pagaende lekkasje i takkonstruksjon ved bod
Konsekvens/tiltak

o Lufting/ventilering bgr forbedres.
* Rateskadede konstruksjoner ma skiftes ut.

Prisestimat for utbedring av lekkasje/fuktskade i bod.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 22614-1024

7-Fjellstakst AS
Londalslia 1 7-Fiellstakst a’;
5267 ESPELAND

@ Vinduer

Malte vinduer fra ulik alder.1999/2020. Glass, karmer, beslag og
lukkemekanisme er kontrollert for mulige avvik.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte vindusglass.

Konsekvens/tiltak
¢ Kondensering pa enkelte glass har medfgrt fuktskader i treverk som
kan medfgre utskiftningsbehov av enkelte vinduer.

Kondensering pa enkelte glass har medfgrt fuktskader i treverk som kan
medfgre utskiftningsbehov av enkelte vinduer.

Det bgr gjgres tiltak for & bedre ventilering av rommet. Det er ifglge eier
etter montert nye ventiler pa soverom.

Befaringsdato: 29.12.2025 Side: 11 av 34
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D verer

Malt ytterdgr med sma ruter og terrassedgr med glassfelt fra 2020. Og
tett boddgr og terrasseder fra byggear/1999. Dgrer er kontrollert for
slitasjegrad, montering og andre mulige avvik.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte glass.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjgres tiltak for 3 bedre ventilering av rommet.

Oppdragsnr.: 22614-1024 Befaringsdato: 29.12.2025

7-Fjellstakst AS
Londalslia 1
5267 ESPELAND

\ -~
7-Fiellstakst as

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse i trekonstruksjon med utgang fra stue og soverom.
Det er kontrollert for generell slitasje, sikring og andre avvik.
Terrassen gst i front er et tilbygg, med egeninnsats fra 2023, til
kompositt terrasse i front fra 1999.

Terrasse ved soverom fra 1999.

Side: 12 av 34
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Tilstandsrapport

Laminat pa gulv, behandlet panel pa vegger og i tak.

Overflater er kontrollert for knirk, svikt og visuelt for utfgrelse og
slitasje.

Hovedsakelig overflater fra 1999.

Tilstandsvurdering er basert pa helhetlig vurdering.

Utvendige trapper

Utvendig tretrapp kledd med kompositt material.
Arstall: 1999 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Det er registrert brudd i et terrassebord langs ytterkant av trapp. Etas;eskllle/gulv i ]

Konsekvens/tiltak Gulv mot grunn i betong og etasjeskille i trebjelkelag fra byggear/
* Tiltak: tilbyggingsar er kontrollert for horisontalt avvik malt med laser.
Skadet bord bgr skiftes ut med nytt bord av tilsvarende type og Resultatet tilfredsstiller dagens krav til avvik.

dimensjon.

il

INNVENDIG

Overflater

Oppdragsnr.: 22614-1024 Befaringsdato: 29.12.2025 Side: 13 av 34
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Tilstandsrapport

Det er registrert synlig vann/innsig, kondensering pa betongmur og hgyt
fuktinnhold i krypkjeller. Forholdene indikerer at konstruksjonen
utsettes for vedvarende fuktbelastning som overstiger det en krypkjeller
taler uten risiko for skade.

Konsekvens/tiltak

¢ Bedre ventilering ma etableres.

¢ Andre tiltak:

Indikasjon pa svikt i drenering, terrengfall eller ventilasjon, som kan

forverres dersom tiltak ikke gjennomfgres.
Prisestimat naermere undersgkelse.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Pipe og ildsted

Stalpipe med tilluft direkte pa ovn fra 2020 .
Med tilstrekkelig avstand til brennbart material og platte foran ovn.

Arstall: 2020 Kilde: Egenerklaering

Krypkijeller

Opprinnelig bygg oppfart pa ringmur av betong direkte pa fiell/faste
maser.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller.

e Det er stedvis pavist fuktniva som tilsier at konstruksjonen kan ha
fuktskader.

* Det er pavist synlig vann i krypkjeller eller synlige tegn pa innsig av
vann i krypkjeller.

Oppdragsnr.: 22614-1024 Befaringsdato: 29.12.2025 Side: 14 av 34
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Tilstandsrapport

Innvendige trapper

Tett malt tretrapp kledd med laminat trinn. Kontrollert for utfgrelse og
avvik.

Innvendige dgrer

Fyllingsdgrer med ulik overfalte og alder.
Overflater er undersgkt og apne/lukke mekanisme sjekket.
Innvendige dgrer i generell god stand.

Vurdering av avvik:
¢ Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma paregnes.

Oppdragsnr.: 22614-1024

7-Fjellstakst AS
Londalslia 1 7rr.e|'1sxaksta\s
5267 ESPELAND

VATROM
ETASJE > BAD

Generell

Badet er fra 1999 og er oppfgrt med fliser pa gulv, samt fliser i dusjsone
og sokkel. @vrige vegger er kledd med malt panel, og himlingen bestar
av malt panel. Lgsningen representerer en kombinasjon av vatromsflater
og overflater som ikke er fuktbestandige, men som var vanlig byggeskikk
pa tidspunktet for oppfgringen.

Gulvet er etablert med fliser og sokkelflis som gir en viss fuktsikring i
nedre del av rommet, mens gvrige vegger har malt panel som ikke er
godkjent som vanntett overflate i vatsoner etter dagens krav. Badet er
derfor avhengig av korrekt membranlgsning bak overflater for a sikre
fuktsikkerhet.

Overflater er kontrollert for sprekker, riss, bomlyd og synlige skader, og
det er vurdert om materialene viser tegn til fuktpavirkning, bevegelser
eller slitasje.

Arstall: 1999 Kilde: Egenerklering

Befaringsdato: 29.12.2025 Side: 15 av 34
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Tilstandsrapport

ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Vegger og himling er sjekket for generell slitasje og avvik
Arstall: 1999 Kilde: Egenerklzering

Vurdering av avvik:

* Det er uegnede materialer i vatsoner.

Det er benyttet uegnet materiale (panel) i vatsoner ved toalett, vask og
vaskemaskin. Lgsningen er ikke i samsvar med krav til fuktsikring og gir
okt risiko for fuktskader. Utbedring anbefales.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Jevnlig tilsyn anbefales, oppgradering ma paregnes.

Oppdragsnr.: 22614-1024

7-Fjellstakst AS
Londalslia 1 7.Fie|'|stakst;;
5267 ESPELAND

ETASJE > BAD

_ Lk Overflater Gulv

Det er malt ca. 5 mm hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel og frem til
front av dusjkabinett. Malingen er utfgrt med laser og viser et begrenset
fall i dette omradet.

Gulvoverflaten er kontrollert for sprekker, riss og bom i fliser og fuger.
Det er ogsa vurdert om overflaten har tegn til bevegelser, Igs flis eller
andre forhold som kan indikere svekkelser i underlaget eller mangelfull
vedheft.

Arstall: 1999 Kilde: Egenerklaering

Vurdering av avvik:

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

e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

Jevnlig tilsyn anbefales, oppgradering ma paregnes.

Ved fremtidig rehabilitering anbefales etablering av korrekt fall i hele
gulvarealet i trad med dagens vatromsnorm.

Befaringsdato: 29.12.2025 Side: 16 av 34

60



Reigstadvegen 152, 5281 VALESTRANDSFOSSEN 7-Fjellstakst AS
Gnr 146 - Bnr 42 Londalslia 1 %fjelistakst o
4630 OSTER@Y 5267 ESPELAND

Tilstandsrapport

Saniteerutstyr og innredning

Innredning med slette dgrer og nedfelt servant, toalett, dusjkabinett,
opplegg for vaskemaskin overskap med speildgrer og lys over.

Arstall: 1999 Kilde: Egenerklaering

Vurdering av avvik:
 Det er pavist skader pa innredning.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Fungerer med dette avvik, tiltak kan ikke utelukkes.

ETASIE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Sluk er plassert under dusjkabinett og fall til sluk fra gvrige
lekkasjepunkt er sjekket med laser. Membran uten mulighet for
narmere kontroll.

Arstall: 1999 Kilde: Egenerklzering

Vurdering av avvik:

* Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
o Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Viser til vurderinger og eventuelle anbefalte tiltak som nevnt over. Tiltak
ma paregnes pa sikt.

ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Elektrisk vifte og tilfredsstillende Igsning for tilluft.
Arstall: 1999 Kilde: Egenerkleering

) W

ETASJE > BAD

Oppdragsnr.: 22614-1024 Befaringsdato: 29.12.2025 Side: 17 av 34
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ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt i tilliggende vegg, uten maling av fukt. Under 16%
anses for & veere normalt/tgrt.

Arstall: 1999 Kilde: Egenerklaering

Oppdragsnr.: 22614-1024

Befaringsdato: 29.12.2025

7-Fjellstakst AS
Londalslia 1 mr.ensxaksta‘;
5267 ESPELAND

KI@KKEN
ETASJE > STUE/KIPKKEN

Overflater og innredning

Kjskken med glatte fronter, kompositt benkeplate med nedfelt stalvask,
kjgleskap, fryseskap, oppvaskmaskin, stekeovn og induksjonstopp.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

ETASJE > STUE/KI@KKEN

L 8 Avtrekk

Kjskkenventilator og kullfilter.
Arstall: 2017 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
* Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra
kokesonen.

Fungerer med dette avvik.

SPESIALROM
ETASJE > BADSTUE
Overflater og konstruksjon

Side: 18 av 34
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Tilstandsrapport

Badstue med kapasitet for ca. 5-7 personer. Rommet er innredet med
trepanel, benker, badstuovn og ventilasjonslgsning tilpasset formalet.
Overflater og materialer er typiske for badstueinstallasjoner, med
varmebestandige materialer og naturlig ventilasjon. Kontrollert for
generell slitasje og mulige avvik.

Arstall: 1999 Kilde: Egenerklaering
Vurdering av avvik:
¢ Det mangler luftespalte mot tilstgtende konstruksjoner

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det ma lages luftespalter mellom badstue og tilstgtende konstruksjoner.

ETASJE > BADSTUE
Teknisk anlegg

Elektrisk ovn og tilfredsstillende ventilering.
Arstall: 1999 Kilde: Egenerklaering

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for umiddelbare utbedringstiltak, men ut ifra alder
kan svikt lett oppsta.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Boligen har vannrgr av type rgr-i-rgr og noe kobber rgr med plastkappe.
Og avlgpsrgr i plast. Stoppekran, vannpumpe, og filter er plassert i
krypkjeller.

Arstall: 1999 Kilde: Egenerklaering

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til
sluk eller annen kompenserende Igsning.

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

Oppdragsnr.: 22614-1024 Befaringsdato: 29.12.2025 Side: 19 av 34
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Avlgpsrgr

Avlgpsrgr i plast fra ukjent alder. Gar over til stgpejern i krypkjeller.

7-Fjellstakst AS
Londalslia 1 7’—F1eils(ak5t\a:
5267 ESPELAND

Naturlig ventilasjon med ventiler i vindu og vegger, mekanisk avtrekk pa
bad.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som
ikke har det.

L' 18 Varmesentral

Varmepumper av nyere type 2017/2022. En montert i gang og en
montert pa kjgkken.

Arstall: 2017 Kilde: Egenerklaering

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

Det er registrert avvik ved beskyttelsen av rgrstrekket mellom utedel og
innedel. Isolasjonen rundt kjslemediergrene er slitt, og det er synlige
tegn til at skadedyr har gnagd pa isolasjonen. Dette har fgrt til delvis
eksponert rgrisolasjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre ftiltak:

Skadet eller mangelfull isolasjon kan fgre til varmetap, redusert
effektivitet og gkt energiforbruk.

Dersom skadene utvikler seg, kan det pavirke driftsforhold og levetid pa
varmepumpen.

Ventilasjon

Oppdragsnr.: 22614-1024 Befaringsdato: 29.12.2025 Side: 20 av 34
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m Varmtvannstank

Bereder fra 1999, ikke sluk, men kompenserende tiltak og strém koblet
med stikkontakt. Plassert i krypkijeller.

Arstall: 1999 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

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

¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

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

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

Oppdragsnr.: 22614-1024

Befaringsdato: 29.12.2025
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Elektrisk anlegg

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

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

Elektrisk anlegg med automatsikringer og jordfeilbryter fra 1999.

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)?

Ja

Spgrsmal til eier

2. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Pa arbeid som er utfgrt etter 2017, av navarende eier.

Inntak og sikringsskap

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

Nei

Generell kommentar

Basert pa en enkel vurdering ble det ikke avdekket vesentlige avvik.
Det gjgres spesielt oppmerksom pa at jeg ikke har fagkompetanse pa
omrade, og vurderingen er basert pa en enkel gijennomgang av
tilgjengelig dokumentasjon og tilgjengelige deler av installasjonen.
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Tilstandsrapport

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Jeg kjenner ikke til grunnforholdene, og vurderingen er naturligvis
begrenset. Det presiseres at det ikke er utfgrt grunnundersgkelser.
Merk:

Det skal ikke settes tilstandsgrad pa byggegrunn.

Fuktsikring og drenering

Opprinnelig drenering fra byggear.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
* Det er ut ifra observasjoner pavist indikasjoner pa at
drenering/tettesjikt har begrenset effekt.

Oppdragsnr.: 22614-1024

Befaringsdato: 29.12.2025

7-Fjellstakst AS
Londalslia 1 mr.ensxaksta‘;
5267 ESPELAND

Det er registrert fuktinntrengning/tilsig i underkant av grunnmur samt
saltutslag pa betong. Dette indikerer vedvarende fuktbelastning og
mulig svikt i drenering eller terrengfall.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

¢ Andre tiltak:

Forholdet kan over tid gi nedbrytning av konstruksjon og anbefales

utbedret gjennom forbedret drenering, terrengtilpasning og utvendig
fuktsikring.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i betong, ukjent fundament.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist andre avvik:

Det er registrert forhold som kan indikere avvik ved grunnmur, herunder
fuktbelastning, saltutslag, mulig vanninntrengning og risiko for setnings-
eller frostskader. Forholdene bgr undersgkes naermere og ngdvendige
tiltak vurderes for a sikre konstruksjonens funksjon og levetid.
Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

Redusert levetid pa grunnmur og tilstgtende materialer.

Forstgtningsmurer

Forstgtningsmur i betong.

Vurdering av avvik:

* Det mangler rekkverk/annen sikring pé forstgtningsmuren(e) ut ifra
dagens krav.

Konsekvens/tiltak

* Rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmur ma settes opp/utbedres.
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Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Terrengforhold

Tomten er opparbeidet med gruset innkjgrsel og parkering i carport og
tun, naturtomt, plen og planting.
Det renner en liten bekk i bakkant av tomten.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed
muligheter for stgrre vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak

o Ytterligere undersgkelser anbefales.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendig vann og avlgpsledninger er ikke synlige for kontroll.
Vurdering er basert pa alder og avgitte opplysninger.

Felles vannforsyning fra brgnn med gnr 146/3/48/49. Felles septikk
anlegg med naboer.

Vurdering av avvik:

 Det foreligger ingen dokumentasjon pé vannkvaliteten pa
brgnnvannet.

* 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.

¢ Foreta kontroll av brgnnvann.

(32 septiktank

Oppdragsnr.: 22614-1024

Befaringsdato: 29.12.2025

Felles avigpslgsninger uten kjent alder, dimensjonering eller
servicehistorikk innebaerer usikkerhet knyttet til bade funksjon og
myndighetskrav. Overlgp til sjg er en eldre Igsning som i mange tilfeller
ikke tilfredsstiller dagens miljg- og utslippskrav. Manglende
dokumentasjon gjgr det vanskelig a vurdere anleggets tekniske tilstand
og restlevetid.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa septiktank.
* Ingen dokumentasjon pa septiktank/utfgrelse.

Konsekvens/tiltak

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

¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

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

Helse, miljg og sikkerhet

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

HMSBforholdene pa eiendommen vurderes som tilfredsstillende ut fra
byggets alder, bruk og tilgjengelige arealer.

Det er ikke registrert forhold som utgjgr umiddelbar fare for
personskade, men enkelte punkter bgr fglges opp for a sikre trygg bruk
og redusere risiko over tid.

Det er fremlagt dokumentasjon pa radonmaling, og malinger ligger
under grenseverdier.

Utfgrt med privat Airtings Radonmaler over 3 maneder i 2024. Veldig
lave verdier, 13Bg/m3

Vurdering av avvik:

* Det er ikke montert rekkverk pa balkong eller terrasse.

¢ Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.

¢ Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

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

Det anbefales & monteres rekkverk/annen sikring der det mangler utifra
dagen krav.
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Bygninger pa eiendommen

Anneks

Anvendelse
Lager og oppholdsrom

Byggear Kommentar
2005

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Beskrivelse
Standard

Anneks fra 2005 med normal standard. Fundament av betong/murkonstruksjon,

ellers oppfert i trekonstruksjoner med liggende bordkledning og yttertak av torv.

Ytterdgr i trevirke. Montert pipe og vedovn. Bygget er innredet med tregulv og panel pa vegger og tak.
Det er innlagt strem og vann i bygget. Separat toalettrom og bad ved inngang.

Vedlikehold

Det er ikke foretatt en tilstandsvurdering av dette bygget. Det betyr at det kan veere feil, mangler
eller vedlikeholdsbehov som ikke er videre omtalt i denne rapporten.

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Carport
Anvendelse
Parkering
Byggear Kommentar
2005
Standard

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Beskrivelse
Standard.

Enkel carport med innredet loft/bod. Fundament av betong/murkonstruksjon, ellers oppfert i trekonstruksjoner. Utvendig
fasade med liggende bordkledning. taket er tekket med torv.

Vedlikehold.

Det er ikke foretatt en tilstandsvurdering av dette bygget. Det betyr at det kan veaere feil, mangler eller vedlikeholdsbehov som
ikke er videre omtalt i denne rapporten.

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong 3 (BRA-i)
[_/ Bod
- Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
. bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
\J i+ BRA-e i
ctus 3 e A ( ) slik som for eksempel boder
t i
Garasje /1B erai | Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
=] . ;
) Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
R | (BRA-b) boenheten(e)
Bad sovacem |\
Teknisk swe B

Terrasse- og
balkongareal

Al

Arealet av terrasser, apne balkonger

’3 R kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\‘
Sovarom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom e ) (GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

i

Innglasset
balkong

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

Felles garasjeaniegg

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

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

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for a beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 8 vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg d avslutte den

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Enebolig

Bruksareal BRA m?
Etasje Intern(tB:I:Ii()sareal Ekster(r:Rl:t;I;sareal Inngla:s;::::l)kong SUM Terrasse- ?fslf)lkongareal Ikke mél(:\:-(:';‘.lig areal Gulvareal (GUA)
Etasje 96 3 99 3 102
SUM 96 3 3 102
SUM BRA 99

Romfordeling
Internt bruksareal

Etasj q
asje (BRA-i)
Entré, hall m/trapp, stue/kjokken,
Etasje soverom, bad, badstue, gang, soverom
2, soverom 3
Kommentar

Totalt innvendig areal er oppmalt under befaring.

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong
(BRA-b)

Bod, bod 2

De enkelte rom er ogsa oppmalt, men summen av disse er mindre enn det totale arealet pa grunn av innvendige vegger.

1. Etasje.

Entre: 4,6 m2
Soverom 1: 10,7 m2
Soverom 2: 14,5 m2
Gang: 4 m2

Hall med trapp: 7,1 m2
Bad: 5 m2

Badstue: 3,3 m2
Soverom 3: 9,5 m2
Stue/kjgkken: 34,3 m2
Bod: 2,4 m2

=95,4 m2

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Er ikke fremvist tegninger

Nyere handverkstjenester

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

[¥]1a  []Nei

Kommentar: 2 terrasser bygd med egeninsats i 2023. Nye golv lagt pa soverom og gang/trapp med egeninnsats. 3 stykk varmepumper og el
-bilader
installert i perioden 2017-2022.
Anneks
Bruksareal BRA m?
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA) (ALH) GulvareallGUA}
Etasje 18 4 22 22

Oppdragsnr.: 22614-1024
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Underetasje 22 22 22

Loft 7 7 5 12
SUM 25 26 5 56
SUM BRA 51

Romfordeling
Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Etasje Stue Toalettrom, bad

Etasje

Underetasje Lagerrom

Loft Soverom

Kommentar

Totalt innvendig areal er oppmalt under befaring.
De enkelte rom er ogsa oppmalt, men summen av disse er mindre enn det totale arealet pa grunn av innvendige vegger.

1. Etasje.

Stue: 18,3 m2
Toalettrom: 1,4 m2
Bad: 2,4 m2
=22,1m2

Underetasje.
Lager 22,4 m2

Loft.
Loft:12,1 m2

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Er ikke fremvist tegninger

Nyere handverkstjenester
Er det ifplge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Carport

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal

(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) (TBA) (ALH) GulvarealllGUA)

Etasje
Loft 25 25

Carport 25 25 25

SUM 25 25 50
SUM BRA 25

Romfordeling
Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Loft Lagerrom

Etasje

Carport Garasje
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Totalt innvendig areal er oppmalt under befaring.
De enkelte rom er ogsa oppmalt, men summen av disse er mindre en totale arealet pa grunn av innvendige vegger.

1. Etasje.
Carport 25,4 m2
Loft 25 m2 GUA

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Er ikke fremvist tegninger

Nyere handverkstjenester
Er det ifplge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle

29.12.2025  Stig Byrkjeland Takstingenigr
Silje Adland Skaar Rekvirent
@ystein Blom-Ohlsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
4630 OSTER@Y 146 42 0 2176 m? AREAL HENTET FRA Eiet
EIENDOMSBASE
(Ambita)
Adresse

Reigstadvegen 152

Hjemmelshaver
Skaar Silje Adland, Blom-Ohlsen @ystein

Kommentar
Areal samlet for bnr 42 og bnr 50

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eneboligen har en sentral beliggenhet pa Valestrand med naerhet til butikker, servicetilbud, skole og barnehage.
Omradet har en idyllisk og landlig karakter, utsikt mot fjord og innseiling samtidig som det er kort vei til Bergen sentrum via ferge eller
Ostergybroen.

Adkomstvei

Eiendommen har tilkomst via privat stikkvei fra offentlig vei.
Tilknytning vann

Eiendommen har vannforsyning fra brgnn i omradet med felles naboer.
Tilknytning avigp

Eiendommen har avlgp via septiktank, med overlgp til sjg

Regulering

Kommuneplan Ostergy kommune.

Om tomten

Eiendommen bestar av to eide tomter pa 2176 kvm Bnr. 42 og Bnr 50 lett skraende tomt opparbeidet med plen terrasse og gruset innkjgrsel
og tun.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 29.12.2025 Mottatt Gjennomgatt 10 Nei
Infoland.no 29.12.2025 Innhentet Gjennomgatt 1 Nei
Eiendomsverdi.no 29.12.2025 Innhentet Gjennomgatt 1 Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 13.01.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk felger 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.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

*VVurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa seknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Awvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverksh@yder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osV.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt nar det ikke

Oppdragsnr.: 22614-1024 Befaringsdato: 29.12.2025

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 hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. 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 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til 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 blir ikke utfert funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehear, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

«stikkprgvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktseok: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
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 gulvheyde (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 oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

*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.

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 22614-1024

Befaringsdato: 29.12.2025

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerkleering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Taksten er avholdt etter beste skjgnn og etter gjeldende instruks
og retningslinjer.

Befaringen ble utfert med kunde til stede.

Alle opplysninger knyttet til oppgraderinger i boligen er hentet fra
mottatt egenerklaering, og kontrollert av eier i etterkant ved
gjennomlesing av rapporten.

Oppdraget er utfgrt av uavhengig takstmann, sertifisert for
utfarelse av tilstandsrapport og verditakst for bolig.

Takstrapporten er utfgrt i henhold til ny forskrift.

Side: 34 av 34

72 75— ]



— ' ) /—
=7 bar‘! [;_' =

! Blom=-ohl

e ———————————
— 1

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.

Selgere Silje Adland Skaar
@ystein Blom-Ohlsen
Boligen « Boligen ble kjgpt 2017
« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene
. Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring
Reigstadvegen 152 :

5281 Valestrandsfossen

4630-146/42/0/0

Fremting

Meglers oppdragsnummer: 1501260013 1
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Vatrom, tak og fasade

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

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+Ja
Fagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2020
Firmanavn: XL-bygg Ostergy

Beskrivelse av arbeidet: Nye vinduer og ny isolasjon pa fasade nord/@st av XL-bygg hast 2020. Nytt
ildsted.

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

+Ja
Kondens vinduer i bygg fra 1999

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

Ufagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfert?: 2018

Beskrivelse av arbeidet: Lufteventiler satt inn i
vegg.

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

Ufagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2023

Beskrivelse av arbeidet: Ny terrasse gst i flukt med terrasse i kompositt nord. Ny terrasse i tilknytning
soverom.
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8. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

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

Ved store nedbarsmengder, kan det komme vann opp av grunnen bakerst med muren ved inngangsparti. Det er
for var tid lagt opp dreneringsrar for & ha kontroll med dette.

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Grovkjeller kan til tider oppleves noe fuktig, litt kondens p& mur.

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

12. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er, eller har veert, skadedyr eller sjenerende insekter pa eiendommen eller i boligen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

14. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+Ja

Har du opplevd at dette har veert ustabilt?
+Ja

Ved starre nedbgrsmengder kan vann ha misfarge.
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17. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Fagleert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2020
Firmanavn: Drange Mur

Beskrivelse av arbeidet: Gammel pipe ble revet, ny stalpipe og ny ovn
installert

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

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

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

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2020
Firmanavn: Thunestveit

Beskrivelse av arbeidet: El-bil lader og stikkontakter til varmepumpe installert av
Thunestveit.

2. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2017
Firmanavn: Elteknikk

Beskrivelse av arbeidet: Stikkontakt til varmepumpe
installert.

Eiendommen og omgivelsene

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
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* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+Ja
Anneks og carport oppfart i 2005
Er tiltaket godkjent av kommunen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
+Ja

Ved henvendelse til Ostergy kommune kan de ikke finne ferdigattest for eiendommen.

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

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

31. Bestar boligen av flere, selvstendige boenheter?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja
Utfert privat med Airthings radonmaler. Malinger gjort over 3 maneder i 2024. Veldig lave verdier, 13Bg/m3.

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
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37. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

38. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

40. Er det bestilt Norgespris pa stram?
* Nei

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til



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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Adresse

Reigstadvegen 152, 5281 VALESTRANDSFOSSEN

Dato for energimerking Merkenummer

06.03.2026 Energiattest-2026-266808
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 175860738

Gardsnummer Bruksnummer

146 42

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— H0101

@) Energikarakteren

Energiattest

m)[o]lo)
NS

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

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1968 Enebolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
96,0 m* 96,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

2 Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe, Ved

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
258,70 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
256,82 kWh/m? 26 525 kWh
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Reigstadvegen 152, 5281 VALESTRANDSFOSSEN

Detaljering

Bygningsform
Ja

Vindu
Ja

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Ja

Gulv
Nei

Ytterderer
Ja

Lekkasjetall
Nei
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Reigstadvegen 152, 5281 VALESTRANDSFOSSEN

v— Tiltak

Tiltak utendears

Tiltak 1: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 2: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 3: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sng@smelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snesmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbegrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefgler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Snasmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 4: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Brukertiltak

Tiltak 5: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto sterre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dgrer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/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 7: Spar strgm 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 kjsleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev 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 8: Sla av lyset og bruk sparepeerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepaerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.
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Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a 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 11: Felg med péa 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 12: 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 nedkjgling av guly,
tak og vegger.

Tiltak 13: 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 14: Tiltak utendgrs

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer. 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 gledelamper. 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 sn@smelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbersstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 15: Montere blafrespjeld pa kjskkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bgr dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 16: 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.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 17: 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 medfalgende bruksanvisning.

Tiltak 18: 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 ber det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.



Bygningsmessige tiltak

Tiltak 19: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved a isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke & tette vindsperra

nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 20: Termografering og tetthetsprgving

Bygningens Iufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes for
a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utfgres av fagfolk.

Tiltak 21: 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.

Tiltak pa sanitaranlegg

Tiltak 22: Isolere varmtvannsrar

Uisolerte varmtvannsrer isoleres for & redusere varmetapet.

Om grunnlaget for
energimerket

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.

https://www.enova.no/energimerking

& Spersmal om energiattesten

Spegrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no
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Nabolagsprofil

Reigstadvegen 152 - Nabolaget Valestrandfossen - vurdert av 55 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Husdyreiere
e Etablerere

Offentlig transport
2 Valestrand kai 19 min #
Linje 900, 901,910 1.6 km
@ Arna stasjon 24 min &
Linje F4, L4, R40 21.9km
X Bergen Flesland 52 min &
Skoler
Valestrand skule (1-7 kl.) 4 min &
251 elever, 14 klasser 2.1 km
Danielsen ungdomsskule Ostergy (8-10 ... 21 min %
90 elever, 6 klasser 1.9km
Ostergy ungdomsskule (8-10 kl.) 13 min &
247 elever, 18 klasser 9.8 km
Ostergy vidaregdande skule 13 min &
123 elever, 9 klasser 9.9km
Arna videregaende skole 27 min &
200 elever 23 km
«Neert naturen. Fredelig og

barnevennlig. Likevel kort vei til skole,
jobb og butikker. Relativt kort vei til
byen. Hyggelige naboer»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 93/100

* Naboskapet
AN
i Godt vennskap 78/100

Kvalitet pa skolene
Bra 62/100

Aldersfordeling

36.8%
37.8%
38.9%

19.1 %

15.9 %

14.5%

20.4 %
18.7 %

D0 212%

7.6 %
7.7 %
72%

&2
ot}
o
=

16.1 %
183 %

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

[l Valestrandfossen 1654 681
[l Ostergy kommune 8131 3758
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Valestrand barnehage (1-5 ér) 22 min A&
30 barn 1.8 km
Reppen barnehage (1-5 ar) 4 min &
69 barn 2 km
Hauge barnehage (1-5 ar) 8 min &
76 barn 5km
Dagligvare
Coop Extra Valestrand 19 min %
Post i butikk, PostNord 1.6 km
Coop Extra Lonevag 12 min &
Post i butikk, PostNord 9 km



Primaere transportmidler

1. Egen bil
. 2 Buss

«, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 97/100

o Stgynivaet
= Lite stgyniva 95/100

# Trafikk
Lite trafikk 93/100
Sport
® Haldorsvika, Valestrandsfossen-ballbi.21 min £
Ballspill 1.8 km
@ Valestrand skule akivitetssal 4 min &
Aktivitetshall 2.1 km
& MOVA Ostergy 12 min &
& Optimum 26 min &
Boligmasse

B 85% enebolig
B 6% rekkehus
B 2% blokk

7% annet

«Veldig kjekt nabolag, med mye
hjelpsomme personer. Veldig bra tur
terreng og en fantastisk fotball klubb i
bygda. VHFK! 0Og ikke minst
supporterene til fotball laget!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Ostergy Senter 12 min &
0 Apotek 1 Lonevag 12 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 33% ibarnehagealder
B 39%6-12ar
B 15%13-154ar

13% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 32% 33%
Ikke gift 57% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%
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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.



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

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

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

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

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

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

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

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

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

tvist eller 10 timer advokatbistand,

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

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

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

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

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Reigstadvegen 152 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
5281 VALESTRANDSFOSSEN Saksbehandler: Fredrik Vatle
Telefon: 476 46 305
Oppdragsnummer: E-post: fredrik.vatle@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:

Navn:

D Ja D Nei

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



