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Eidemsbakken 12

Elnesvagen-Eidem- Enebolig med sokkelleilighet,
garasje og stor hage!

Notar v/Frank Fylling har nd pd vegne av selger denne romslige eneboligen
for salg! Boligen ligger i rolige omgivelser, ca 1km vest for ElInesvégen
sentrum. Pébygd i 1983 og 2003. Solceller montert pd tak med drlig
produksjon pd ca 4-5000kwh. Boligen har 3 rom i hoveddel.
Sokkelleiligheten har 1soverom i leilighet. Sokkelen har nyere bad. Eiendom
med mye potensiale, romslig, pent opparbeidet hage med gressplen,
beplanting og "stabbur". Barnevennlig omrdde med fin utsikt. Velkommen
pd visning!




Notar er et eiendomsmeglerfirma eid av
eiendomsmeglere. Vi er overbevist om at den beste
eiendomsmegleren er spesialisert og uavhengig. Vart
kundelgfte er kvalitet, trygghet og hardt arbeid.

Salgsgaranti:

Var salgsgaranti betyr at hvis boligen ikke blir solgt til en pris du aksepterer, kan
du ndr som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Var salgsgaranti er din
trygghetLive budgivining:

Alle interessenter som har meldt interesse fglges opp via telefon og sms. | tillegg
har vi var egen unike live budgivning pd vér hiemmeside, her kan alle felge med.

w

Godt gjort er bedre enn godt sagt”
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Salgs-
garanti

Ingen salg
Ingen regning
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Stue
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Kjokken

Kjokken
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Kjokken

Soverom
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Soverom

Soverom
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Bad

N
Bad
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET
Boligen ligger p& Eidem, ca 1km vest for Elnesvégen sentrum.

ADKOMST
Fra Elnesvégen kjor mot vest, ta av til heyre opp Eidemsbakken enten etter eller for Haukds ATV. Boligen ligger i

overste del mot vest i veien, som gér i runde.
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Nokkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE
Eidemsbakken 12, 6440 ELNESVAGEN

OPPDRAGSNUMMER
15-0168/26

SELGER
Rolf Leon Joakim Arnesen

MATRIKKEL
Gdardsnummer 42, bruksnummer 167, , ideell andel 1/1.
i Hustadvika kommune.

EIEFORM
Eiet

BOLIGTYPE
Enebolig

ENERGIKLASSE
D

INFO ENERGIKLASSE
Eiendommen har energiklasse D

TOMT
Eiet tomt p& 1.099 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT
Tomten ligger fint til, opparbeidet med plenarealer og diverse beplanting. Fin utsikt mot Jendemsfjellet og
Frenfjorden mot sor.

TAKST
Tilstandsrapport datert 24.07.2026. utfert av Riksfjord Taksering AS v/ Hans Fredrik Riksfjord.

BYGGEAR
1977

BYGGEMATE

Enebolig

Utvendig

Taktekking, TG2

Taket er utfert som saltak tekket med betongtakstein fra byggedrene. Undertaket er utfert med bordtro og
takpapp. Taktekningen ble visuelt kontrollert fra taknivé. Deler av takflaten er utstyrt med solcelleanlegg, noe
som begrenser inspeksjonsmulighetene av underliggende taktekking.

Vurdering av avvik:

- Taktekking og undertak er fra byggedr og har oppnddd en hgy alder. Betongtaksteinen fremstér med normal
aldersslitasje, veerpdvirkning samt stedvis mose- og lavvekst, seerlig langs mener og i skjoter. Vanntett sjikt

12 EIDEMSBAKKEN 12



(takpapp) er eldre enn 18 &r og har passert forventet teknisk levetid. Det ble ikke registrert tegn til pdgdende
lekkasjer eller skader pd de tilgjengelige delene av takkonstruksjonen ved befaringen, men deler av taket kunne
ikke inspiseres som felge av monterte solcellepaneler. Tilstandsgrad 2 er satt p& grunn av bygningsdelens alder
og forventet behov for fremtidige tiltak.

Tiltak

- Taket ber felges opp med jevnlig ettersyn og vedlikehold, herunder fjerning av mose- og lavvekst for & redusere
fuktbelastning pd taktekningen. Kjgper md pdregne at omtekking og fornyelse av undertaket vil bli aktuelt pd
sikt som felge av alder. Ved fremtidige arbeider md det ogsd péregnes kostnader til demontering og remontering
av solcelleanlegget for & fd tilgang til hele takflaten. Det anbefales jevnlig kontroll av de delene av taket som er
skjult.

Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak, TG2

Renner og nedlgp er utfert i metall. Nedigpene er fert ned i rer i grunnen, men videre rersystem og bortledning er
ukjent. Det var ikke nedber pd befaringsdagen, og det har derfor ikke vaert mulig & kontrollere funksjon eller
eventuelle lekkasjer i renner og nedlgp. Skorsteinen over tak er utfert med heldekkende pipebesliag som gir
veerbeskyttelse mot nedber og inntrengning av fukt. Fastmonterte stigetrinn til pipe. Overtrukket pipehatt.
Vurdering av avvik:

- Skorstein har for lav hgyde i forhold til forskriftskrav.

Tiltak

- For lav skorsteinshgyde kan gi dérlig trekk og ekt risiko for reykinnslag og brannfare.

- Det anbefales & gke skorsteinens heyde i henhold til gjeldende krav for & sikre tilfredsstillende funksjon og
sikkerhet.

Yttervegger/Veggkonstruksjon TG2

Ytterveggene over grunnmuren er oppfert som isolerte bindingsverksvegger i tre og utvendig kledd med
trekledning fra byggedr. Musesperre er pdvist montert pé tiloygg mot nord, men er ikke registrert pé evrige
fasader. Kledningen fremstdr generelt normalt vedlikeholdt og med normall slitasje ut fra alder og eksponering.
Det forste tilbygget ble omsgkt i 1981 0g omfatter et tilbygg til boligen med en grunnfliate pd ca. 16 m?, samt en
terrasse pd ca. 9 m2 Den opprinnelige sgknaden ble avslatt p& grunn av for liten avstand til kommunevegen.
Etter befaring godkjente bygningsrddet et revidert tilboygg under forutsetning av at tiloygget ble trukket lenger
mot ser slik at det ikke kom lenger nord enn den fastsatte siktlinjen mellom garasjehjernet og boligens nordvestre
hjerne. Det andre tilbygget ble godkjent ved rammetillatelse i 2002 og omfatter et tilbygg med bad til boligen.
Tilbygget har et bebygd areal pd ca. 13,4 m? og et bruksareal pd ca. 12,9 m?, utfert med saltak. Kommunen
vurderte tiltaket & veere i samsvar med gjeldende reguleringsplan, med tilfredsstillende estetisk utforming og
plassering pd tomten. Rammesegknaden ble godkjent, med krav om igangsettingstillatelse og ansvarsretter for
oppstart av arbeidene.

Vurdering av avvik:

- Det er pdvist manglende gnagesikring (musetetting)

Tiltak

- Manglende gnagesikring kan fere til at skadedyr komnmer inn i konstruksjonen, med risiko for skader og
hygieniske problemer.

- Det anbefales & etablere gnagesikring for & hindre tilgang for skadedyr.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys TG2

Boligen har mallte trevinduer med 2-lags isolerglass. Vinduene er i hovedsak originale fra byggedret, med unntak
av vinduet i hovedsoverommet som er fabrikkert i 2017. Det opplyses at glassrutene i de store stuevinduene ble
skiftet for ca. 15 &r siden.

Vurdering av avvik:

- Det er registrert at enkelte vinduer er tunge & dpne og lukke, noe som indikerer slitasje og redusert funksjon. De
fleste vinduene og isolerglassrutene er fra byggedret og har passert normal forventet levetid. Isolerglassruter
eldre enn 35 &r har okt risiko for punktering og redusert isolasjonsevne, og vinduenes fremtidige funksjon
vurderes derfor som usikker.

Tiltak

- Det anbefales jevnlig vedlikehold og videre oppfelging av vinduenes tilstand. Det mé pdregnes behov for
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vedlikehold, justeringer og gradvis utskifting som felge av alder og normal slitasje.

Ytterderer,TG2

Boligen har teak hovedytterder, fabrikkmalt biinngangsder i tre, malte balkongderer i tre og kjellerder i tre. Derene
er i hovedsak originale fra byggedret, med unntak av balkongderen med utgang fra soverommet og Kjellerderen,
som er skiftet pd et senere tidspunkt. De originale ytterderene fremstdr med normal slitasje og elde sett i forhold
til alder.

Vurdering av avvik:

- Inngangsderen i kjeller har fuktsvelling og kuving i nedkant av derblad.

Tiltak

- Lokal utbedring eller utskifting.

Innvendig

Rom under terreng (kjeller, underetasje, sokkeletasje) TG2

Rom under terreng har i stor grad dpne murkonstruksjoner, slik at hulltaking ikke er vurdert som ngdvendig. Det er
montert et EPS-fuktsikringssystem fra 2020 pd& deler av grunnmurene i bakkjelleren samt grunnmur mot @st.
Systemet er etablert fra bod ved trappegangen i kjelleren og videre langs grunnmuren inn mot utleiedelen, samt
pd gavivegg mot gst. Dokumentasjon for montering og kontroll ble fremlagt ved befaringen. Basert pd fremlagt
dokumentasjon synes anlegget & vaere montert i 2020.

Vurdering av avvik:

- Det er registrert forhgyede fuktutslag i grunnmurene nederst mot gulvet, mens referansemdalinger heyere opp
pd veggene viser normale og terre verdier. Fuktfordelingen er typisk for kapillsert opptrekk av grunnfukt i eldre
murkonstruksjoner. Det ble ikke registrert aktive lekkasjer eller gjennomgdende fuktskader pé&
befaringstidspunktet. Lokalt er det synlige tegn til eldre fuktpdvirkning og avskalling av overflate nederst pd&
enkelte vegger. EPS-fuktsikringssystemet er installert som et fuktreduserende tiltak, men eliminerer ikke
nedvendigvis fukttransport fra grunnen.

Tiltak

- Forholdet vurderes & veere forenlig med konstruksjonens alder og byggemdte. Det anbefales & opprettholde
normal oppvarming og ventilasjon av rommene, samt & felge opp EPS-anlegget i henhold til leveranderens
anbefalinger. Ved eventuell fremtidig innredning eller overflatebehandling av grunnmurene ber det benyttes
materialer og lesninger som tdler fuktpdvirkning, og organiske materialer ber ikke monteres direkte mot mur uten
tilstrekkelig lufting eller fuktsikring. Eventuelle endringer i fuktforholdene ber undersgkes nsermere.

Skadedyr og fuktkrevende insekter,TG2

Selger opplyser at det enkelte ganger har forekommet mus i boligen, seerlig i hest- og vinterhalvéret. Det er ikke
opplyst om skjeggkre eller andre fuktkrevende insekter.

Vurdering av avvik:

- Eier opplyser at det er/har veert registrert skadedyr.

Tiltak

- Opplysninger om skadedyr kan indikere risiko for skader pd konstruksjonen og hygieniske utfordringer.

Vétrom

1. etasje > Bad

Overflater gulv,TG3

Vétrommet har flislagt gulv med elektrisk gulvvarme. Gulvet er utfert med keramiske fliser over vanntett sjikt
(membran). Sluk er plassert i gulvet, og det er registrert membranoppkant bak feielisten ved derterskel pé ca. 30
mm. Om membranoppkanten er utfert med tilstrekkelig tetthet og korrekt tilslutning kunne ikke verifiseres ved
visuell befaring.

Vurdering av avvik:

- Det er registrert ca. 20 mm motfall fra omtrent midten av gulvet og mot derterskelen. | @vrige retninger er det
mailt kun ca. 5 mm fall mot sluk. Fallforholdene tilfredsstiller derfor ikke anbefalte ytelser etter dagens
byggeskikk, og innebaeerer at vann ved lekkasje eller sterre vannsel kan bli stdende eller renne mot der og ut i
tilstatende rom i stedet for til sluk. Selv om det er registrert membranoppkant ved terskelen, er det ukjent om
denne har tilstrekkelig tetthet til & hindre vanninntrengning.
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Tiltak

- Mangelfulle fallforhold gker risikoen for vannskader ved lekkasjer eller sterre vannsgl. Forholdet ber vurderes
ved fremtidig rehabilitering av vétrommet, hvor gulvfallet ber utbedres slik at vann ledes mot sluk i samsvar med
gjeldende krav og anbefalinger. Inntil eventuell utbedring ber det utvises aktsomhet for & begrense vannsel pd
gulvet og serge for rask oppterking dersom vann kommer utenfor dusjsonen. Lekkasjestopper som stenger
lekkasjevann begr vurderes installeres.

Kostnadsestimat : 20 000 - 100 000

1. etasje > Bad

VVanntett sjikt, membran og sluk TG2

Vanntette sjikt i v&trom er skjult bak overflatekledninger og kan derfor ikke inspiseres visuelt. Det er ikke fremlagt
dokumentasjon som viser type vanntett sjikt, utferelse eller tidspunkt for etablering. Vurderingen er derfor basert
pa alder og erfaringsbaserte alderskriterier i henhold til NS 3600, Tabell C.1. For pé&strykningsmembran/
smeremembran uten dokumentasjon anses fremtidig funksjon som usikker nér alderskriteriene er overskredet.
Rommet har en sluk, plassert under badekaret, det er etablert avigp fra dusjkabinett som ledes til denne sluken.
Vurdering av avvik:

- Pastrykningsmembran/smeremembran pd vegg og gulv er eldre enn 15 &r og det mangler dokumentasjon.
Tettesjiktet har derfor usikker fremtidig funksjon.

Tiltak

- Konsekvensen er at membranens tilstand og tetthet er usikker som felge av alder og manglende
dokumentasjon, noe som gker risikoen for skjulte fuktskader og kan medfgre behov for neermere undersokelser
og eventuell rehabilitering av vétrommet.

1. etasje > Bad

Ventilasjon,TG2

Vatrommet har naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Vurdering av avvik:

- Badet har kun naturlig ventilasjon, og det er ikke etablert mekanisk avtrekk. Dette gir redusert luftutskifting
sammenlignet med dagens forskriftskrav.

Tiltak

- Kun naturlig ventilasjon kan gi utilstrekkelig fjerning av fukt etter bruk, noe som gker risikoen for kondens,
muggvekst og skade pd overflater. Det kan ogsé medfere et ddrligere innemilje med hey luftfuktighet over tid.

1. etasje > Vaskerom

Vanntett sjikt, membran og sluk,TG3

Vinylbelegg pd gulv med oppbrett ved derterskler, belegget er fort ned i sluken og korrket klemt under klemring.
Vétromsbelegg pd vegger som tettesjikt. Vaskerommet har vétromslesninger for gulv og vegger som er etablert
for &r 2000. Tettesjiktet har, som felge av hey alder, usikker gjenveerende levetid og fremtidig funksjon. | henhold
til NS 3600:2025 skal slike vétrom gis TG3 uavhengig av om det er registrert skader eller lekkasjer ved
befaringstidspunktet. Det ble ikke registrert lekkasjer, forhgyede fuktverdier eller andre symptomer pd svikt i
tettesjiktet ved befaringen, og rommet fremstér funksjonelt. Tilstandsgraden folger kravene i NS 3600:2025 og er
begrunnet med konstruksjonens alder og usikkerhet knyttet til tettesjiktets fremtidige funksjon. Det er derfor ikke
behov for umiddelbare tiltak som folge av registrerte skader, men det mé pdregnes at vaskerommet vil ha behov
for rehabilitering eller utskifting av vétromskonstruksjonene ndr tettesjiktet nér slutten av sin tekniske levetid.
Vurdering av avvik:

- Vé&trommet har eldre vétromslgsninger for gulv og vegg som er etablert for é&r 2000. Tettesjiktet har derfor
usikker fremtidig funksjon.

Tiltak

- Konsekvensen er at membranen kan ha redusert funksjon og tetthet som felge av alder, noe som gker risikoen
for fuktinntrengning og skjulte skader i konstruksjonen, samt behov for oppgradering eller rehabilitering av
vétrommet. Kostnadsestimatet er satt med utgangspunkt i en fremtidig totalrehabilitering av badet. Badet er
funksjonelt og fungerer tilfredsstillende pé befaringstidspunktet, og det er ikke mulig & fastsld ndr en
totalrenovering vil bli nedvendig. Estimatet er derfor ment & synliggjere en forventet fremtidig kostnad, og ikke et
uttrykk for at det foreligger et akutt utbedringsbehov.

EIDEMSBAKKEN 12

15



Kostnadsestimat : 100 000 - 200 000

1. etasje > Vaskerom

Ventilasjon, TG2

Naturlig ventilering med ventil i himling.

Vurdering av avvik:

- Rommet har kun naturlig ventilasjon, og det er ikke etablert mekanisk avtrekk. Dette gir redusert luftutskifting
sammenlignet med dagens forskriftskrav.

Tiltak

- Kun naturlig ventilasjon kan gi utilstrekkelig fjerning av fukt etter bruk, noe som gker risikoen for kondens,
muggvekst og skade pd overflater. Det kan ogsé medfere et ddrligere innemilje med hey luftfuktighet over tid.

Kjeller > Bad i utleiedel

Overflater gulv,TG2

Flislagt gulv med gulvvarme. Det er méit ca 2 mm fall/heydeforskjell méit fra gulv terskel ved der til topp slukrist
under dusjkabinett. Sluken ved vaskemaskin ligger pd det heyeste nivdet i rommmet, lekkasjevann vil ledes til sluken
under kabinett. Fuget derterskel som ligger ned mot gulvflis.

Vurdering av avvik:

- Det er registrert avvik ved fallforhold og hgydeforskjell mot sluk. Minimumskrav til lokalfall rundt sluk er 16 mm
fall innenfor 80 cm fra sluk, alternativt fall pd hele gulvet med minimum fallforhold 1:100. Videre skal
hoydeforskjellen mellom topp slukrist og topp tett membran ved derterskel veere minimum 25 mm. Méilt
haydeforskjell er ca. 3 mm, og manglende membranoppkant ved terskel. Forholdet medferer gkt risiko for at vann
ved lekkasje eller sterre vannpdvirkning kan renne ut i tilstetende rom. Til tross for avvikene vurderes gulvet
fortsatt & kunne lede vann mot sluk, men med redusert sikkerhet og effektivitet.

Tiltak

- Nar det ikke er tilfredsstillende falll til sluk kan vannet renne vekk fra sluket, det kan fere til fuktskade. Fungerer
tilsynsetatene bra med dagens saniteere Igsning, endring av dusjlesning vil kunne kreve tiltak med lokal fall rundt
sluk.

Kjeller > Bad i utleiedel

Vanntett sjikt, membran og sluk,TG3

Vétrommet har pdstrykningsmembran/smeremembran pd gulv ifelge selger og er ca i fra 198. Baderomspanel
som synlig vanntett sjikt p& veggene ca fra 2019. Badet har vétromslesninger for gulv som er etablert for ar
2000. Tettesjiktet har, som felge av hey alder, usikker gjenveerende levetid og fremtidig funksjon. | henhold til NS
3600:2025 skal slike vatrom gis TG3 uavhengig av om det er registrert skader eller lekkasjer ved
befaringstidspunktet. Det ble ikke registrert lekkasjer, forhgyede fuktverdier eller andre symptomer pd svikt i
tettesjiktet ved befaringen, og rommet fremstér funksjonelt. Tilstandsgraden folger kravene i NS 3600:2025 og er
begrunnet med konstruksjonens alder og usikkerhet knyttet til tettesjiktets fremtidige funksjon. Det er derfor ikke
behov for umiddelbare tiltak som folge av registrerte skader, men det mé pdregnes at vaskerommet vil ha behov
for renhabilitering eller utskifting av vétromskonstruksjonene ndr tettesjiktet nér slutten av sin tekniske levetid.
Vurdering av avvik:

- Vé&trommet har eldre vétromslgsninger for gulv som er etablert fer &r 2000. Tettesjiktet har derfor usikker
fremtidig funksjon.

Tiltak

- Konsekvensen er at membranen kan ha redusert funksjon og tetthet som felge av alder, noe som gker risikoen
for fuktinntrengning og skjulte skader i konstruksjonen, samt behov for oppgradering eller rehabilitering av
vétrommet. Kostnadsestimatet er satt med utgangspunkt i en fremtidig totalrehabilitering av badet. Badet er
funksjonelt og fungerer tilfredsstillende pé befaringstidspunktet, og det er ikke mulig & fastsld nér en
totalrenovering vil bli nedvendig. Estimatet er derfor ment & synliggjere en forventet fremtidig kostnad, og ikke et
uttrykk for at det foreligger et akutt utbedringsbehov.

Kostnadsestimat : 100 000 - 200 000

Kjeller > Bad i hoveddel
Generell TG3
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Badet er ifelge eier etablert i 1983. Det foreligger ingen dokumentasjon pé utferelse eller oppbygging. Badet har
vinylbelegg pd gulv og vegger, panel i himling, vegghengt servant og dusjnisje. Fra badet er det direkte adkomst
til badstue. Sluk er plassert i dusjsonen.

Vurdering av avvik:

- V&trommet md oppgraderes for & tdle normal bruk etter dagens krav. Vinylbelegget pé gulvet utenfor
dusjsonen er ikke utfert med tett avslutning mot veggene. Det er ikke oppbrett av gulvbelegget langs veggene,
og avslutningen er utfert med trelister, noe som ikke gir en vanntett Igsning. Videre er det en heydeforskjell pd ca.
100 mm mellom gulvet utenfor dusjsonen og dusjsonen, slik at sluket blir isolert innenfor dusjsonen. Eventuelt
lekkasjevann eller vannsgl fra servant eller gvrige deler av rommet vil derfor ikke ledes til sluket, men kan bli
stdende pé gulvet eller renne mot tilstetende konstruksjoner.

Tiltak

- Manglende oppgradering av vé&trommet medferer hoy risiko for at konstruksjonene ikke vil téle vanlig bruk av
vann eller lekkasjer. Dette kan fere til fuktskader pd tilstetende konstruksjoner. Badets alder og de registrerte
avvikene innebaerer okt risiko for fukt- og vannskader. Badet md pdregnes totalrehabilitert dersom det fortsatt
skal benyttes som vétrom. Ved rehabilitering ber det etableres et komplett, dokumentert vétromssystem med
tett membran, korrekt oppkant ved vegger og fallforhold som sikrer at alt lekkasje- og bruksvann ledes til sluk.
Kostnadsestimat : 200 000 - 500 000

Tekniske installasjoner

Innvendige vannledninger, TG2

Boligen har kobberer fra forskjellige tidsepoker. Reropplegg hovedsaklig fra byggedr/eldre drgang.
Hovedstoppekran plassert i vegg i utleiedelen mellom bad og vindfang. Erfaringsbasert normal funksjonstid for
kobberrgr med loddende og/eller klemte skjater er 50 &r.

Vurdering av avvik:

- Det er ikke registrert konkrete avvik ved befaringen, men alderen pd reropplegget tilsier at det mé pdregnes
normal slitasje og redusert restlevetid sammenlignet med nyere installasjoner.

Tiltak

- Eldre kobberrgr kan over tid veere mer utsatt for lekkasjer som fglge av slitasje og materialtretthet. Det
anbefales jevnlig kontroll av synlige rerferinger og koblinger, samt & vaere oppmerksom pé tegn til lekkasje. P& sikt
ber det pdregnes oppgradering eller utskifting av deler av anlegget.

Innvendige avigpsrerTG2

Avigpsrer av plast fra byggedrene, noe nytt reropplegg ifm med oppussing/tilbygg. Lufting av kloakk er fert ut og
over tak. Staking kan gjeres via sluk, vannldser, toalett etc. Erfaringsbasert normal funksjonstid for avigpsrer i
plast etter 1970 er 70 ér.

Vurdering av avvik:

- Det er ikke registrert konkrete avvik ved befaringen, men alderen pd reropplegget tilsier at det mé pdregnes
normal slitasje og redusert restlevetid sammenlignet med nyere installasjoner.

Tiltak

- Det anbefales & gjennomfere en neermere vurdering av rerenes tilstand, for eksempel ved bruk av
kamerainspeksjon/rarinspeksjon.

Tomteforhold

Fuktsikring og drenering,TG2

Dreneringen er fra byggedr, med ukjent type og omfang. Normal byggeskikk pd byggemeldingstidspunktet tilsier
etablering av drensrer langs sdle, grunnmursplast som fuktsikring og tilbakefylling med stedlige masser.
Dreneringen kan ikke inspiseres og er derfor vurdert utelukkende basert pd alder samt synlige forhold utvendig
og i kjeller/underetasje.

Vurdering av avvik:

- Det er ut fra observasjoner pdvist indikasjoner pd at drenering og/eller tettesjikt har begrenset effekt. Dette
fremkommer gjennom synlige fuktmerker/saltutslag. Forhold rundt drenering er ikke kjent, men det ber pdregnes
at eventuell drenering er eldre og har svekket funksjon. | felge Sintef Byggforsks byggdetaljblader er levetid p&
drenering, estimert til 20-60 dr. Dreneringen har derfor oppnddd mer enn halvparten av forventet levetid og blitt
vurdert til tilstandsgrad 2.
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Tiltak

- Forhold rundt drenering er ikke kjent, men det ber pdregnes at eventuell drenering er eldre og har svekket
funksjon. | felge Sintef Byggforsks byggdetaljblader er levetid pd drenering, estimert til 20-60 &r. Dreneringen har
derfor oppnédd mer enn halvparten av forventet levetid. kapilleert fuktopptrekk, fukt som kommer fra fuktig
grunn kan veere vanskelig & utbedre. Ett typisk problem i mange boliger er at fuktighet suges opp i vegger og
fundamenter, det kan bdde skyldes hay grunnvannstand og at fundamentet ikke er sikret mot kapillser transport
fra underlaget. Fundamenter som suger vann direkte fra underlag kan veere krevende & utbedre, ny drenering
lzser ikke bestandig problemet fullt ut.

Branntekniske forhold

Beskrivelse

Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og reykvarslere. Alder, type og funksjon er ukjent pd
befaringstidspunktet, og utstyret er ikke funksjonstestet.

Brannsikringsutstyret oppfyller grunnleggende krav dersom det er funksjonsdyktig og tilfredsstiller gjeldende
vedlikeholds- og kontrollkrav.

Brannslukningsapparat har begrenset levetid og krever jevnlig kontroll og service.

Det anbefales & kontrollere at reykvarslerne fungerer, samt & skifte batterier ved behov. Brannslukningsapparat
skal kontrolleres regelmessig i henhold til produsentens anvisninger. Pulverapparater skal ha service etter 5 og 10
ér, og erstattes eller gjennomgd utvidet service etter 10 &r dersom dette ikke allerede er utfert.

Vurdering av avvik:

- Ifelge selger ble boligen opprinnelig oppfert med en separat boenhet med egen utvendig adkomst, men uten
brannskille mellom hoveddel og utleiedel. Etter oppfaeringen er det etablert en innvendig derforbindelse mellom
enhetene. Som felge av denne endringen fremstdr boligen ikke lenger som to separate boenheter, men som én
sammenhengende boenhet. Den opprinnelige branntekniske lesningen er ikke dokumentert.

Konsekvens/tiltak

- Avvik i branncelleinndeling kan fere til at brann og reyk sprer seg raskere mellom rom eller etasjer. Dette gker
risikoen for brannspredning, fare for liv og helse samt sterre materielle skader. Det anbefales & innhente en
brannteknisk vurdering.

For ytterligere informasjon ber vi interessenter foreta en grundig gjennomgang av takst/tilstandsrapport og eiers
egenerkleering som felger vedlagt. Disse inneholder informasjon av vesentlig betydning for eiendommen. Vi
oppfordrer alle interessenter til & foreta en grundig gjennomgang av boligen/eiendommen, gjerne med bistand
av teknisk fagkyndig.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLZARING
Selger gnsker & trekke frem felgende i sin egenerkleering (utdrag):

Kjenner du til om det er utfert arbeid pd bad/vétrom?
Svar: Jg, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse: Rolf Arnesen har vvs kompetanse som VVS ingenigr

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Svar: Ja
Beskrivelse: Smaremembran pé vegger og gulv

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll p& vann/avigp?
Svar: Jg, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse: Egen innsats som vvs ingenigr

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

Svar: Ja

Beskrivelse: Saltutslag pd bakvegg etter vannlekkasier i kjellergulv
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Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. ddrlig trekk, sprekker, pdlegg,
fyringsforbud eller lignende?

Svar: Ja

Beskrivelse: Dérlig trekk i pipe.

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pé eiendommen som rotter, mus, maur eller
lighende?

Svar: Ja

Beskrivelse: Det har forekommet mus i huset enkelte ganger. Spesielt ved hgst/ vinter.

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

Svar: Ja, kun fagleert
Beskrivelse: Installasjon av billader.
Arbeid utfert av: Holm Elektro, Molde

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

Svar: Ja

Beskrivelse: Kan ikke huske érstall, men Istad kraft foretok kontroll av anlegget for noen &r siden uten
anmerkninger.

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Svar: Ja
Beskrivelse: Det er en boks av type EO

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pd terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar: Jg, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse: Garasjen er oppfert ved egen innsats

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Svar: Ja
Beskrivelse: Sokkelleilighet pd ca 57 m2

Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?
Svar: Ja
Beskrivelse: Alt er gjort i henhold til godkjente planer

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i Kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Svar: Ja
Beskrivelse: Det er foretatt tilbygg 2 ganger. Begge ganger i henhold til godkjente planer

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Svar: Ja
Beskrivelse: Alt er gjort i henhold til godkjente planer

Er det foretatt radonmaling?
Svar: Ja
Beskrivelse: Radonmadlinger foretatt med bakgrunn i forskrift p& grunn av utleie av sokkelleilighet

Radonmdling

Ar: 2016
Verdi: Har dessverre ikke resultatet, men det er innenfor godkjente verdier.
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For ytterligere informasjon ber vi interessenter foreta en grundig gjennomgang av eiers egenerkleering som
folger vediagt i salgsoppgaven. Denne inneholder informasjon av vesentlig betydning for eiendommen.

MODERNISERING OG PAKOSTNINGER

1981: tilbygg og terrasse. Boligen ble tilbygget med et tiloygg pé ca. 16 kvm grunnflate og terrasse pé ca. 9 kvm.
Utferende er ikke opplyst. Kilde: kommunal byggesaksdokumentasjon fra

tidligere Freena kommune/Hustadvika kommune.

1983: Bad og badstue i kjellerens hoveddel. Badet i kjellerens hoveddel og tilherende
badstue ble ifglge eier etablert i 1983. Badet har vinylbelegg pd gulv og vegger, mens badstuen har panelte
overflater. Utferende er ukjent. Kilde: opplysninger fra selger.

1985: Oppussing av bad i utleiedel. Badet i utleiedelen ble ifglge opplysningene oppusset omkring 1985. Flislagt
gulv og eventuelt tettesjikt i gulvet antas & veere fra denne perioden. Utferende er ukjent, og dokumentasjon
foreligger ikke. Kilde: opplysninger fra selger.

2002: Tilbygg med bad. Det ble gitt rammetillatelse og igangsettingstillatelse for et tilbbygg med bad i 2002.
Tilbygget har et bebygd areal pé ca. 13,4 m? og et bruksareal pd ca. 12,9 m? Badet ble etablert omkring 2003.
Utferende er ikke opplyst. Kilde: kommunal byggesaksdokumentasjon og selger.

2003: Nytt kjokken i hovedetasjen. Kjgkkeninnredningen i hovedetasjen ble etablert omkring 2003 i forbindelse
med tilbygget. Innredningen har fronter i heltre eik og laminert benkeplate. Utfgrende er ikke opplyst. Kilde:
opplyshinger fra selger.

2070: Varmtvannsbereder i utleiedelen. Det ble montert en varmtvannsbereder pd ca. 120 liter i kjgkkenbenken i
utleiedelen. Utfgrende er ikke opplyst. Kilde: produktets alder og registrering
ved befaringen.

2011: Utskifting av glassruter i stue. Glassrutene i de store stuevinduene ble ifelge opplysninger skiftet for ca. 15
ar siden. Utferende er ikke opplyst. Kilde: opplysninger fra selger.

2016: Radonmdailing. Det ble ifglge selger utfert radonmdaling i forbindelse med utleiedelen. Selger
opplyser at resultatet I1& innenfor gjeldende grenseverdier. Mdélerapport eller annen dokumentasjon er ikke
fremlagt. Utferende er ukjent. Kilde: egenerkleeringsskjema og selgers opplysninger.

2017: Utskifting av vindu i hovedsoverom. Vinduet i hovedsoverommet er fabrikkert i 2017 og er nyere enn boligens
ovrige vinduer. Utfgrende er ikke opplyst. Kilde: produksjonsmerking registrert ved befaringen.

2018: Ny varmtvannsbereder i hoveddelen. Det ble montert en varmtvannsbereder pé 167 liter, plassert i
trappegangen i kjelleren. Utferende er ikke opplyst. Kilde: produktmerking og registrering ved befaringen.

2019: Oppgradering av bad i utleiedel. Badet i utleiedelen ble oppgradert med nye véatromsplater pd veggene, ny
innredning og evrige overflatearbeider. Det eldre flislagte gulvet og tettesjiktet ble ikke opplyst fornyet.
Utferende er ukjent, og dokumentasjon er ikke fremlagt. Kilde: opplysninger fra selger.

UTVENDIG

2019: Nytt gulv i kjgkkenet i utleiedelen. Laminatgulvet i kjgkkenet i utleiedelen ble skiftet etter en vannlekkasje.

Utferende er ikke opplyst. Kilde: opplysninger fra selger.

2020: Modernisering av kjgkkeninnredning i utleiedelen. Den eldre kjokkeninnredningen i utleiedelen ble
modernisert med nye fronter omkring 2020. Utfegrende er ikke opplyst. Kilde: opplyshinger fra selger.

2020: Montering av EPSfuktsikringssystem. Det ble montert EPS-fuktsikringssystem pd deler av grunnmurene i
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bakkjelleren og pé& gaviveggen mot ost. Anlegget omfatter omrédet fra boden ved

trappegangen og videre langs grunnmuren mot utleiedelen. Utferende fremgdr av fremlagt dokumentasjon fra
Fuktservice AS/EPS Fuktsikring. Kilde: monterings- og kontrolldokumentasjon

fremlagt ved befaringen.

2027 Luft-til-luft-varmepumpe. Det ble ifglge selger installert luft-til-luftvarmepumpe i stuen. Utferende er ikke
opplyst. Kilde: selgers opplysninger.

20217: Elbillader. Det ble montert elbillader av Holm Elektro. Samsvarserkleering eller annen
sluttdokumentasjon ble ikke fremlagt ved befaringen. Kilde: selgers opplysninger.

2021 ELkontroll: Elkontroll. Det ble ifglge selger utfert elkontroll av Elinett for montering av solcelleanlegget. Selger
opplyser at det ikke ble registrert avvik. Kontrollrapport er ikke fremlagt. Kilde: selgers opplysninger.

2022: Solcelleanlegg. Det ble montert solcelleanlegg med paneler pd store deler av takflaten mot
sor. Arbeidet ble utfert av HTL Elektro. Samsvarserkleering, sluttkontroll eller annen dokumentasjon ble ikke
fremlagt ved befaringen. Kilde: selgers opplysninger.

Ukjent &r: Utskifting av balkongder fra soverom og Kjellerder. Balkongderen med utgang fra soverommet og
kjellerderen er skiftet pd et senere tidspunkt enn byggedret. Arstall og utfgrende er ikke opplyst. Kilde: visuelle
observasjoner og opplyshinger registrert i tilstandsrapporten.

REGULERINGS- OG AREALPLANER
Eiendommen er regulert til frittliggende smd&husbebyggelse, samt kjgreveg og annen veggrunn.

Eiendommen ligger i en KPHensynsone rp72002 (Reguleringsplan skal fortsatt gjelde).

Eneboligen, garasjen og uthuset ligger utenfor byggegrensen. Det foreligger dispensasjon for oppfering av
enebolig og garasje utenfor byggelinje.

Utsnitt av reguleringskart med tegnforklaring felger vedlagt i salgsoppgaven. Reguleringsbestemmelser kan ses
hos meglerforetaket. Dersom det er enskelig med ytterligere opplysninger knyttet til reguleringsforhold sé
oppfordrer vi interessenter til & kontakte Hustadvika kommune.

OPPVARMING
Eiendommen har elektrisk oppvarming, varmepumpe og ved fyring.

PARKERINGSFORHOLD
Eiendommen har parkering i garasje.

VEI/VANN/KLOAKK

Eiendommen er tilkoblet kommmunalvei.

Offentlig vann og avigp via private stikk- og fellesledninger. Det gjeres oppmerksom pé at private ledninger
vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er det normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

ADGANG TIL UTLEIE

Boligen er registrert med to boenheter hvor begge enhetene (hoveddel og utleiedel) kan leies ut hver for seg til
boligformdl.
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FERDIGATTEST/MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE

Det foreligger en midlertidig brukstillatelse pd& hovedleilighet datert 16.08.77.
P& daveerende tidspunkt gjenstod felgende arbeid:

- Litt kledning.

- Bygging av terasse.

- Montering avlgpsrer/taknedigp/drenskum.

- Puss grunnmur m/ventilering.

-Montering av rer og dagtank for oljekamin.

Videre foreligger det en midlertidig brukstillatelse pd kjellerleilighet datert 08.12.77.
P& daveerende tidspunkt gjenstod felgende arbeid:
-Montering av rer og dagtank for oljekamin.

Hustadvika kommune opplyser om at de ikke har de godkjente tegningene for innredning/bruk og fasade av
eneboligen. Meglerforetaket har kun fétt godkjente tegninger gjeldende eneboligen, for utvidelse under
eksisterende tak(carport) og tilbygg overbygget tekkeplass datert 05.05.1981 09 tilbygg datert 30.04.2002 av
Hustadvika kommune. Meglerforetaket kan derfor ikke kontrollere om det er gjort bruksendringer ved
innredningen som er sgknadspliktig.

Med utgangspunkt fra fasadetegningene om utvidelse under eksisterende tak(carport) og tilbygg overbygget
tekkeplass datert 1981 og tilbygg datert 2002, avviker noe fra dagens bruk. Meglerforetaket presiserer at
tegningene hovedsaklig gjelder tilbyggene, og skisseringen av eksisterende bygg ikke nadvendigvis gjenspeiler
godkjent bruk av fasade og innredning.

Av tegningene fremkommer fglgende avvik med dagens bruk:

Inngangsder er forsgvet ut, slik at veggen ligger i flukt med resten av veggen. Dette er en endring som ogsé
pdvirker innredningen. Denne endringen har skjedd mellom 1981 og 2002, grunnet at inngangsderen ikke var
forsevet i tegningene fra 1981. Det er satt opp to vinduer pd pdbygget til verandaen pd nordsiden, dette
fremvises ikke pd& tegningen fra 1981 eller 2002. Flere av vinduene er endret pé eneboligen, dette fremvises ikke
av mottatte tegninger. Fasadeendringer er soknadspliktige.

Utifra de godkjente tegningene om utvidelse under eksisterende tak(carport) og tilbygg overbygget tekkeplass
datert 1981, er det gjort endringer ved innredning. Tegningene fra 1981 til 2002 avviker fra hverandre, dog
samsvarer tegningene fra 2022 med dagens innredning/bruk.

Tegningene fra 1981 viser derimot at vegg mellom tidligere redskapsrom dagens stue er blitt fjernet til fordel for
sterre til stue.

Innvendig skiller man mellom boligens hoveddel (rom for varig opphold - eks stue, kjokken, og soverom) og
tilleggsdel (rom som ikke godkjent for varig opphold - eks boder, disponibelt areal, hobbyrom). Foretas det
innvendige bruksendringer mellom boligens hoveddel og/eller tilleggsdel s& kan dette utlese seknadsplikt. Her
stiller blant annet regelverket krav til takheyde, dagslysflate, ventilasjon, remningsvei, brannsikring mv. En mé
ogsé spke om tillatelse dersom en skal endre pd beerevegger, brannskille eller baerebjelker i boligen.

Meglerforetaket gjor oppmerksom pd at stemplede garasje tegninger mottatt fra Hustadvika kommune avviker
fra dagens fasade. Det er blitt fiernet en inngangsder pé estsiden av garasjen. Fasadeendringer er
soknadspliktige.

Om godkjenning av fasaden og / eller bruksendring mangler, kan boligen da veere i strid med gjeldende regler og
bruken kan ansees som ulovlig. Reaksjoner fra bygningsmyndighetene kan iverksettes overfor hjemmelshaver,
f.eks. pdlegg om retting, forelegg om plikt til & etterkomme pdlegg, tvangsmulkt, overtredelsesgebyr, pdlegg om
riving / tilbakefering mu..

Dette gjelder uavhengig av om hjemmelshaver hadde kjennskap til manglende bruksendring. Kjeper overtar altsé
ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser knyttet til dette. Ytterligere undersgkelser og evt. seknad blir kjgpers
ansvar.
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Meglerforetaket opplyser om at boligen er oppfert uten branskille mellom hoveddel og utleiedel. Selger opplyser
om at boligen ble opprinnelig oppfert med en separat boenhet med egen utvendig adkomst, men uten
brannskille mellom hoveddel og utleiedel. Etter oppfaeringen er det etablert en innvendig derforbindelse mellom
enhetene. Som felge av denne endringen fremstdr boligen ikke lenger som to separate boenheter, men som én
sammenhengende boenhet. Den opprinnelige branntekniske lesningen er ikke dokumentert.

Avvik i branncelleinndeling kan fere til at brann og rayk sprer seg raskere mellom rom eller etasjer. Dette oker
risikoen for brannspredning, fare for liv og helse samt sterre materielle skader. Det anbefales & innhente en
brannteknisk vurdering.

INNHOLD
ENEBOLIG
1. etasje: Vindfang, gang, bad, 3 soverom, stue, Kjgkken, vaskerom, entré, kjglerom/bod.

Kjeller: Vindfang, gang, bad i utleiedel, soverom, kjokken, stue, 6 boder, gang m/trapp, bad i hoveddel, badstue.

STANDARD

Enebolig

Standard :

Boligen har en gjennomgdende eldre, men delvis modernisert standard. Store deler av konstruksjonene og flere
tekniske installasjoner er fra byggedret eller av eldre drgang. Boligen er samtidig utvidet og oppgradert i flere
omganger, blant annet med tilbygg, nytt hovedkjskken, oppgradering av bad i utleiedelen, nyere
varmtvannsberedere, varmepumpe, elbillader, solcelleanlegg og EPS-fuktsikring i deler av kjelleren. Hovedetasjen
har gulvoverflater av parkett, laminat, flis og belegg. Veggene har hovedsakelig tapet, malte plater og trepanel,
mens himlingene har malte plater, Tak-ess og trepanel. Hovedkjokkenet er fra omkring 2003 og har fronter i
heltre eik og laminert benkeplate. Badet i hovedetasjen er fra omkring 2003 og har flislagte overflater, gulvvarme,
badekar og dusjkabinett. Vaskerommet er fra byggedret og har eldre vétromsbelegg pd gulv og vegger. Badet i
utleiedelen har gulvkonstruksjoner fra omkring 1985, mens vegger og innredning ble oppgradert omkring 2019.
Badet i kjellerens hoveddel er fra 1983 og har eldre vinylbelegg pd gulv og vegger. Teknisk standard bestdr blant
annet av naturlig ventilasjon, luft-til-luft-varmepumpe, to varmtvannsberedere og elektrisk anlegg med bdde
skjulte og dpne installasjoner. Sikringsskapet har en kombinasjon av eldre skrusikringer og nyere
automatsikringer. Det er montert solcelleanlegg og elbillader.

Vedlikehold :

Boligen fremstdr normailt vedlikeholdt sett i forhold til alder, men flere bygningsdeler har hey alder og begrenset
gjenveerende brukstid. Trekledningen fremstdr generelt normalt vedlikeholdt med normal alders- og veerslitasje.
Taktekking og undertak er fra byggedrene og ma felges opp med jevnlig kontroll, rengjering og fjerning av mose
og lav. Omtekking og fornyelse av undertaket mé pdregnes pd sikt. Vinduene og flere av ytterderene er originale
og har behov for lgpende overflatevediikehold, funksjonskontroll og justering. Gradvis utskifting mé péregnes som
folge av alder og slitasje. Kjellerdgren har lokal fuktsvelling og kuving i nedkant. Terrasser og rekkverk fremstar
stedvis veerslitte og mé vedlikeholdes med rengjering og overflatebehandling. Manglende vediikehold kan fere til
oppsprekking og redusert levetid. Dreneringen er fra byggedret og har hgy alder. Det er registrert salt- og
fuktutslag i enkelte kjellervegger, og det md pdregnes videre oppfelging av fuktfornoldene. EPS-anlegget mdé
kontrolleres og vedlikeholdes etter leverandegrens anbefalinger. V&trommene har varierende alder. Flere av
tettesjiktene har passert eller neermer seg forventet teknisk levetid, og rehabilitering mé péregnes.
Varmepumpen er ikke opplyst & ha fétt service etter montering, og det anbefales service minimum annethvert
ar.

Garasje

Standard :

Frittst&iende garasje oppfert omkring 1980. Garasjen er fundamentert med stept betonggulv pd& grunn.. Veggene
er oppfert som uisolerte bindingsverkskonstruksjoner i tre, utvendig kledd med trekledning og innvendig delvis
kledd med trepanel. Taket er utfert som saltak med trekonstruksjoner og tekket med betongtakstein. Garasjen
har trevinduer med enkelt glass og lufteluker i veggene. Det er montert leddport i tre med elektrisk portdpner.
Strem og belysning er innlagt, og det er montert elbillader. Garasjen har enkel, eldre standard og benyttes til
parkering og lagring. Konstruksjonene fremstdr i hovedsak med normal alders- og bruksslitasje. Taktekningen har
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stedvis mose- og lavvekst og ber felges opp med rengjering og normalt vedlikehold. Det er ikke registrert synlige
vesentlige konstruksjonsskader pd de tilgjengelige delene ved den enkle visuelle gjennomgangen. Tilleggsbygget
er ikke fullstendig tilstandsvurdert, men kun enkelt beskrevet etter visuell befaring. Skjulte konstruksjoner,
fundamentering, elektriske installasjoner og takets tetthet er ikke nasermere kontrollert.

AREALER

BRA - i: 263 m?
BRA -e:0Om?

BRA totalt: 263 m?
TBA: 43 m?

ENEBOLIG

Bruksareal fordelt pd etasje

Kjeller

BRA-i: 109 m? Vindfang, gang, bad i utleiedel, soverom, kjokken, stue, 6 boder, gang, m/trapp, bad i hoveddel,
badstue

1. etasje
BRA-i: 154 m? Vindfang, gang, bad, 3 soverom, stue, kjgkken, vaskerom, entrée, kjelerom/bod

TBA fordelt p& etasje
1. etasje
43 m? Terrasse- og balkongareal

GARASJE

Bruksareal fordelt pd etasje
1. etasje

BRA-e: 0 m? Garasje

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL AREALOPPMALING

Lovlighet

ENEBOLIG

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

Kommentar:

Det er fremlagt byggesaksdokumentasjon fra Hustadvika kommune (tidligere Fraena kommune) som omfatter
opprinnelig byggetillatelse for enebolig fra 1975, dispensasjon fra byggeavstand i 1976, midlertidig brukstillatelse
fra 1977, byggetillatelse for garasje med tilherende dispensasjoner fra 1978-1979, byggetillatelse for tilbygg i 1981
samt rammetillatelse og

igangsettingstillatelse for tilbygg oppfert i 2002.

Det er ikke fremlagt komplette, opprinnelig godkjente plantegninger for begge etasjer av boligen i den mottatte
meglerpakken. Fremlagte tegninger omfatter kun byggesakene knyttet til tilbygget fra 1981 og tilbygget fra 2002,
samt tegninger for garasjen. Eventuelle vurderinger av rominndeling og godkjent planlgsning er derfor basert pd
den dokumentasjonen som foreligger.

Dagens bruk mot godkjent Izsning er ikke mulig og kontrollere fullt ut.
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OKONOMI
PRISANTYDNING
Kr. 4 400 000,

KOMMUNALE AVGIFTER
Kr 27 568,- pr &r 2025

INFO KOMMUNALE AVGIFTER
Kommunale avgifter inkluderer
Avlgp: 12 204,68 kr

Feiing: 677,00 kr

Renovasjon: 4 605,00 kr

Vann: 10 081,16 kr

EIENDOMSSKATT
Kr 8 900,- pr 2025

FORMUESVERDI - PRIMAR

Kr. 1197 447,- som primaerbolig for 2025

INFORMASJON OM FORMUEVERDI

Basert pd Skatteetatens boligkalkulator beregnet boligens formuesverdi til her nevnte formuesverdi for 2025, nér

boligen benyttes til primaerbolig.

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen
beregner boligverdier basert p& grunnkretser i stedet for kommuner, og skal benyttes fra og med inntektséret
2026. Dette kan medfere at markedsverdien settes heyere eller lavere enn tidligere og innebaerer at bdde selger
og megler kan benytte tall som ikke nedvendigvis er oppdaterte pd tidspunktet for utarbeidelse av
salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret og eventuelt gke ved endelig

fastsettelse i skattedret.

For primaerbolig utgjer formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og
deretter 70 % av den delen som overstiger dette belgpet. For sekundeerbolig utgjer formuesverdien 100 % av

beregnet eller dokumentert markedsverdi.

OMKOSTNINGER
kr. 4 400 000,- (Prisantydning)

kr. 17 900,- (Boligkjeperforsikring Séderberg & Partners)

kr. 710 000,- (Dokumentavgift)
kr. 545,- (Tinglysing skjote)

kr. 545,- (Tinglysning pantedokument (pr. stk.))

kr. 128 990,- (Omkostninger totalt)

kr. 4 528 990,- (Totalpris inkl. omkostninger)

NB! Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.

Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.
Andel fellesgjeld og andel formue overtas av kjgper.
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BETALINGSBETINGELSER

Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer. Kigpesum samt omkostninger innbetales senest per
overtagelsesdato. Kjgper er selv ansvarlig for at alle innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og mé
selv pdse at eventuell bankforbindelse er informert om dette. Innbetaling av kjspesum skal skje fra kjepers konto
i norsk finansinstitusjon.

SERVITUTTER/RETTIGHETER

Grunndata:

1974/5472-1/60 17.07.1974

REGISTRERING AV GRUNN

Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 1579 GNR: 42
BNR: 146

1976/990051-1/60 25.03.1976
SAMMENSLATT MED DENNE MATRIKKELENHET:
gnr. 42 bnr. 150 og 164

2020/698504-1/200 01.01.2020
OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
Tidligere:

KNR: 1548 GNR: 42 BNR: 167

GRUNNBOKSDATO
24.07.2026

FORSIKRINGSSELSKAP
Frende

POLISENUMMER
1250568

DIVERSE OPPLYSNINGER

DIVERSE

Hustadvika kommune opplyser om at det er et nabolagsvarsel pé bygging av Garasje og veranda pd Gnr og Bnr
42/153. Videre opplyser kommunen om at byggingen mulig er ferdig bygd.

Notar AS og eiendomsmeglingsforetakene som er en del av Notar-kjeden, har

samarbeid med forskjellige foretak som tiloyr produkter eller tienester i

forbindelse med megleroppdraget:

- Sederberg & Partners leverer boligselgerforsikring

- Sederberg & Partners leverer boligkjepeforsikring

- Overo, leverander av digitale oppgjersskjema og overtakelsesprotokoller, tilbyr avtale om strem, alarm og
bredbdnd.

Hvilke produkter/tjenester kjoper og selger tilbys i forbindelse med oppdraget,
kan variere ut fra hvor i landet eiendommen ligger.

OVERTAGELSE
Etter avtale. Angi ensket overtagelse ved budgivningen.
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BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER | SALGSOPPGAVEN
Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplyshinger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting
av ngdvendige dokumenter og evt. takst/tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT
31.07.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK
Romsdal Eiendomsmegling AS
Fannestrandvegen 49 B, 6415 MOLDE. TLF. 7120 04 00

MEGLER

Frank Fylling, Daglig leder/Eiendomsmegler MNEF
Epost: frank@notar.no

Mobil: 91149 707

MEGLERS VEDERLAG

Prosentprovisjon med 1.25% av kjgpesum (inkl. mva).
Salgsgaranti Kkr. 5000~ (inkl. mva.)

Oppgjersgebyr  kr. 6 500,- (inkl. mva.)

Stor markedspakke kr. 24 900,~ (inkl. mva.)
Visninger og overtakelse (pr. stk.) Kkr. 2500~ (inkl. mva.)
Grunnpakke/Grunnbok/e-tinglysing  kr. 2900~ (inkl. mva.)
Salgstilretteleggelse Kkr. 17 500,- (inkl. mva.)

Direkte utlegg dekkes av selger.
Dersom handel ikke kommer i stand er felgende avtalt om meglerforetakets vederlag: Intet salg - ingen regning.

Oppdragsgiver betaler bare hvis det blir salg. Boligselgerforsikring, bygningsrapport, takst og annonsering utover
avtalt markedspakke inngdr ikke i garantien, men kan bestilles direkte fra leverander.
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VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING
For denne eiendommen er det tegnet boligselgerforsikring.

BOLIGKJI@PERFORSIKRING

Kjeper har anledning til & tegne boligkjeperforsikring. Boligkjeperforsikring er en rettshjelpsforsikring som dekker
utgifter forbundet med juridisk bistand, fagkyndig uttalelse og saksomkostninger. Forsikringen er valgfri. Se
produktark, vedlagt salgsoppgave, for neermere informasjon og priser.

Forsikringen er meglet fram av Sdéderberg & Partners og er plassert hos Gar-Bo Férsdkring AB. Skadebehandling
foretas av Crawford & Company.

SENTRALE LOVER
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at Kjeper setter seg grundig inn'i
alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjoper anses kjent
med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan
ikke pdlberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om Kjeper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen neye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjeper som velger &
kjgpe usett kan ikke gjere gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen. Dersom det
er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjgper radferer seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig for
det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjeperen mé kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan
det veere en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen.
Dette gjelder likevel bare dersom man kan gé ut i fra at det virket inn pé& avtalen at opplysningen ikke ble gitt
eller at feil opplysninger ikke ble rettet i tide pd& en tydelig mdte. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har
vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje mé kjgper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som nedvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og skader som
nedvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjgper mé forvente og vil ikke utgjere en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er pé 2% eller
mer og minimum 1kvm.

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn kjeperen har regnet med, er det likevel ikke en mangel
hvis ikke arealet er vesentlig mindre enn det som fremkommer av salgsdokumentene, jf. avhl-3-3.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning maé kjgper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pd
kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjoper ikke er forbruker selges eiendommen «<som den ery, og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. §
3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt en innenders arealsvikt karakteriseres som en
mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder
oppfordringen om & underseke eiendommen neye, gjelder ogsé for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjegper menes kjop av eiendom ndr kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd
i neeringsvirksomhet.

Bdde Kjoper og selger er forpliktet til & signere den standard kjgpekontrakten som er utarbeidet av Notar i

forbindelse med eiendomshandler. Kjgpekontrakten kan gjennomgds hos eiendomsmegleren for budet legges
inn.
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PERSONOPPLYSNINGSLOVEN

Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av & verne om personopplysningenes integritet, tilgjengelighet
og konfidensialitet. All behandling av personopplysninger i Notar skal felge det til enhver tid gjeldende
personvernregelverket, herunder GDPR og personopplysningsloven. Les mer om dette her: https://notar.no/
personvern.aspx.

HVITVASKINGSREGLENE

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhgrende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er
eiendomsmegler pdlagt & gjennomfere kundetiltak av béde selger og kjgper. Hvis kjeper ikke bidrar til at megler
fér gjennomfert kundetiltak, og dette ferer til at transaksjonen ikke kan gjennomfares eller blir forsinket,
misligholder kjgper avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til & heve
avtalen og gjennomfare dekningssalg for Kjgpers regning.

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler fér gjennomfert lgpende kundetiltak underveis i oppdraget mé
eiendomsmegler stanse gjennomfaeringen av transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine
forpliktelser, og Kjgper vil kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven. Hvis kundetiltak ikke lar seg
gjennomfere, vil Notar ikke kunne bistd med handelen eller foreta oppgjer.

Kjoper oppfordres til & innbetale kjgpesummen som ikke kommer fra l&neinstitusjon, i en samlet innbetaling fra
egen konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel mé foretas pé annen méte, m& megler orienteres med
begrunnelse og informasjon om innbetalers navn, fer innbetaling av oppgjer.

BUDGIVNING

Det forste budet skal inngis skriftlig p& Notar sitt budskjema, pafert budgivers signatur og vedlagt kopi av
legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk, ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor
budgiver mé legitimere seg med BankID. Senere bud kan inngis per e-post eller SMS til megler. Megler skal s&
snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.

Bud som ikke er skriftlig, eller som har en kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 ferste virkedag etter siste annonserte
visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for budgiver frem til angitt akseptfrist.

Bestemmelser om budgivning gitt i medhold av eiendomsmeglingsloven § 6-8 kommer til anvendelse ved
utferelsen av Oppdraget. For & sikre en forsvarlig gjennomfering av budrunden, stiller Notar krav til frister ved
budgivningen. Bud skal ikke ha en akseptfrist p& mindre enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere
akseptfrist enn 30 minutter kan avvises.

Selger stdr fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud. Selger mé skriftlig akseptere budet for budaksept kan
formidles til budgiver.

Fra og med 01.07.25 ble det ikke lengre veere lovlig & legge inn hemmelige bud.

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

Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten ugrunnet opphold etter at handelen er kommet i stand. Alle
som har inngitt bud pd eiendommen kan kreve kopi av budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er

avsluttet.

For evrig vises det til "Forbrukerinformasjon om budgivning” som er inntatt i salgsoppgaven.
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Denne boligen vil jeg gjerne ha!
Hva na?

1- KONTAKT MEGLER
Registrer din interesse og megleren holder deg oppdatert.

2 - HA FINANSIERING PA PLASS
Undersgk med banken hvor mye du kan fa i lan, og be om evt. finanseringsbevis.

3 - UNDERS@K BOLIGEN

Fgr det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til a sette seg inn i all
relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med alle vedlegg.

4 - BUDGIVNING

Dersom du gnsker a by kan fgrste bud gis via Gl BUD-knappen pa hver eiendom, eller
du kan fylle ut budskjema som leveres/sendes til megler. Pafglgende bud ma ogsa
vaere skriftlige, men kan i tillegg gis via SMS eller epost. Se forbrukerinformasjon om
budgivning i prospekt.




VVedlegg

EIDEMSBAKKEN 12

Plantegning dagens innredning/bruk
Selgers egenerkleering
Tilstandsrapport

Hus- og plantegning

Midlertidig brukstillatelse

Grunnkart

Matrikkelrapport

Kartutsnitt m/situasjon

Utsnitt av reguleringsplan m/tegnforklaring
Reguleringsbestemmelser
Energiattest



Plantegning dagens innredning/bruk
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Molde

Oppdragsnr.

15-0168/26

Selger 1 navn Selger 2 navn

Marit Rodal Arnesen Rolf Leon Joakim Arnesen

Eidemsbakken 12

Poststed
ELNESVAGEN 6440

Er det dadsbo?
Nei []Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei ] Ja

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

[] Nei Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar [1977

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 49

Antall maneder l 1

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Frende |
Polise/avtalenr. 1250568

Spgrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ va

Initialer selger: MRA, RLJA 1
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2.2

10

1

12

13

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

Svar |Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse | Rolf Arnesen har vvs kompetanse som VVS ingenigr

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

[ Nei M Ja

Beskrivelse |Smﬂremembran pa vegger og gulv

Er arbeidet byggemeldt?

M Nei [1va

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?
M Nei [1va

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

Svar |Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse | Egen innsats som vvs ingenigr

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

O Nei M Ja

Beskrivelse |Sa|tutslag pa bakvegg etter vannlekkasjer i kjellergulv

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

M Nei [1Ja

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

] Nei M Ja

Beskrivelse Darlig trekk i pipe.

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

M Nei [ va

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

[ Nei M Ja

Beskrivelse Det har forekommet mus i huset enkelte ganger. Spesielt ved hast/ vinter.

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

M Nei [ Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Installasjon av billader.
Arbeid utfert av | Holm Elektro, Molde

Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

M Nei [ va

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

O Nei M Ja

Beskrivelse | Kan ikke huske arstall, men Istad kraft foretok kontroll av anlegget for noen ar siden uten anmerkninger.

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

Beskrivelse | Det er en boks av type EO

Initialer selger: MRA, RLJA
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Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt ber utfgres av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei ] Ja
15 Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?
M Nei [1va
16 Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar |Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse |Garasjen er oppfert ved egen innsats
17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
[ Nei M Ja
Beskrivelse |Sokke|lei|ighet pa ca 57 m2
17.1 Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?
[] Nei M Ja
Beskrivelse |AIt er gjort i henhold til godkjente planer
18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
] Nei Ja
Beskrivelse | Det er foretatt tilbygg 2 ganger. Begge ganger i henhold til godkjente planer
18.1 Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
[] Nei M Ja
Beskrivelse |AIt er gjort i henhold til godkjente planer
19  Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfare endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?
M Nei [1va
20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei [1va
21  Er det foretatt radonmaling?
(] Nei M Ja
Beskrivelse | Radonmalinger foretatt med bakgrunn i forskrift pa grunn av utleie av sokkelleilighet
21.1 Radonmaling
Ar 2016
Verdi | Har dessverre ikke resultatet, men det er innenfor godkjente verdier.
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei [T va
23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?
M Nei [ va
24 Har du inngatt avtale om Norgespris pa stram?
"Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strem til fast pris. Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til
Norgespris ut bindingstiden, da den felger stremmaleren og ikke eier. Les mer pa Regjeringens nettsider."
M Nei [ va
25 Erdet andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kigper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
M Nei ] Ja
Initialer selger: MRA, RLJA 3
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

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

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

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

Il Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjepe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: MRA, RLJA
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Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

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

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

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

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

RIKSFJORD TAKSERING

\

Norsk takst

Riksfjord Taksering AS er medlem av Norsk Takst og fglger forbundets krav til autorisasjon, etterutdanning og etiske retningslinjer.
Selskapet er ogsa tilknyttet NITO — Norges Ingenigr- og Teknologorganisasjon — som stiller krav til faglig kvalitet og profesjonell
yrkesutgvelse. Foretaket drives av takstingenigr Hans Fredrik Riksfjord, som har over 15 ars erfaring fra byggebransjen. Han har fagbrev
som tgmrer, mesterbrev og utdanning som byggingenigr fra teknisk fagskole i Fgrde, samt sertifisering som takstingenigr gjennom
Norsk Takst. Kombinasjonen av solid handverksbakgrunn og teknisk utdanning gir et godt fundament for grundige, objektive og faglig
forankrede vurderinger. Riksfjord Taksering har utarbeidet et betydelig antall tilstandsrapporter og gjennomfgrer oppdrag med hgy
faglig kvalitet, ngyaktighet og integritet. Malet er & vaere en foretrukket aktgr innen taksering og byggfaglige tjenester, med tydelig

fokus pa kvalitet, tilgjengelighet og god dialog.

Rapportansvarlig

Yorsf Qhrfrd

Hans Fredrik Riksfjord
Uavhengig Takstingenigr
post@riksfjordtaksering.no
934 48 883

N 7

Norsk takst

BVN iGaerons

GOOXJENT
VATROMSEEDRIFT
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Eidemsbakken 12, 6440 ELNESVAGEN Riksfjord Taksering AS ‘
Gnr 42 - Bnr 167 Holavegen 13 k I I
1579 HUSTADVIKA 6440 ELNESVAGEN Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

% Hva vurderer en bygningssakkyndig?

1 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

(spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som
slitasje etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av forskrift til
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersgkelser der det kommer frem av forskriften.

o e Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pa utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjores ikke naermere undersgkelser slik som dpning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet 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 a veere klar over at dette ikke kan Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig a bygge
sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Boligen kan vzere bygget pa en annen og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

pa grunn av bruk og veer og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke darligere tilstandsgrad sa lenge
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller
endret, er det sarlig viktig 8 merke seg at fornyelse av overflater ikke
ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NAR RAPPORTEN F@LGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere

o frittstaende tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstdende byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes

av minimumskravet, ma vurderes konkret i det enkelte tilfellet)  innvendige og utvendige trapper ¢ stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens planlgsning e bygningens
innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o fellesarealer

(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene vaere
avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker a vurdere om tiltakene er ngdvendige
og gkonomisk forsvarlige.

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som fglger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det fglger
av mandatet, fglges ogsa bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

GTG ) TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilneermet ny, ikke viser 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

Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har 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

Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utfgrelse, en skade
eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes 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 & overvike delen spesielt pa grunn av fare
for stgrre skader eller fglgeskader.

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tilstandsgrad 3 brukes nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved
pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tittak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert pa Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
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 & fa en
ngyaktig vurdering av utbedringskostnadene anbefales ytterligere
undersgkelser og innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike
anslag gis som minimum 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

POPOO
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Eidemsbakken 12, 6440 ELNESVAGEN
Gnr 42 - Bnr 167
1579 HUSTADVIKA

Byggemate

Eneboligen er oppfgrt i 1977 og er senere tilbygget i flere
omganger. Bygningen har stgpt betonggulv pa grunn i kjeller og
trebjelkelag som etasjeskiller. Grunnmurene er oppfgrt i
lettklinkerblokker, utvendig pusset og malt. Ytterveggene over
grunnmur er utfgrt som isolerte bindingsverkskonstruksjoner i
tre med utvendig trekledning. Deler av stuen er utkraget og
understgttet med stalbjelker og betongsgyler, med
stubbeloftskonstruksjon i gulvet. Taket er utfgrt som saltak med
trekonstruksjoner, synlige sperrer/takstoler og bordet undertak
med takpapp. Taket er tekket med betongtakstein. Loftet er
utfgrt som kaldt loft med isolasjon i bjelkelaget mot oppvarmede
rom. Tilkomst er via loftsluke med nedfellbar stige. Boligen har
hovedsakelig malte trevinduer med 2-lags isolerglass og
ytterdgrer i tre. Det er etablert verandaer og terrasser i
trekonstruksjoner mot sgr og vest samt ved inngangspartiet.
Boligen har naturlig ventilasjon gjennom vindus- og veggventiler.
Boligen har et samlet internt bruksareal pa 263 m?, fordelt med
154 m? i fgrste etasje og 109 m? i kjelleren. Fgrste etasje
inneholder blant annet tre soverom, stue, kjgkken, bad og
vaskerom. Kjelleren inneholder blant annet utleiedel med
kjpkken, stue, soverom og bad, samt boder, bad i hoveddelen og
badstue.

Enebolig - Byggear: 1977

UTVENDIG G4 til side

Boligen er oppfgrt med grunnmur av lettklinkerblokker og isolerte
bindingsverksvegger med utvendig trekledning. Taket er utfgrt som
saltak tekket med betongtakstein, med bordtro og takpapp som
undertak. Deler av den sgrvendte takflaten er dekket av
solcellepaneler. Taktekking og undertak er fra byggearene og har
hgy alder, men det ble ikke registrert tegn til aktive lekkasjer i
tilgjengelige omrader. Trekledningen fremstar generelt normalt
vedlikeholdt sett i forhold til alder. Musesperre er pavist pa tilbygget
mot nord, men ikke pa gvrige fasader. Vinduene og flere av
ytterdgrene er hovedsakelig originale, med enkelte nyere
utskiftinger. Boligen har verandaer og terrasser mot sgr og vest samt
ved inngangspartiet. Konstruksjonene fremstar med normal veer- og
aldersslitasje.

INNVENDIG Ga til side

Innvendige gulv har overflater av parkett, laminat, flis, betong og
belegg. Veggene har hovedsakelig tapet, malte plater og trepanel,
mens himlingene har malte plater, Tak-ess og trepanel. Etasjeskillene
er utfgrt som trebjelkelag, mens kjellergulvene hovedsakelig bestar
av stgpt betonggulv pa grunn. Rom under terreng har i stor grad
apne murkonstruksjoner. Det er registrert forhgyede fuktutslag
nederst pa enkelte grunnmurer, mens malinger hgyere opp viste
tgrre verdier. Forholdet indikerer kapillzert fuktopptrekk. Det er
montert EPS-fuktsikring pa deler av grunnmurene. Boligen har
innvendig tretrapp mellom etasjene.

VATROM G4 til side

Badet i fgrste etasje ble etablert omkring 2003 og har flislagt gulv og
vegger, gulvvarme, baderomsinnredning, toalett, badekar og
dusjkabinett. Badet har kun naturlig ventilasjon. Det er registrert
motfall pa gulvet, og tettesjiktet har usikker fremtidig funksjon som
fglge av alder og manglende dokumentasjon. Hulltaking fra
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tilstgtende rom viste ikke unormale fuktforhold.

Vaskerommet i fgrste etasje er fra byggearet og har vinylbelegg pa
gulv og vegger, gulvvarme, opplegg for vaskemaskin og skyllekar.
Rommet har tilfredsstillende hgydeforskjell mot sluk, men
tettesjiktene er gamle og har usikker fremtidig funksjon. Det ble ikke
registrert lekkasjer eller forhgyede fuktverdier ved befaringen.

Badet i utleiedelen har flislagt gulv fra omkring 1985 og veggplater
og innredning fra omkring 2019. Rommet har mekanisk avtrekk.
Gulvet har begrenset fall og liten hgydeforskjell mot sluk, mens det
eldre tettesjiktet i gulvet har usikker fremtidig funksjon. Det ble ikke
registrert unormale fuktforhold gjennom tilgjengelig
inspeksjonsluke.

Badet i kjellerens hoveddel er fra 1983 og har vinylbelegg pa gulv og
vegger samt dusjnisje. Gulvet utenfor dusjsonen har ikke tett
avslutning mot veggene, og sluket ligger isolert i den nedsenkede
dusjsonen. Badet ma paregnes totalrehabilitert dersom det fortsatt
skal benyttes som vatrom.

KIGKKEN G til side

Kjgkkenet i hovedetasjen er fra omkring 2003 og har innredning
med fronter i heltre eik, laminert benkeplate, integrert
oppvaskmaskin og kjgkkenventilator med avtrekk ut. Det er ikke
montert komfyrvakt eller automatisk lekkasjestopper. Det ble ikke
registrert unormale fuktverdier ved befaringen.

Kjgkkenet i utleiedelen har eldre kjgkkeninnredning som ble
modernisert med nye fronter omkring 2020. Laminatgulvet ble
skiftet omkring 2019 etter en vannlekkasje. Kjgkkenet har
frittstaende hvitevarer og kjgkkenventilator med ukjent
avtrekksfgring. Det ble ikke registrert unormale fuktverdier ved
befaringen.

SPESIALROM Ga til side

Det tidligere kjglerommet i fgrste etasje har defekt kjgleaggregat og

benyttes i dag som bod. Rommet kan fortsatt benyttes som bod uten
umiddelbare tiltak. Dersom kjgleromsfunksjonen skal gjenopprettes,
ma aggregatet repareres eller skiftes.

Badstuen ligger i tilknytning til badet i kjellerens hoveddel. Rommet
har betonggulv med teppebelegg og panel pa vegger og himling.
Badstueovnen er fra byggearet og ble ikke funksjonstestet ved
befaringen.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Boligen har kobberrgr fra ulike tidsepoker, hovedsakelig fra
byggearet eller eldre argang. Avlgpsrgrene er hovedsakelig av plast
fra byggearene, med enkelte nyere rgrfgringer i forbindelse med
tilbygg og oppussing. Hovedstoppekranen er plassert i veggen i
utleiedelen mellom bad og vindfang.

Boligen har naturlig ventilasjon gjennom vindus- og veggventiler.
Luft-til-luft-varmepumpe ble installert i 2021. Det er to
varmtvannsberedere, henholdsvis en bereder pa 167 liter fra 2018 i
hoveddelen og en bereder pa ca. 120 liter fra 2010 i utleiedelen.

Det elektriske anlegget bestar av bade skjulte og apne installasjoner.
Sikringsskapet har eldre skrusikringer og enkelte nyere
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automatsikringer. Elbillader ble montert av Holm Elektro i 2021, og
solcelleanlegg ble montert av HTL Elektro i 2022. Dokumentasjon og
samsvarserklaeringer for arbeidene ble ikke fremlagt ved befaringen.

Boligen er utstyrt med rgykvarslere og handholdt
brannslukningsapparat. Utstyrets alder og funksjon ble ikke
kontrollert.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Eiendommen har et beregnet tomteareal pa ca. 1 098,6 m? og ligger
i et etablert boligomrade vest for Elnesvagen sentrum. Tomten har
gode sol- og utsiktsforhold mot fjord og omkringliggende fjell.
Terrenget er svakt skranende mot sgr. Eiendommen er tilknyttet
offentlig vann- og avlgpsnett via private stikkledninger.

Tomten er opparbeidet med plen, prydbusker, beplantning og
belegningssteinsbelagte adkomst- og parkeringsarealer. Det er gode
parkeringsmuligheter pa egen tomt og i frittstaende garasje. Pa
eiendommen er det ogsa oppfgrt et mindre uthus eller en hagebod.

Byggegrunnen er ukjent, og det foreligger ikke geotekniske
undersgkelser. Dreneringen er fra byggearet og har ukjent type og

omfang.
Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Gé til side
Enebolig

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

Det er fremlagt byggesaksdokumentasjon fra Hustadvika
kommune (tidligere Fraena kommune) som omfatter
opprinnelig byggetillatelse for enebolig fra 1975, dispensasjon
fra byggeavstand i 1976, midlertidig brukstillatelse fra 1977,
byggetillatelse for garasje med tilhgrende dispensasjoner fra
1978-1979, byggetillatelse for tilbygg i 1981 samt
rammetillatelse og igangsettingstillatelse for tilbygg oppfert i
2002.

Det er ikke fremlagt komplette, opprinnelig godkjente
plantegninger for begge etasjer av boligen i den mottatte
meglerpakken. Fremlagte tegninger omfatter kun
byggesakene knyttet til tilbygget fra 1981 og tilbygget fra
2002, samt tegninger for garasjen. Eventuelle vurderinger av
rominndeling og godkjent planlgsning er derfor basert pa den
dokumentasjonen som foreligger.

Dagens bruk mot godkjent Igsning er ikke mulig og kontrollere
fullt ut.

Oppdragsnr.: 21039-2435 Befaringsdato: 24.07.2026
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

25 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
20
Eneboli
15 &
(| B<E8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
10 @ vatrom > 1. etasje > Bad > Overflater gulv il si
5 o Vatrom > 1. etasje > Vaskerom > Vanntett sjikt, Ga til side
. membran og sluk
o = o Vatrom > Kjeller > Bad i utleiedel > Vanntett sjikt, ~ Gatilside
B 7G0: Ingen awvik membran og sluk
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak @ vatrom > Kjeller > Bad i hoveddel > Generell il si
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Vatrom > Kjeller > Bad i hoveddel > Tilliggende Gatil side
konstruksjoner vatrom
Anslag p5 utbedringskostnad L Ll AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
2 @ utvendig > Taktekking Ga til side
@) utvendig > NedIgp, beslag og skorsteiner over tak ~ Gatilside
1.5
@) Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Ga til side
1 2 et .
@) utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys ~ Gétilside
0.5 @) utvendig > Ytterdgrer Ga til side
T L
0 2 0 Innvendig > Rom under terreng (kjeller, underetasje, Satilside
sokkeletasje)
Tiltak under kr 20 000
©  Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000 @ Innvendig > Skadedyr og fuktkrevende insekter Ga til side
@  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 @) Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gtilside
Q  Tiltak over kr 500 000
@) Tekniske installasjoner > Innvendige avigpsrgr Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
@) Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
o Vatrom > 1. etasje > Bad > Vanntett sjikt, membran Gétilside
og sluk
@ vatrom > 1. etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
Oppdragsnr.: 21039-2435 Befaringsdato:  24.07.2026 Side: 7 av 28

a4




Eidemsbakken 12, 6440 ELNESVAGEN Riksfjord Taksering AS
Gnr 42 - Bnr 167 Holavegen 13
1579 HUSTADVIKA 6440 ELNESVAGEN ~ Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

@) vitrom > 1. etasje > Vaskerom > Ventilasjon Gatil side

@ vatrom > Kjeller > Bad i utleiedel > Overflater guly ~ Gitilside

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i Ga til side
forhold til dagens krav.

Dokumentasjon pa utfgrt radonmaling og
maleresultat foreligger ikke. Opplysningene om
radonnivaet er derfor ikke verifisert, og det kan ikke
bekreftes at boligen tilfredsstiller gjeldende
anbefalinger eller grenseverdier.

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn
dagens forskriftskrav.

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at
den listen, stangen eller det handtaket som er
montert langs trappelgpet som man holder i nar man
gar opp eller ned mangler.

Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av
anlegget.

Ifglge selger ble boligen opprinnelig oppfgrt med en
separat boenhet med egen utvendig adkomst, men
uten brannskille mellom hoveddel og utleiedel. Etter
oppfgringen er det etablert en innvendig
dgrforbindelse mellom enhetene. Som fglge av denne
endringen fremstar boligen ikke lenger som to
separate boenheter, men som én sammenhengende
boenhet. Den opprinnelige branntekniske Igsningen
er ikke dokumentert.

Oppdragsnr.: 21039-2435 Befaringsdato:  24.07.2026 Side: 8 av 28
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ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1977 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

Boligen har en gjennomgaende eldre, men delvis modernisert
standard. Store deler av konstruksjonene og flere tekniske
installasjoner er fra byggearet eller av eldre argang. Boligen er
samtidig utvidet og oppgradert i flere omganger, blant annet med
tilbygg, nytt hovedkjgkken, oppgradering av bad i utleiedelen,
nyere varmtvannsberedere, varmepumpe, elbillader, solcelleanlegg
og EPS-fuktsikring i deler av kjelleren.

Hovedetasjen har gulvoverflater av parkett, laminat, flis og belegg.
Veggene har hovedsakelig tapet, malte plater og trepanel, mens
himlingene har malte plater, Tak-ess og trepanel. Hovedkjgkkenet
er fra omkring 2003 og har fronter i heltre eik og laminert
benkeplate.

Badet i hovedetasjen er fra omkring 2003 og har flislagte
overflater, gulvvarme, badekar og dusjkabinett. Vaskerommet er
fra byggearet og har eldre vatromsbelegg pa gulv og vegger. Badet i
utleiedelen har gulvkonstruksjoner fra omkring 1985, mens vegger
og innredning ble oppgradert omkring 2019. Badet i kjellerens
hoveddel er fra 1983 og har eldre vinylbelegg pa gulv og vegger.

Teknisk standard bestar blant annet av naturlig ventilasjon, luft-til-
luft-varmepumpe, to varmtvannsberedere og elektrisk anlegg med
bade skjulte og apne installasjoner. Sikringsskapet har en
kombinasjon av eldre skrusikringer og nyere automatsikringer. Det
er montert solcelleanlegg og elbillader.

Oppdragsnr.: 21039-2435
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Vedlikehold

Boligen fremstar normalt vedlikeholdt sett i forhold til alder, men
flere bygningsdeler har hgy alder og begrenset gjenvaerende
brukstid. Trekledningen fremstar generelt normalt vedlikeholdt
med normal alders- og veerslitasje. Taktekking og undertak er fra
byggearene og ma fglges opp med jevnlig kontroll, rengjgring og
fijerning av mose og lav. Omtekking og fornyelse av undertaket ma
paregnes pa sikt.

Vinduene og flere av ytterdgrene er originale og har behov for
Ippende overflatevedlikehold, funksjonskontroll og justering.
Graduvis utskifting ma paregnes som fglge av alder og slitasje.
Kjellerdgren har lokal fuktsvelling og kuving i nedkant.

Terrasser og rekkverk fremstar stedvis veerslitte og ma
vedlikeholdes med rengjgring og overflatebehandling. Manglende
vedlikehold kan fgre til oppsprekking og redusert levetid.

Dreneringen er fra byggearet og har hgy alder. Det er registrert salt
- og fuktutslag i enkelte kjellervegger, og det ma paregnes videre
oppfelging av fuktforholdene. EPS-anlegget ma kontrolleres og
vedlikeholdes etter leverandgrens anbefalinger.

Vatrommene har varierende alder. Flere av tettesjiktene har
passert eller naermer seg forventet teknisk levetid, og
rehabilitering ma paregnes. Varmepumpen er ikke opplyst a ha fatt
service etter montering, og det anbefales service minimum
annethvert ar.

Tilbygg / modernisering

1981 Modernisering 1981 - tilbygg og terrasse
Boligen ble tilbygget med et tilbygg pa
ca. 16 m? grunnflate og terrasse pé ca. 9
m?. Utfgrende er ikke opplyst. Kilde:
kommunal byggesaksdokumentasjon fra
tidligere Freena kommune/Hustadvika
kommune.

1983 Modernisering 1983 - bad og badstue i kjellerens
hoveddel
Badet i kjellerens hoveddel og tilhgrende
badstue ble ifglge eier etablert i 1983.
Badet har vinylbelegg pa gulv og vegger,
mens badstuen har panelte overflater.
Utfgrende er ukjent. Kilde: opplysninger
fra selger.

1985 Modernisering Ca. 1985 — oppussing av bad i utleiedel
Badet i utleiedelen ble ifglge
opplysningene oppusset omkring 1985.
Flislagt gulv og eventuelt tettesjikt i
gulvet antas a vaere fra denne perioden.
Utfgrende er ukjent, og dokumentasjon
foreligger ikke. Kilde: opplysninger fra
selger.
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Modernisering

Modernisering

Modernisering

Modernisering

Radonmaling

Modernisering

Modernisering

Modernisering

2002-2003 - tilbygg med bad 2019 Modernisering
Det ble gitt rammetillatelse og
igangsettingstillatelse for et tilbygg med
bad i 2002. Tilbygget har et bebygd areal
pé ca. 13,4 m? og et bruksareal pa ca.
12,9 m2. Badet ble etablert omkring
2003. Utfgrende er ikke opplyst. Kilde:
kommunal byggesaksdokumentasjon og

selger.

2020 Modernisering

Ca. 2003 - nytt kjpkken i hovedetasjen
Kjgkkeninnredningen i hovedetasjen ble
etablert omkring 2003 i forbindelse med
tilbygget. Innredningen har fronter i
heltre eik og laminert benkeplate.
Utfgrende er ikke opplyst. Kilde:
opplysninger fra selger.

2020 Modernisering

Ca. 2010 — varmtvannsbereder i
utleiedelen
Det ble montert en varmtvannsbereder
pa ca. 120 liter i kjpkkenbenken i
utleiedelen. Utfgrende er ikke opplyst.
Kilde: produktets alder og registrering
ved befaringen.
Ca. 2011 — utskifting av glassruter i stue 2021 Modernisering
Glassrutene i de store stuevinduene ble
ifglge opplysninger skiftet for ca. 15 ar
siden. Utfgrende er ikke opplyst. Kilde:
opplysninger fra selger.

2021 Modernisering
2016 — radonmaling
Det ble ifglge selger utfgrt radonmaling i
forbindelse med utleiedelen. Selger
opplyser at resultatet 13 innenfor
gjeldende grenseverdier. Malerapport
eller annen dokumentasjon er ikke
fremlagt. Utfgrende er ukjent. Kilde:
egenerklaeringsskjema og selgers
opplysninger.

2021 El.kontroll

2017 — utskifting av vindu i
hovedsoverom

Vinduet i hovedsoverommet er
fabrikkert i 2017 og er nyere enn
boligens gvrige vinduer. Utfgrende er
ikke opplyst. Kilde: produksjonsmerking
registrert ved befaringen.

2022 Modernisering

2018 — ny varmtvannsbereder i
hoveddelen

Det ble montert en varmtvannsbereder
pa 167 liter, plassert i trappegangen i
kjelleren. Utfgrende er ikke opplyst.
Kilde: produktmerking og registrering
ved befaringen.

Modernisering

2019 — oppgradering av bad i utleiedel
Badet i utleiedelen ble oppgradert med
nye vatromsplater pa veggene, ny
innredning og gvrige overflatearbeider.
Det eldre flislagte gulvet og tettesjiktet
ble ikke opplyst fornyet. Utfgrende er
ukjent, og dokumentasjon er ikke
fremlagt. Kilde: opplysninger fra selger.

UTVENDIG

Befaringsdato: 24.07.2026
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2019 — nytt gulv i kjpkkenet i utleiedelen
Laminatgulvet i kjpkkenet i utleiedelen
ble skiftet etter en vannlekkasje.
Utfgrende er ikke opplyst. Kilde:
opplysninger fra selger.

2020 — modernisering av
kjgkkeninnredning i utleiedelen

Den eldre kjgkkeninnredningen i
utleiedelen ble modernisert med nye
fronter omkring 2020. Utfgrende er ikke
opplyst. Kilde: opplysninger fra selger.

2020 — montering av EPS-
fuktsikringssystem

Det ble montert EPS-fuktsikringssystem
pa deler av grunnmurene i bakkjelleren
og pa gavlveggen mot @st. Anlegget
omfatter omradet fra boden ved
trappegangen og videre langs
grunnmuren mot utleiedelen. Utfgrende
fremgar av fremlagt dokumentasjon fra
Fuktservice AS/EPS Fuktsikring. Kilde:
monterings- og kontrolldokumentasjon
fremlagt ved befaringen.

2021 - luft-til-luft-varmepumpe

Det ble ifglge selger installert luft-til-luft-
varmepumpe i stuen. Utfgrende er ikke
opplyst. Kilde: selgers opplysninger.

2021 - elbillader

Det ble montert elbillader av Holm
Elektro. Samsvarserklaering eller annen
sluttdokumentasjon ble ikke fremlagt
ved befaringen. Kilde: selgers
opplysninger.

Ca. 2021 - elkontroll

Det ble ifglge selger utfgrt elkontroll av
Elinett fgr montering av solcelleanlegget.
Selger opplyser at det ikke ble registrert
awvik. Kontrollrapport er ikke fremlagt.
Kilde: selgers opplysninger.

2022 - solcelleanlegg

Det ble montert solcelleanlegg med
paneler pa store deler av takflaten mot
sgr. Arbeidet ble utfgrt av HTL Elektro.
Samsvarserkleering, sluttkontroll eller
annen dokumentasjon ble ikke fremlagt
ved befaringen. Kilde: selgers
opplysninger.

Ukjent ar — utskifting av balkongdegr fra
soverom og kjellerdgr

Balkongdgren med utgang fra
soverommet og kjellerdgren er skiftet pa
et senere tidspunkt enn byggearet.
Arstall og utfgrende er ikke opplyst.
Kilde: visuelle observasjoner og
opplysninger registrert i
tilstandsrapporten.
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@ Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taket er utfgrt som saltak tekket med betongtakstein fra byggearene.
Undertaket er utfgrt med bordtro og takpapp. Taktekningen ble visuelt
kontrollert fra takniva. Deler av takflaten er utstyrt med solcelleanlegg,
noe som begrenser inspeksjonsmulighetene av underliggende
taktekking.

Vurdering av avvik:

» Taktekking og undertak er fra byggear og har oppnadd en hgy alder.
Betongtaksteinen fremstar med normal aldersslitasje, vaerpavirkning
samt stedvis mose- og lavvekst, seerlig langs mgner og i skjgter. Vanntett
sjikt (takpapp) er eldre enn 18 ar og har passert forventet teknisk
levetid. Det ble ikke registrert tegn til pagaende lekkasjer eller skader pa
de tilgjengelige delene av takkonstruksjonen ved befaringen, men deler
av taket kunne ikke inspiseres som fglge av monterte solcellepaneler.
Tilstandsgrad 2 er satt pa grunn av bygningsdelens alder og forventet
behov for fremtidige tiltak.

Konsekvens/tiltak

* Taket bgr fplges opp med jevnlig ettersyn og vedlikehold, herunder
fjerning av mose- og lavvekst for & redusere fuktbelastning pa
taktekningen. Kjgper ma paregne at omtekking og fornyelse av
undertaket vil bli aktuelt pa sikt som fglge av alder. Ved fremtidige
arbeider ma det ogsa paregnes kostnader til demontering og
remontering av solcelleanlegget for a fa tilgang til hele takflaten. Det
anbefales jevnlig kontroll av de delene av taket som er skjult.

m Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak
Beskrivelse

Renner og nedlgp er utfgrt i metall. Nedlgpene er fgrt ned i rgr i
grunnen, men videre rgrsystem og bortledning er ukjent.

Det var ikke nedbgr pa befaringsdagen, og det har derfor ikke veert
mulig @ kontrollere funksjon eller eventuelle lekkasjer i renner og

nedlgp.

Skorsteinen over tak er utfgrt med heldekkende pipebeslag som gir
vaerbeskyttelse mot nedbgr og inntrengning av fukt.

Fastmonterte stigetrinn til pipe. Overtrukket pipehatt.

Vurdering av avvik:
* Skorstein har for lav hgyde i forhold til forskriftskrav.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 21039-2435
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Befaringsdato

 For lav skorsteinshgyde kan gi darlig trekk og gkt risiko for r@ykinnslag
og brannfare.

* Det anbefales a gke skorsteinens hgyde i henhold til gjeldende krav for
a sikre tilfredsstillende funksjon og sikkerhet.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Taket er utfgrt som saltak med trekonstruksjoner, synlige
sperrer/takstoler og bordet/panelt undertak med takpapp over som
tettesjikt. Loftet er etablert som kaldt loft over oppvarmede rom, med
isolasjon i bjelkelaget mot underliggende etasje. Tilkomst til loft via en
loftsluke med nedfellbar stige.

Enkelte steder ligger isolasjonsmatter helt ut mot undertaket ved rafter
og svekker luftingen, forholdet er av liten karakter, og det er ikke ansett
som behov for tiltak til & utbedre spalteapningene. Se bilder

=)

Fuktmaling i undertak, ikke utslag pa fukt.
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Oversiktsbilde av kaIdIofte. .

(m Yttervegger/Veggkonstruksjon
Beskrivelse

Ytterveggene over grunnmuren er oppfgrt som isolerte
bindingsverksvegger i tre og utvendig kledd med trekledning fra
byggear. Musesperre er pavist montert pa tilbygg mot nord, men er ikke
registrert pa gvrige fasader. Kledningen fremstar generelt normalt
vedlikeholdt og med normal slitasje ut fra alder og eksponering.

Det fgrste tilbygget ble omsgkt i 1981 og omfatter et tilbygg til boligen
med en grunnflate pa ca. 16 m?, samt en terrasse pa ca. 9 m2. Den
opprinnelige sgknaden ble avslatt pa grunn av for liten avstand til
kommunevegen. Etter befaring godkjente bygningsradet et revidert
tilbygg under forutsetning av at tilbygget ble trukket lenger mot sgr slik
at det ikke kom lenger nord enn den fastsatte siktlinjen mellom
garasjehjgrnet og boligens nordvestre hjgrne.

Det andre tilbygget ble godkjent ved rammetillatelse i 2002 og omfatter
et tilbygg med bad til boligen. Tiloygget har et bebygd areal pa ca. 13,4
m? og et bruksareal pa ca. 12,9 m?, utfgrt med saltak. Kommunen
vurderte tiltaket a veere i samsvar med gjeldende reguleringsplan, med
tilfredsstillende estetisk utforming og plassering pa tomten.
Rammesgknaden ble godkjent, med krav om igangsettingstillatelse og
ansvarsretter fgr oppstart av arbeidene.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist manglende gnagesikring (musetetting)

Konsekvens/tiltak
¢ Manglende gnagesikring kan fgre til at skadedyr kommer inn i
konstruksjonen, med risiko for skader og hygieniske problemer.

» Det anbefales a etablere gnagesikring for a hindre tilgang for skadedyr.

() Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse

Boligen har malte trevinduer med 2-lags isolerglass. Vinduene er i
hovedsak originale fra byggearet, med unntak av vinduet i
hovedsoverommet som er fabrikkert i 2017. Det opplyses at glassrutene
i de store stuevinduene ble skiftet for ca. 15 ar siden.

Vurdering av avvik:

e Det er registrert at enkelte vinduer er tunge & apne og lukke, noe som
indikerer slitasje og redusert funksjon. De fleste vinduene og
isolerglassrutene er fra byggearet og har passert normal forventet
levetid. Isolerglassruter eldre enn 35 ar har gkt risiko for punktering og
redusert isolasjonsevne, og vinduenes fremtidige funksjon vurderes
derfor som usikker.

Oppdragsnr.: 21039-2435
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Konsekvens/tiltak

* Det anbefales jevnlig vedlikehold og videre oppfglging av vinduenes
tilstand. Det ma paregnes behov for vedlikehold, justeringer og gradvis
utskifting som fglge av alder og normal slitasje.

Ytterdgrer

Beskrivelse

Boligen har teak hovedytterdgr, fabrikkmalt biinngangsdgr i tre, malte
balkongdgrer i tre og kjellerdgr i tre. Dgrene er i hovedsak originale fra
byggearet, med unntak av balkongdgren med utgang fra soverommet og
kjellerdgren, som er skiftet pa et senere tidspunkt. De originale
ytterdgrene fremstar med normal slitasje og elde sett i forhold til alder.

Vurdering av awvik:
¢ Inngangsdgren i kjeller har fuktsvelling og kuving i nedkant av dgrblad.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring eller utskifting.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner
Beskrivelse

Sydvendt veranda oppfgrt i tre pa ca. 9 kvm med utgang fra soverom.
Rekkverk av tre, rekkverkshgyde malt til ca 97 cm.

Vestvendt veranda oppf@rt i tre pa ca. 29 kvm med utgang fra stue.
Rekkverk av tre, rekkverkshgyde malt til ca 91 cm.

Terrasse ved inngangsparti pa ca 5 kvm.

Terrasser og rekkverk fremstar stedvis som noe vaerslitte, med normal
slitasje som fglge av eksponering for vaer og vind. Det ma paregnes
normalt vedlikehold, herunder rengjgring og overflatebehandling som
beising eller maling. Dersom vedlikehold ikke utfgres, kan dette over tid
fgre til gkt slitasje, oppsprekking i trevirket og redusert levetid pa
konstruksjonen.

Vurdering av awvik:
* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvensen er at rekkverket ikke gir tilstrekkelig fallsikring i henhold
til dagens krav, noe som medfgrer gkt risiko for fallulykker og behov for
utbedring for a oppna tilfredsstillende sikkerhet.

* Det anbefales a utbedre rekkverket slik at hgyden tilfredsstiller
gjeldende krav, for a sikre trygg bruk.

INNVENDIG

Overflater - gulv
Beskrivelse
Gulvene er utfgrt med parkett, laminat, flis, betong og belegg.
Gulvoverflatene er ikke vurdert, da dette kontrollpunktet ikke inngar
som en obligatorisk del av tilstandsanalysen etter forskrift til

avhendingslova. Det er ikke registrert eller opplyst om forhold som har
gitt grunnlag for naermere vurdering av installasjonen.
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Overflater - vegger og himlinger
Beskrivelse

Veggene har tapet, trepanel og malte plater. Himlingen har malte plater
og trepanel.

Vegg og himlinger er ikke vurdert, da dette kontrollpunktet ikke inngar
som en obligatorisk del av tilstandsanalysen etter forskrift til
avhendingslova. Det er ikke registrert eller opplyst om forhold som har
gitt grunnlag for neermere vurdering av installasjonen.

Etasjeskiller og beerende konstruksjoner
Beskrivelse

Stgpt betonggulv pa grunn, ukjent vedrgrende isolasjon og
diffusjonsperre. Utifra normal byggeskikk pa oppfgringstidspunktet var
dette normal praksis i rom for varig opphold. Deler av stue er utkraget
med stalbjelker fundamentert pa betongsgyler, gulvkonstruksjonen er i
dette omradet bygget som stubbeloft gulv. Trebjelkelag som
etasjeskiller.

Etasjeskiller:

Det er malt ca. 5 mm. hgydeforskjell pa gulv i stuen over en lengde pa ca
2 m. Det er malt ca. 3 mm. hgydeforskjell pa gulv i kjgkken over en
lengde pa ca 2 m. Gjennom hele rommet i kjpkken er det malt ca. 3 mm
hgydeforskjell. 7 mm i stuen. Malingene er utfgrt pa tilfeldige steder i to
rom.

Malingene er utfgrt pa tilfeldige steder og anses som representative
stikkprgver. De registrerte malingene ligger innenfor hva som vurderes
som normalt for konstruksjonstype, alder og bruk, og tilfredsstiller
kravene i NS 3600 for a kunne gi TG1. Det bemerkes at planhet kan
overstige toleransekrav i enkelte leggeanvisninger for nyere gulvtyper,
hvor krav ofte ligger i stgrrelsesorden 2—3 mm per 2 meter. Eventuelt
behov for avretting ved legging av nye gulv ma derfor paregnes, men
dette anses som et forhold utenfor tilstandsanalysens mandat.

Radon
Beskrivelse
Det opplyses i egenerklaeringsskjemaet at det er utfgrt radonmaling i
2016 som fglge av utleiedelen. Selger opplyser at maleresultatet var
innenfor gjeldende grenseverdier, men dokumentasjon eller
malerapport var ikke tilgjengelig ved befaringen.

Vurdering av avvik:

* Dokumentasjon pa utfgrt radonmaling og maleresultat foreligger ikke.
Opplysningene om radonnivaet er derfor ikke verifisert, og det kan ikke
bekreftes at boligen tilfredsstiller gjeldende anbefalinger eller
grenseverdier.

Konsekvens/tiltak

¢ Det anbefales at ny eier innhenter eventuell eksisterende
dokumentasjon fra selger. Dersom dokumentasjon ikke kan fremskaffes,
anbefales det a utfgre en ny radonmaling i fyringssesongen for a
verifisere radonnivaet. Eventuelle radonreduserende tiltak ma vurderes
dersom malingene viser forhgyede verdier.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21039-2435

50

Befaringsdato: 24.07.2026

Pipe er bygd av Leca eller tilsvarende lettklinkerprodukt. lldsted er
montert. Sotluke. Selger opplyser at pipen har darlig trekk. Det er ikke
opplyst om g@vrige feil eller palegg knyttet til ildsted eller skorstein.

Kommentar:

Pipe, skorstein og ildsteder er ikke tilstandsvurdert, da dette
kontrollpunktet ikke inngar som en obligatorisk del av tilstandsanalysen
etter forskrift til avhendingslova, kun skorstein over tak. Kontroll og
godkjenning av pipe og ildsteder er brann- og feiervesenets
ansvarsomrade. Det er ikke registrert eller opplyst om forhold som har
gitt grunnlag for neermere vurdering av installasjonen utover eventuelle
synlige forhold av betydning for helse, miljg og sikkerhet (HMS).

Rom under terreng (kjeller, underetasje,
sokkeletasje)

Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Rom under terreng har i stor grad apne murkonstruksjoner, slik at
hulltaking ikke er vurdert som ngdvendig. Det er montert et EPS-
fuktsikringssystem fra 2020 pa deler av grunnmurene i bakkjelleren
samt grunnmur mot @st. Systemet er etablert fra bod ved trappegangen
i kjelleren og videre langs grunnmuren inn mot utleiedelen, samt pa
gavlvegg mot gst. Dokumentasjon for montering og kontroll ble fremlagt
ved befaringen. Basert pa fremlagt dokumentasjon synes anlegget a
vaere montert i 2020.

Vurdering av awvik:

¢ Det er registrert forhgyede fuktutslag i grunnmurene nederst mot
gulvet, mens referansemalinger hgyere opp pa veggene viser normale
og tgrre verdier. Fuktfordelingen er typisk for kapilleert opptrekk av
grunnfukt i eldre murkonstruksjoner. Det ble ikke registrert aktive
lekkasjer eller giennomgéaende fuktskader pa befaringstidspunktet.
Lokalt er det synlige tegn til eldre fuktpavirkning og avskalling av
overflate nederst pa enkelte vegger. EPS-fuktsikringssystemet er
installert som et fuktreduserende tiltak, men eliminerer ikke
ngdvendigvis fukttransport fra grunnen.

Konsekvens/tiltak

e Forholdet vurderes a veere forenlig med konstruksjonens alder og
byggemate. Det anbefales a opprettholde normal oppvarming og
ventilasjon av rommene, samt a fglge opp EPS-anlegget i henhold til
leverandgrens anbefalinger. Ved eventuell fremtidig innredning eller
overflatebehandling av grunnmurene bgr det benyttes materialer og
Igsninger som taler fuktpavirkning, og organiske materialer bgr ikke
monteres direkte mot mur uten tilstrekkelig lufting eller fuktsikring.
Eventuelle endringer i fuktforholdene bgr undersgkes neermere.
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Referansemaling. Utslag pa fukt pa vegg ned mot gulv, ikke utslag pa

fukt i gvre del av vegg. Forsterker teorien om kapilleert oppsug fra grunn.

Referansemaling. Utslag pa fukt pa vegg ned mot gulv, ikke utslag pa

fukt i gvre del av vegg. Forsterker teorien om kapilleert oppsug fra grunn.

En del salt/kalkutslag i trappegang, her er det ikke montert EPS-
fuktsikring.

Innvendige trapper
Beskrivelse
Trapp oppfertitre.

Vurdering av awvik:

« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i
innvendige trapper.

« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens
forskriftskrav.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen,
stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man
holder i nar man gar opp eller ned mangler.

Konsekvens/tiltak
* For store apninger i rekkverket kan medfgre gkt risiko for fall og
personskader, seerlig for barn.

Oppdragsnr.: 21039-2435

Befaringsdato: 24.07.2026

¢ Det anbefales a utbedre rekkverket slik at apningene tilfredsstiller
gjeldende sikkerhetskrav.

 Apninger mellom trinn i trappen kan pavirke sikker bruk, szerlig for
barn. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fall og personskade ved
ferdsel i trappen.

* Det anbefales a utbedre trappen slik at dpningene mellom trinnene
tilfredsstiller gjeldende sikkerhetskrav.

* Manglende handlgper kan redusere muligheten for stgtte ved ferdsel i
trappen. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fallulykker og
personskade, seerlig for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.
* Det anbefales @ montere handlgper langs trappelgpet for a bedre
sikkerhet og tilgjengelighet.

(m Skadedyr og fuktkrevende insekter

Beskrivelse

Selger opplyser at det enkelte ganger har forekommet mus i boligen,
seerlig i hgst- og vinterhalvaret. Det er ikke opplyst om skjeggkre eller
andre fuktkrevende insekter.

Vurdering av avvik:
« Eier opplyser at det er/har veert registrert skadedyr.

Konsekvens/tiltak
* Opplysninger om skadedyr kan indikere risiko for skader pa
konstruksjonen og hygieniske utfordringer.

VATROM
1. ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse

Badet ble etablert ca i 2003 da boligen ble tilbygget. Ingen
dokumenatsjon av vatromsarbeider er forelagt takstmannen. Badet har
flislagt gulv med gulvvarme, flis pa vegger og tak-ess plater i himling
med innfelte spotlights. Baderomsinnredning med nedfelt servant,
gulvstaende toalett, badekar og dusjkabinett. Naturlig ventilering med
ventil i himling.

1. ETASJE > BAD

Overflater, vegger og himling
Beskrivelse
Flis pa vegger, tak-ess plater i himling.
MERK:
Vindu plassert i omrade definert som vatsone, fungerer som dette ved

bruk av tett dusjkabinett og normal bruk av badekar. Endring av dusj
Igsning vil kunne kreve tiltak med forholdet.

1. ETASJE > BAD

Overflater gulv

Beskrivelse
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Vatrommet har flislagt gulv med elektrisk gulvvarme. Gulvet er utfgrt
med keramiske fliser over vanntett sjikt (membran). Sluk er plassert i
gulvet, og det er registrert membranoppkant bak feielisten ved
dgrterskel pa ca. 30 mm. Om membranoppkanten er utfgrt med
tilstrekkelig tetthet og korrekt tilslutning kunne ikke verifiseres ved
visuell befaring.

Vurdering av avvik:

e Det er registrert ca. 20 mm motfall fra omtrent midten av gulvet og
mot dgrterskelen. | gvrige retninger er det malt kun ca. 5 mm fall mot
sluk. Fallforholdene tilfredsstiller derfor ikke anbefalte ytelser etter
dagens byggeskikk, og innebaerer at vann ved lekkasje eller stgrre
vannsgl kan bli staende eller renne mot dgr og ut i tilstgtende rom i
stedet for til sluk. Selv om det er registrert membranoppkant ved
terskelen, er det ukjent om denne har tilstrekkelig tetthet til a hindre
vanninntrengning.

Konsekvens/tiltak

¢ Mangelfulle fallforhold gker risikoen for vannskader ved lekkasjer eller
stgrre vannsgl. Forholdet bgr vurderes ved fremtidig rehabilitering av
vatrommet, hvor gulvfallet bgr utbedres slik at vann ledes mot sluk i
samsvar med gjeldende krav og anbefalinger. Inntil eventuell utbedring
bgr det utvises aktsomhet for 4 begrense vannsgl pa gulvet og sgrge for
rask opptgrking dersom vann kommer utenfor dusjsonen.
Lekkasjestopper som stenger lekkasjevann bgr vurderes installeres.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

10 mm motfall per meter i dette omradet.
1. ETASJE > BAD

@ Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21039-2435
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Vanntette sjikt i vatrom er skjult bak overflatekledninger og kan derfor
ikke inspiseres visuelt. Det er ikke fremlagt dokumentasjon som viser
type vanntett sjikt, utfgrelse eller tidspunkt for etablering. Vurderingen
er derfor basert pa alder og erfaringsbaserte alderskriterier i henhold til
NS 3600, Tabell C.1. For pastrykningsmembran/smgremembran uten
dokumentasjon anses fremtidig funksjon som usikker nar
alderskriteriene er overskredet. Rommet har en sluk, plassert under
badekaret, det er etablert avlgp fra dusjkabinett som ledes til denne
sluken.

Vurdering av avvik:

® Pastrykningsmembran/smgremembran pa vegg og gulv er eldre enn
15 ar og det mangler dokumentasjon. Tettesjiktet har derfor usikker
fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvensen er at membranens tilstand og tetthet er usikker som
folge av alder og manglende dokumentasjon, noe som gker risikoen for
skjulte fuktskader og kan medfgre behov for naermere undersgkelser og
eventuell rehabilitering av vatrommet.

PEn Y

Sluk. Ikke mulig og avklare mymembran er klemt under klemring.
1. ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Baderomsinnredning med nedfelt servant, gulvstaende toalett, badekar
og dusjkabinett. Naturlig ventilering med ventil i himling.

1. ETASJE > BAD

@ Ventilasjon

Beskrivelse
Vatrommet har naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Vurdering av awvik:

e Badet har kun naturlig ventilasjon, og det er ikke etablert mekanisk
avtrekk. Dette gir redusert luftutskifting sammenlignet med dagens
forskriftskrav.

Konsekvens/tiltak

* Kun naturlig ventilasjon kan gi utilstrekkelig fijerning av fukt etter bruk,
noe som gker risikoen for kondens, muggvekst og skade pa overflater.
Det kan ogsa medfgre et darligere innemiljg med hgy luftfuktighet over
tid.

1. ETASJE > BAD
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Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er utfgrt fra tilstgtende rom, uten a pavise unormale forhold i
veggkonstruksjon bak dusjsonen.

Hulltaking og fuktméliné, ingen fukt eller andre avvik registert i borehull.
Hull blir blendet forsvarlig.
1. ETASJE > VASKEROM

Generell
Beskrivelse

Vaskerommet er fra byggear. Rommet har vinylbelegg pa gulv med
gulvvarme, belegg pa vegger og tak-ess plater i himling. Opplegg for
vaskemaskin og vegghengt skyllekar i rustfritt stal. Naturlig ventilering
med ventil i himling.

1. ETASJE > VASKEROM

Overflater, vegger og himling
Beskrivelse
Belegg pa vegger, tak-ess plater i himling.

1. ETASJE > VASKEROM

Overflater gulv
Beskrivelse

Rommet har vinylbelegg pa gulv med gulvvarme. Vinylbelegg har
opprett langs vegger og dgr. Det er malt over 25 mm hgydeforskjell fra
topp membran ved dgrterskel til topp slukrist. Fall i henhold til krav for
vaskerom.

1. ETASJE > VASKEROM

Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21039-2435

Befaringsdato: 24.07.2026

Vinylbelegg pa gulv med oppbrett ved dgrterskler, belegget er fgrt ned i
sluken og korrket klemt under klemring. Vatromsbelegg pa vegger som
tettesjikt.

Vaskerommet har vatromslgsninger for gulv og vegger som er etablert
fgr ar 2000. Tettesjiktet har, som fglge av hgy alder, usikker gjenvaerende
levetid og fremtidig funksjon. | henhold til NS 3600:2025 skal slike
vatrom gis TG3 uavhengig av om det er registrert skader eller lekkasjer
ved befaringstidspunktet.

Det ble ikke registrert lekkasjer, forhgyede fuktverdier eller andre
symptomer pa svikt i tettesjiktet ved befaringen, og rommet fremstar
funksjonelt. Tilstandsgraden fglger kravene i NS 3600:2025 og er
begrunnet med konstruksjonens alder og usikkerhet knyttet til
tettesjiktets fremtidige funksjon. Det er derfor ikke behov for
umiddelbare tiltak som fglge av registrerte skader, men det ma
paregnes at vaskerommet vil ha behov for rehabilitering eller utskifting
av vatromskonstruksjonene nar tettesjiktet nar slutten av sin tekniske
levetid.

Vurdering av awvik:
¢ Vatrommet har eldre vatromslgsninger for gulv og vegg som er
etablert fgr ar 2000. Tettesjiktet har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvensen er at membranen kan ha redusert funksjon og tetthet
som fglge av alder, noe som gker risikoen for fuktinntrengning og skjulte
skader i konstruksjonen, samt behov for oppgradering eller
rehabilitering av vatrommet.

Kostnadsestimatet er satt med utgangspunkt i en fremtidig
totalrehabilitering av badet. Badet er funksjonelt og fungerer
tilfredsstillende pa befaringstidspunktet, og det er ikke mulig a fastsla
nar en totalrenovering vil bli ngdvendig. Estimatet er derfor ment a
synliggjgre en forventet fremtidig kostnad, og ikke et uttrykk for at det
foreligger et akutt utbedringsbehov.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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1. ETASJE > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
Opplegg for vaskemaskin og vegghengt skyllekar i rustfritt stal.

1. ETASJE > VASKEROM

(m Ventilasjon

Beskrivelse
Naturlig ventilering med ventil i himling.

Vurdering av awvik:

e Rommet har kun naturlig ventilasjon, og det er ikke etablert mekanisk
avtrekk. Dette gir redusert luftutskifting sammenlignet med dagens
forskriftskrav.

Konsekvens/tiltak

e Kun naturlig ventilasjon kan gi utilstrekkelig fjerning av fukt etter bruk,
noe som gker risikoen for kondens, muggvekst og skade pa overflater.
Det kan ogsa medfgre et darligere innemiljg med hgy luftfuktighet over
tid.

1. ETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er utfgrt fra tilstgtende rom, uten a pavise unormale forhold i
veggkonstruksjon bak dusjsonen.

Hulltaking og fuktmaling, ingen fukt eller andre avvik registert i borehull.
Hull blir blendet forsvarlig.
KJELLER > BAD | UTLEIEDEL

Oppdragsnr.: 21039-2435
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Befaringsdato: 24.07.2026

Generell
Beskrivelse
Badet ble oppusset ca i 1985 fgrste gangen, flisene og eventuelt
tettesjikt i gulvet er i fra 1985. 1 2019 ble badet oppusset med nye
vatromsplater pa vegger og innredning etc. Ingen dokumentasjon er
forelagt takstmannen. Badet har flislagt gulv med gulvvarme,
vatromsplater pa vegger og malt panel i himling. Baderomsinnredning
med nedfelt servant, vegghengt toalett og dusjkbainett. Opplegg for
vaskemaskin. Rommet har avtrekk via elektrisk styrt vifte og tilluft spalte
under dgr.

KJELLER > BAD | UTLEIEDEL

Overflater, vegger og himling
Beskrivelse
Vatromsplater pa vegger, malt panel i himling.

KJELLER > BAD | UTLEIEDEL

@ Overflater gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med gulvvarme. Det er malt ca 2 mm fall/hgydeforskjell
malt fra gulv terskel ved dgr til topp slukrist under dusjkabinett. Sluken
ved vaskemaskin ligger pa det hgyeste nivaet i rommet, lekkasjevann vil
ledes til sluken under kabinett. Fuget dgrterskel som ligger ned mot
gulvflis.

Vurdering av avvik:

* Det er registrert avvik ved fallforhold og hgydeforskjell mot sluk.
Minimumskrav til lokalfall rundt sluk er 16 mm fall innenfor 80 cm fra
sluk, alternativt fall pa hele gulvet med minimum fallforhold 1:100.
Videre skal hgydeforskjellen mellom topp slukrist og topp tett membran
ved dgrterskel vaere minimum 25 mm. Malt hgydeforskjell er ca. 3 mm,
og manglende membranoppkant ved terskel. Forholdet medfgrer gkt
risiko for at vann ved lekkasje eller stgrre vannpavirkning kan renne ut i
tilstgtende rom. Til tross for avvikene vurderes gulvet fortsatt a kunne
lede vann mot sluk, men med redusert sikkerhet og effektivitet.

Konsekvens/tiltak

¢ Nar det ikke er tilfredsstillende fall til sluk kan vannet renne vekk fra
sluket, det kan fgre til fuktskade. Fungerer tilsynsetatene bra med
dagens sanitaere Igsning, endring av dusjlgsning vil kunne kreve tiltak
med lokal fall rundt sluk.

KJELLER > BAD | UTLEIEDEL

Vanntett sjikt, membran og sluk
Beskrivelse
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Vatrommet har pastrykningsmembran/smgremembran pa gulv ifglge
selger og er ca i fra 198. Baderomspanel som synlig vanntett sjikt pa
veggene ca fra 2019.

Badet har vatromslgsninger for gulv som er etablert fgr ar 2000.
Tettesjiktet har, som fglge av hgy alder, usikker gjenvaerende levetid og
fremtidig funksjon. | henhold til NS 3600:2025 skal slike vatrom gis TG3
uavhengig av om det er registrert skader eller lekkasjer ved
befaringstidspunktet.

Det ble ikke registrert lekkasjer, forhgyede fuktverdier eller andre
symptomer pa svikt i tettesjiktet ved befaringen, og rommet fremstar
funksjonelt. Tilstandsgraden fglger kravene i NS 3600:2025 og er
begrunnet med konstruksjonens alder og usikkerhet knyttet til
tettesjiktets fremtidige funksjon. Det er derfor ikke behov for
umiddelbare tiltak som fglge av registrerte skader, men det ma
paregnes at vaskerommet vil ha behov for rehabilitering eller utskifting
av vatromskonstruksjonene nar tettesjiktet nar slutten av sin tekniske
levetid.

Vurdering av awvik:
¢ Vatrommet har eldre vatromslgsninger for gulv som er etablert fgr ar
2000. Tettesjiktet har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvensen er at membranen kan ha redusert funksjon og tetthet
som fglge av alder, noe som gker risikoen for fuktinntrengning og skjulte
skader i konstruksjonen, samt behov for oppgradering eller
rehabilitering av vatrommet.

Kostnadsestimatet er satt med utgangspunkt i en fremtidig
totalrehabilitering av badet. Badet er funksjonelt og fungerer
tilfredsstillende pa befaringstidspunktet, og det er ikke mulig a fastsla
nar en totalrenovering vil bli ngdvendig. Estimatet er derfor ment a
synliggjgre en forventet fremtidig kostnad, og ikke et uttrykk for at det
foreligger et akutt utbedringsbehov.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

-
Sluk ved vaskemaskin.
KJELLER > BAD | UTLEIEDEL

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Baderomsinnredning med nedfelt servant, vegghengt toalett og
dusjkbainett. Opplegg for vaskemaskin.

KJELLER > BAD | UTLEIEDEL
Ventilasjon

Oppdragsnr.: 21039-2435

Befaringsdato: 24.07.2026

Beskrivelse
Rommet har avtrekk via elektrisk styrt vifte og tilluft spalte under dgr.

KJELLER > BAD | UTLEIEDEL

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hultaking er ikke ngdvendig. Det er inspeksjonsluke i vegg mot dusjen.
Ingen fukt registert.

Fuktsgk i vegg via inspeksjonsluke, ikke utslag pa fukt.
KJELLER > BAD | HOVEDDEL

[ 35D Generell

Beskrivelse

Badet er ifglge eier etablert i 1983. Det foreligger ingen dokumentasjon
pa utfgrelse eller oppbygging. Badet har vinylbelegg pa gulv og vegger,
panel i himling, vegghengt servant og dusjnisje. Fra badet er det direkte
adkomst til badstue. Sluk er plassert i dusjsonen.

Vurdering av awvik:

* Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.
Vinylbelegget pa gulvet utenfor dusjsonen er ikke utfgrt med tett
avslutning mot veggene. Det er ikke oppbrett av gulvbelegget langs
veggene, og avslutningen er utfgrt med trelister, noe som ikke gir en
vanntett Igsning. Videre er det en hgydeforskjell pa ca. 100 mm mellom
gulvet utenfor dusjsonen og dusjsonen, slik at sluket blir isolert innenfor
dusjsonen. Eventuelt lekkasjevann eller vannsgl fra servant eller gvrige
deler av rommet vil derfor ikke ledes til sluket, men kan bli stdende pa
gulvet eller renne mot tilstgtende konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak

* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at
konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette
kan fgre til fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner. Badets alder og de
registrerte avvikene innebaerer gkt risiko for fukt- og vannskader. Badet
ma paregnes totalrehabilitert dersom det fortsatt skal benyttes som
vatrom. Ved rehabilitering bgr det etableres et komplett, dokumentert
vatromssystem med tett membran, korrekt oppkant ved vegger og
fallforhold som sikrer at alt lekkasje- og bruksvann ledes til sluk.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
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KJELLER > BAD | HOVEDDEL

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking kan ikke utfgres. Tilstgtende vegger er yttervegg, badestue og
mur/betong. Vatrommet er i stedet fuktkontrollert med egnet
fuktmaleverktgy og det er ikke pavist unormale forhold ved fuktsgk i
relevante vatsoner i gulv og vegger.

Vurdering av awvik:
e Hulltaking er ikke utfgrt da bygningsmessige forhold og konstruksjoner
gjor dette fysisk vanskelig eller ikke gjennomfgrbart.

Konsekvens/tiltak
* Konsekvensen er at tilstanden i tilliggende konstruksjoner er usikker,
og det kan finnes skjulte feil (f.eks. fukt eller skade).

Fuktsgk, ikke utslag pa fukt.
KIAKKEN

1. ETASJE > KIBKKEN

Oppdragsnr.: 21039-2435
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Befaringsdato: 24.07.2026

Overflater og innredning
Beskrivelse
3-stavs parkett pa gulv, malt tapet pa vegger og tak-ess plater i himling.
Kjgkkeninnredning fra 2003 da boligen ble tilbygget.
Kjpkkeninnredningen har fronter i heltre eik med laminert benkeplate.
Integrert oppvaskmaskin. Flis over kjgkkenbenk. Komfyrvakt og
lekkasjesikring/vannstopp er ikke montert, ikke krav ut i fra alder men er
anbefalt.

Oppvaskmaskin er ikke festet i benkeskapene.

Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utfgrt fuktsgk pa
utsatte punkter. Det er ikke funnet indikasjoner pa fukt utover normale
verdier.

1. ETASJE > KIPKKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Kjgkkenventilator med avtrekk ut.

KJELLER > KI@KKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Laminat pa gulv, nytt ca i 2019 etter vannlekkasje, malte slette vegger og
tak-ess plater i himling. Kjgkkeninnredning fra byggear/eldre drgang som
er modernisert med nye fronter ca i 2020. Kjgkkeninnredningen har
profilerte fronter med laminert benkeplate.frittstaende hvitevarer. Flis
over kjpkkenbenk. Komfyrvakt og lekkasjesikring/vannstopp er ikke
montert, ikke krav ut i fra alder men er anbefalt.

Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utfgrt fuktsgk pa

utsatte punkter. Det er ikke funnet indikasjoner pa fukt utover normale
verdier.

KJELLER > KI@KKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Kjpkkenventilator med ukjent avtrekk, trolig ut over tak.

PLASSBYGDE SPESIALROM (VVS-TEKNISK ROM,
FYRROM, BADSTUE, KIGLEROM)

1. ETASJE > KILEROM/BOD

Overflater og konstruksjon
Beskrivelse
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| hovedetasjen er det et tidligere kjglerom plassert ved entréen lengst
mot vest. Rommet er opprinnelig oppfgrt som kjglerom med tilhgrende
kjgleaggregat.

Kjpleaggregatet er defekt og kjsleromsfunksjonen er ikke lenger
operativ. Rommet benyttes i dag som bod.

Ingen umiddelbare tiltak anses som ngdvendige dersom rommet
fortsatt skal benyttes som bod. Dersom kjgleromsfunksjonen gnskes
gienopprettet, ma kjpleaggregatet repareres eller skiftes ut.

KJELLER > BADSTUE

Overflater og konstruksjon
Beskrivelse
Badstuen er etablert i sammenheng med badet i kjelleren i hoveddelen.
Det er betonggulv med teppebelegg, panel pa vegger og himling.
Badestueovn i fra byggearet, det er to ventiler. Badestueovn er ikke
funskjonstestet.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(170 Innvendige vannledninger
Beskrivelse
Boligen har kobbergr fra forskjellige tidsepoker. Rgropplegg hovedsaklig

fra byggear/eldre argang. Hovedstoppekran plassert i vegg i utleiedelen
mellom bad og vindfang.

Erfaringsbasert normal funksjonstid for kobberrgr med loddende
og/eller klemte skjgter er 50 ar.

Vurdering av awvik:

* Det er ikke registrert konkrete avvik ved befaringen, men alderen pa
rgropplegget tilsier at det ma paregnes normal slitasje og redusert
restlevetid sammenlignet med nyere installasjoner.

Konsekvens/tiltak

e Eldre kobberrgr kan over tid veere mer utsatt for lekkasjer som fglge av
slitasje og materialtretthet. Det anbefales jevnlig kontroll av synlige
rgrfgringer og koblinger, samt a vaere oppmerksom pa tegn til lekkasje.
P& sikt bgr det paregnes oppgradering eller utskifting av deler av
anlegget.

(1) Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse

Avlgpsrgr av plast fra byggedrene, noe nytt rgropplegg ifm med
oppussing/tilbygg. Lufting av kloakk er fgrt ut og over tak. Staking kan
gjores via sluk, vannlser, toalett etc.

Erfaringsbasert normal funksjonstid for avlgpsrgr i plast etter 1970 er 70
ar.

Vurdering av awvik:

* Det er ikke registrert konkrete avvik ved befaringen, men alderen pa
rgropplegget tilsier at det ma paregnes normal slitasje og redusert
restlevetid sammenlignet med nyere installasjoner.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 21039-2435

Befaringsdato: 24.07.2026

e Det anbefales & gjennomfgre en naermere vurdering av rgrenes
tilstand, for eksempel ved bruk av kamerainspeksjon/rgrinspeksjon.

Ventilasjon
Beskrivelse

Boligen har naturlig ventilasjon gjennom vindusventiler/veggventiler.
Normalt for boligen pa byggemeldingstidspunktet.

Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fjernvarme,
pelletsanlegg, gasskjeler, osv)
Beskrivelse

Boligen har luft til luft varmepumpe plassert i stue, installert i 2021
ifplge selger. Service er ikke utfgrt.

Manglende jevnlig service kan medfgre redusert effekt og gkt slitasje pa
anlegget. Det anbefales service pa varmepumpene minimum

annethvert ar. Uten jevnlig vedlikehold kan dette fgre til redusert levetid
etc.

Varmtvannsbereder/tank
Beskrivelse

Det er en varmtvannstank pa 167 liter fra 2018, plassert i trappegang i
kjeller. Rommet har ikke sluk, det er etablert avrenning fra
sikkerhetsventil som ledes til sluken i badet i hoveddelen. Berederen er
tilkoblet med stikkontakt i stedet for fast tilkobling. Dette samsvarer ikke
med dagens krav til sikker tilkobling. Lgsningen er tillatt ved utskifting en
til en, det foreligger ikke tilbakevirkende krav for utbedring.

Det er en varmtvannstank pa ca. 120 liter fra 2010 tilknyttet utleiedelen,
plassert i kjpkkenbenk. Rommet har ikke sluk, det er etablert avrenning
fra sikkerhetsventilen til avigp i kigkkenet. berederen er tilkoblet med
stikkontakt i stedet for fast tilkobling. Dette samsvarer ikke med dagens
krav til sikker tilkobling. Lgsningen er tillatt ved utskifting en til en, det
foreligger ikke tilbakevirkende krav for utbedring.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse
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Boligen har et elektrisk anlegg med bade skjulte og apne installasjoner.
Sikringsskapet er utstyrt med en kombinasjon av eldre skrusikringer og
enkelte nyere automatsikringer. 1 2022 ble det montert solcelleanlegg av
HTL Elektro, med solcellepaneler pa store deler av takflaten mot sgr.
Elbillader ble montert i 2021 av Holm Elektro.

Det ble utfgrt elkontroll av Elinett ca. i 2021 ifglge selger, for
etableringen av solcelleanlegget. Ifglge selger ble det ikke registrert
awvik ved kontrollen. Etter dette er det utfgrt omfattende arbeider pa
det elektriske anlegget, blant annet installasjon av solcelleanlegg og
elbillader. Det er ikke fremlagt samsvarserklaeringer, sluttkontroll eller
annen dokumentasjon for de utfgrte arbeidene ved befaringen. Pa
bakgrunn av endringene som er gjort etter siste kontroll, samt
manglende dokumentasjon, foreligger det usikkerhet knyttet til
anleggets dokumenterte tilstand.

Det anbefales at det gjennomfgres en ny elkontroll av en registrert
elektroinstallatgr for a kontrollere anleggets tilstand etter de utfgrte
utvidelsene og moderniseringene. Det anbefales samtidig at
samsvarserklaeringer og gvrig dokumentasjon for solcelleanlegg,
elbillader og @vrige elektriske arbeider innhentes og oppbevares
sammen med boligens dokumentasjon.

Vurdering av avvik:
* Det mangler samsvarserklaring for hele eller deler av anlegget.

Konsekvens/tiltak

* Det anbefales & fremskaffe samsvarserkleaeringer og eventuell gvrig
dokumentasjon fra forrige eier(e), utfgrende elektroinstallatgr dersom
dette er mulig. Det anbefales det & fa utfgrt en elkontroll av registrert
elektroinstallatgr. Manglende dokumentasjon er ikke ensbetydende med
at det foreligger feil ved anlegget, men innebaerer en usikkerhet knyttet
til utfgrelsen og den elektriske sikkerheten.

Branntekniske forhold
Beskrivelse

Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og rgykvarslere. Alder,
type og funksjon er ukjent pa befaringstidspunktet, og utstyret er ikke
funksjonstestet.

Brannsikringsutstyret oppfyller grunnleggende krav dersom det er
funksjonsdyktig og tilfredsstiller gjeldende vedlikeholds- og kontrollkrav.
Brannslukningsapparat har begrenset levetid og krever jevnlig kontroll
og service.

Det anbefales a kontrollere at rgykvarslerne fungerer, samt a skifte
batterier ved behov. Brannslukningsapparat skal kontrolleres
regelmessig i henhold til produsentens anvisninger. Pulverapparater skal
ha service etter 5 og 10 ar, og erstattes eller giennomga utvidet service
etter 10 ar dersom dette ikke allerede er utfgrt.

Vurdering av avvik:

¢ Ifglge selger ble boligen opprinnelig oppfgrt med en separat boenhet
med egen utvendig adkomst, men uten brannskille mellom hoveddel og
utleiedel. Etter oppfgringen er det etablert en innvendig dgrforbindelse
mellom enhetene. Som fglge av denne endringen fremstar boligen ikke
lenger som to separate boenheter, men som én sammenhengende
boenhet. Den opprinnelige branntekniske Igsningen er ikke
dokumentert.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 21039-2435
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Befaringsdato: 24.07.2026

¢ Awik i branncelleinndeling kan fgre til at brann og rgyk sprer seg
raskere mellom rom eller etasjer. Dette gker risikoen for
brannspredning, fare for liv og helse samt stgrre materielle skader. Det
anbefales a innhente en brannteknisk vurdering.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Det er ukjent byggegrunn. Geotekniske undersgkelser ikke er foretatt.

P .

Licv8) Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Dreneringen er fra byggear, med ukjent type og omfang. Normal
byggeskikk pa byggemeldingstidspunktet tilsier etablering av drensrgr
langs sale, grunnmursplast som fuktsikring og tilbakefylling med stedlige
masser. Dreneringen kan ikke inspiseres og er derfor vurdert
utelukkende basert pa alder samt synlige forhold utvendig og i
kjeller/underetasje.

Vurdering av avvik:

* Det er ut fra observasjoner pavist indikasjoner pa at drenering og/eller
tettesjikt har begrenset effekt. Dette fremkommer gjennom synlige
fuktmerker/saltutslag. Forhold rundt drenering er ikke kjent, men det
bgr paregnes at eventuell drenering er eldre og har svekket funksjon. |
folge Sintef Byggforsks byggdetaljblader er levetid pa drenering,
estimert til 20-60 ar. Dreneringen har derfor oppnadd mer enn
halvparten av forventet levetid og blitt vurdert til tilstandsgrad 2.

Konsekvens/tiltak

 Forhold rundt drenering er ikke kjent, men det bgr paregnes at
eventuell drenering er eldre og har svekket funksjon. | fglge Sintef
Byggforsks byggdetaljblader er levetid pa drenering, estimert til 20-60
ar. Dreneringen har derfor oppnadd mer enn halvparten av forventet
levetid. kapilleert fuktopptrekk, fukt som kommer fra fuktig grunn kan
veaere vanskelig a utbedre. Ett typisk problem i mange boliger er at
fuktighet suges opp i vegger og fundamenter, det kan bade skyldes hgy
grunnvannstand og at fundamentet ikke er sikret mot kapillaer transport
fra underlaget. Fundamenter som suger vann direkte fra underlag kan
vaere krevende a utbedre, ny drenering lgser ikke bestandig problemet
fullt ut.

Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse

Fundamenter er naturgitt skjult, og det er for gvrig ingen sikre og
dokumenterte opplysninger om type fundamenter som huset har.
Byggegrunnens oppbygning er ukjent. Grunnmur oppfgrt med
lettklinkerblokker som er utvendig pusset og malt.

Terrengforhold

Beskrivelse
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Eiendommen ligger i skarende terreng. Overflatevann, herunder regn-
og smeltevann, skal i stgrst mulig grad ledes bort fra bygningen ved
infiltrasjon i terrenget. For & hindre vanninntrengning mot grunnmur
anbefales det at terrenget har fall bort fra bygningen med minimum
1:50 over en avstand pa ca. 3 meter.

Det er ikke registrert forhold ved befaringstidspunktet som tyder pa
problemer med overvann eller avrenning mot bygningen.

Utvendige vann- og avigpsledninger inkl. overvann
og avlgp fra drenering

Beskrivelse

Utvendige vann- og avlgpsrgr fra byggear.

Vann og avlgpsledninger er ikke synlig og kan dermed ikke vurderes, det
ikke er opplyst a veaere problemer med ledningene.

Utvendige vann- og avlgpsrgr er ikke tilstandsvurdert, da dette
kontrollpunktet ikke inngar som en obligatorisk del av tilstandsanalysen
etter forskrift til avhendingslova. Det er ikke registrert eller opplyst om
forhold som har gitt grunnlag for naermere vurdering av installasjonen
utover eventuelle synlige forhold av betydning for helse, miljg og
sikkerhet (HMS).

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pd @
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. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av awvik:

» Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
¢ Dokumentasjon pa utfgrt radonmaling og maleresultat foreligger ikke.
Opplysningene om radonnivaet er derfor ikke verifisert, og det kan ikke
bekreftes at boligen tilfredsstiller gjeldende anbefalinger eller
grenseverdier.

* Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i
innvendige trapper.

. Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens
forskriftskrav.

* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen,
stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man
holder i nar man gar opp eller ned mangler.

¢ Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av anlegget.

Oppdragsnr.: 21039-2435

Befaringsdato: 24.07.2026

* Ifglge selger ble boligen opprinnelig oppfgrt med en separat boenhet
med egen utvendig adkomst, men uten brannskille mellom hoveddel og
utleiedel. Etter oppfgringen er det etablert en innvendig dgrforbindelse
mellom enhetene. Som fglge av denne endringen fremstar boligen ikke
lenger som to separate boenheter, men som én sammenhengende
boenhet. Den opprinnelige branntekniske Igsningen er ikke
dokumentert.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvensen er at rekkverket ikke gir tilstrekkelig fallsikring i henhold
til dagens krav, noe som medfgrer gkt risiko for fallulykker og behov for
utbedring for a oppna tilfredsstillende sikkerhet.

* Det anbefales & utbedre rekkverket slik at hgyden tilfredsstiller
gjeldende krav, for a sikre trygg bruk.

¢ Det anbefales at ny eier innhenter eventuell eksisterende
dokumentasjon fra selger. Dersom dokumentasjon ikke kan fremskaffes,
anbefales det a utfgre en ny radonmaling i fyringssesongen for a
verifisere radonnivaet. Eventuelle radonreduserende tiltak ma vurderes
dersom malingene viser forhgyede verdier.

* For store apninger i rekkverket kan medfgre gkt risiko for fall og
personskader, saerlig for barn.

» Det anbefales & utbedre rekkverket slik at apningene tilfredsstiller
gjeldende sikkerhetskrav.

« Apninger mellom trinn i trappen kan pavirke sikker bruk, szerlig for
barn. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fall og personskade ved
ferdsel i trappen.

» Det anbefales & utbedre trappen slik at apningene mellom trinnene
tilfredsstiller gjeldende sikkerhetskrav.

¢ Manglende handlgper kan redusere muligheten for stgtte ved ferdsel i
trappen. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fallulykker og
personskade, seerlig for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.

* Det anbefales @ montere handlgper langs trappelgpet for a bedre
sikkerhet og tilgjengelighet.

¢ Det anbefales & fremskaffe samsvarserklaeringer og eventuell gvrig
dokumentasjon fra forrige eier(e), utfgrende elektroinstallatgr dersom
dette er mulig. Det anbefales det & fa utfgrt en elkontroll av registrert
elektroinstallatgr. Manglende dokumentasjon er ikke ensbetydende med
at det foreligger feil ved anlegget, men innebarer en usikkerhet knyttet
til utfgrelsen og den elektriske sikkerheten.

e Awvik i branncelleinndeling kan fgre til at brann og rgyk sprer seg
raskere mellom rom eller etasjer. Dette gker risikoen for
brannspredning, fare for liv og helse samt stgrre materielle skader. Det
anbefales a innhente en brannteknisk vurdering.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Byggear Kommentar
1980 Byggearet er basert pa opplysninger fra
eiendomsmatrikkelen.
Standard

Frittstaende garasje oppfgrt omkring 1980. Garasjen er fundamentert
med stgpt betonggulv pa grunn.. Veggene er oppfgrt som uisolerte
bindingsverkskonstruksjoner i tre, utvendig kledd med trekledning og
innvendig delvis kledd med trepanel.

Taket er utfgrt som saltak med trekonstruksjoner og tekket med
betongtakstein. Garasjen har trevinduer med enkelt glass og lufteluker i
veggene. Det er montert leddport i tre med elektrisk portapner. Strgm og
belysning er innlagt, og det er montert elbillader.

Garasjen har enkel, eldre standard og benyttes til parkering og lagring.
Konstruksjonene fremstar i hovedsak med normal alders- og bruksslitasje.
Taktekningen har stedvis mose- og lavvekst og bgr fglges opp med
rengjgring og normalt vedlikehold. Det er ikke registrert synlige vesentlige
konstruksjonsskader pa de tilgjengelige delene ved den enkle visuelle
gjennomgangen.

Tilleggsbygget er ikke fullstendig tilstandsvurdert, men kun enkelt
beskrevet etter visuell befaring. Skjulte konstruksjoner, fundamentering,
elektriske installasjoner og takets tetthet er ikke naermere kontrollert.

Vedlikehold
Normalt

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt

1 bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong | (BRA-)
j L Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
- £ . bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
— —— ( ;
o \J B“" H Y (BRA-e) slik som for eksempel boder

\j

Garasje 1 | BrAd Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
fed (BRA-b) boenheten(e)
Bed BRAc | A |
Teknisk el

L

Terrasse- og
balkongareal

,/l rom

Arealet av terrasser, apne balkonger

B L/

N 4" Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje '
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Suraoe (GUA) (areal med lav takheyde).

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

Innglasset
balkong

GUA kan opplyses i markedsfering der

det er aktuelt for den konkrete boligen
= e 3 og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Felles garasjeantogg

Garasje
plas:

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanleqg er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

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

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts3 ikke alene Bruksendring er @ endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for & beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som mé& 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 & fa unntak for krav som gar pa

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

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 & avslutte den

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 21039-2435 Befaringsdato:  24.07.2026 Side: 24 av 28

61



Eidemsbakken 12, 6440 ELNESVAGEN Riksfjord Taksering AS ‘
Gnr 42 - Bnr 167 Holavegen 13 L I I
1579 HUSTADVIKA 6440 ELNESVAGEN ~ Norsk takst

Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglai:;tAlj:I)kong Sum UCHEE tzfsl::)lkongareal
1. etasje 154 154 43
Kjeller 109 109
SUM 263 43
SUM BRA 263
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Vindf; bad, 3 t
1. etasje indfang, gang, bad, 3 soverom, stue,

kjgkken, vaskerom, entré, kjplerom/bod

Vindfang, gang, bad i utleiedel,
Kjeller soverom, kjgkken, stue, 6 boder, gang
m/trapp, bad i hoveddel, badstue

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: Det er fremlagt byggesaksdokumentasjon fra Hustadvika kommune (tidligere Freena kommune) som omfatter opprinnelig
byggetillatelse for enebolig fra 1975, dispensasjon fra byggeavstand i 1976, midlertidig brukstillatelse fra 1977, byggetillatelse
for garasje med tilhgrende dispensasjoner fra 1978-1979, byggetillatelse for tilbygg i 1981 samt rammetillatelse og
igangsettingstillatelse for tilbygg oppfert i 2002.

Det er ikke fremlagt komplette, opprinnelig godkjente plantegninger for begge etasjer av boligen i den mottatte
meglerpakken. Fremlagte tegninger omfatter kun byggesakene knyttet til tilbygget fra 1981 og tilbygget fra 2002, samt
tegninger for garasjen. Eventuelle vurderinger av rominndeling og godkjent planlgsning er derfor basert pa den
dokumentasjonen som foreligger.

Dagens bruk mot godkjent Igsning er ikke mulig og kontrollere fullt ut.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar:  Jamfgr beskrivelse under tilbygg/modernisering.

Garasje
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?:::Al-::I)kong Sum [eriasscy t:isl):)lkongareal
Etasje 26 26
SUM 26
SUM BRA 26
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Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

Etasje

Riksfjord Taksering AS

6440 ELNESVAGEN

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Garasje

Befarings - og eiendomsopplysninger

Holavegen 13 L I
Norsk takst

Innglasset balkong
(BRA-b)

Befaring
Dato Til stede
24.7.2026 Hans Fredrik Riksfjord

Rolf Leon Joakim Arnesen

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr.
1579 HUSTADVIKA 42 167
Adresse

Eidemsbakken 12

Hjemmelshaver
Arnesen Rolf Leon Joakim

Oppdragsnr.: 21039-2435

Befaringsdato:

Rolle
Takstingenigr

Kunde
snr. Areal Kilde
0 1098.6 m? BEREGNET AREAL
(Ambita)

24.07.2026

Eieforhold

Ikke relevant
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger et etablert boligomrade vest for Elnesvagen sentrum. Kort vei til alle kommunesenterets fasiliteter. Utsikt og gode
solforhold.

Adkomstvei

Adkomst via kommunal veg med privat avkjgring.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert/avsatt til boligbebyggelse. Oppfordrer interessenter til & gjgre seg kjent med reguleringsplaner
m/bestemmelser etc.

Om tomten

Eiendommen ligger i et etablert og attraktivt boligomrade med gode sol- og utsiktsforhold mot fjord og omkringliggende fjell. Tomten er
opparbeidet med plenarealer, prydbusker, beplantning, belegningssteinsbelagte adkomst- og parkeringsarealer. Terrenget er svakt skranende
mot sgr.

Adkomst skjer via kommunal vei til gardsplass belagt med belegningsstein, med gode parkeringsmuligheter pa egen grunn samt i frittstaende
garasje. Det er etablert gangarealer med flis og belegningsstein rundt deler av boligen, og tomten fremstar som ryddig, velstelt og normalt
vedlikeholdt.

P3 eiendommen er det oppf@rt frittstaende garasje og mindre uthus/hagebod. Hagen bestar hovedsakelig av gressplen med stedvis
beplantning. Det er ogsa flere veranda/terrasser og uteplasser med gode solforhold og fin utsikt.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Energirapport 23.06.2026 Gjennomgatt Nei
Kommunalinformasjon 24.07.2026 Gjennomgatt Nei
. . Ikke .
Egenerklaeringsskjema 24.07.2026 . . Nei
gjennomgatt

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 28.07.2026
2 31.07.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang
Ma leses sammen med gvrig informasjon og forklaringer i rapporten.
Grunnlag og formal

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene
for hvordan undersgkelsene skal utfgres. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette pavirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig giennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor bade bygningsdeler i boligen, byggverk pa eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfgrt, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppfgrt eller,
dersom det foreligger, da byggesgknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder pa befaringstidspunktet, og dette
kan vaere forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og remningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersgkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner dpnes
ikke opp, og det utfgres ikke malinger utover det som fglger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen apnes ikke for kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt
ikke i undersgkelsen, med mindre dette fglger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mgblert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig & komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersgkelse eller malinger, men undersgkelser
basert pa stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebzeerer ikke at tilsvarende forhold er undersgkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.

Oppdragsnr.: 21039-2435

Befaringsdato: 24.07.2026

Det kan vaere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller naermere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjpper/andre med interesse av eiendommen ma innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du & vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er ngdvendige og Iannsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert pa registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt pa generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris pa materialer og tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som fglger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil det fremga av
rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder pa
tidspunktet for oppmalingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor vaere maleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
ngdvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og
fri hgyde pa minst 1,9 meter, for a veere maleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er saerskilt dokumentert. 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. Vaer oppmerksom
pa at bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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Kommunalforvaltningen

KFS-blankett 5-016-12,74 (formularbesky trat)

MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE \

for arbeid etter § 93 i bygningsloven av 18.6.65.
Jir. § 99 nr. 2 og 3.

|

Byggeplass (adresse) ‘ Matr.nr. I G.nr. B.nr. f Parsell nr. |
Eidem - Vest 42 / 150

Arbeidets art ‘ Byogets art : Sgknadens dato | Bygningsradets eller bygningssjefens vedtak

Nybyge Bolig 9.12.75 dato 18.12.75 sk 487/75
Byggherrens navn [ Adresse ' Telefon

Rolf Arnesenm 6440 Elnesvigen

Anmelderens navn l Adresse I Telefon

Dale Bruk 6440 Elnesvigen

Ansvarshavendes navn | Adresse ' Telefon

Steinar Havnes 6433 Tornes

Arbeidet er besiktiget. | medhold av bygningslovens § 99 gis det herved midlertidig brukstillatelse

[C] for nevnte bygg

[@ for felgende del av nevnte bygg: Kjellerleiligheten

Ferdigattest ma begjceres senere av ansvarshavende, men attesten kan ikke gis fgr nedenstiende arteid er utfgrt.

Montering av rgr og dagtank for oljekamin.

Nr, 2128 Enerett: Sem & Stenersen A/S, Oslo

Dette arbeid m& veere fullfgrt innen

Sendes:
byggherren
anmelderen
[T ansvarshavende
byggelgyvemyndighet
O
O
d

1.12.78

Elnesvagen 8.12.77

den

Gunder Vikem
for bygningsief

~N
o




MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
for arbeid etter § 93 i bygningsloven av 18.6.65.

Jfr. § 99 nr. 2 og 3.

Kommunalforvaltningen

Byggeplass (adresse) ] Matr.nr. l G.nr. B.nr, l Parsell nr.
Elnesvagen 42 150

Arbeidets art | Byggets art Sgknadens dato Bygningsradets eller bygningssiefens vedtak

Nybygg Boligbygg 9.12.75 dato 8,12.75  sak 487/75
Byggherrens navn Adresse | Telefon
Rolf Arnesen 6440 Elnesvigen

Anmelderens navn | Adresse ‘ Telefon
Dale Bruk 6440 Elnesvagen

Ansvarshavendes navn | Adresse I Telefon
Steinar Havnes 6443 Tornes

KFS-blankett 5-016-12.74 (formularbesky ttet)
Nr. 2128 Enerett: Sem & Stenersen A/S, Oslo

Arbeidet er besiktiget. | medhold av bygningslovens § 99 gis det herved midlertidig brukstillatelse
-__' or nevnte bygg
K] for fglgende del av nevnte byga: Hovedleiligheten

Ferdigattest ma begjceres senere av ansvarshavende, men attesten kan ikke gis fgr nedenstdende arbeid er utfgrt.

-1litt kledn. arb. 1 gang

- bygging av terasse
-montering avlgpsrgr/taknedlgp/ drenskum
- puss grunnm. m/ ventilbeslag

Dette arbeid md veere fulligrt innen

Elnesvigen doa 162877

Sendes:
DX byggherren
(@ anmelderen
B4 ansvarshavende
B2 byggeldyvemyndighet Bji.
D for bygni
a
[

7
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Grunnkart

Eiendom: 42/167

Adresse: Eidemsbakken 12
Dato: 23.06.2026
Hustadvika kommune | Malestokk: 1:1000

UTM-32

s Eiendomsgr. ngyaktig <= 10 cm s Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm - - Eicndomsgr. omtvistet
e Eiendomsgr. middels ngyaktig >10<=30 cm * Eiendomsgr. lite ngyaktig >=500 cm = w == Hielpelinje veikant
W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm s Eiendomsgr. uviss nayaktighet = s w= Hjelpelinje punktfeste

we we ww  Hjelpelinje vannkant

wrsrsse Hielpelinje fiktiv

o /

= %

~ N 6970700

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

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




Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Hustadvika kommune: Grunneiendom 1579-42/167

. Norkart

Utskriftsdato: 23.06.2026 10:30

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse opplysningene

benyttes som grunnlag for beslutninger.

Bruksnavn EIDEMSBAKKEN 12 Beregnet areal 1098.6
Etablert dato 17.07.1974 Historisk oppgitt areal 842
Oppdatert dato 19.09.2025 Historisk arealkilde Malebrev (1)
Skyld 0.01 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader
Tinglyst [ |Delisamla fast eiendom [ | Grunnforurensning []Avtale/Vedtak om gr.erverv
Bestdende [ |Under sammenslaing [ ]Kulturminne
[ ]Seksjonert [ |Klage er anmerket []lkke fullfgrt oppmélingsforr. Frist fullfering:
[ Harfester [ _|Jordskifte er krevd [ ]Mangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref. Tingl.status Involverte
Forretningstype M.for.dato Annen ref. Endr.dato Berorte
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 42/167
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
Kvalitetsheving for eksist. eiendom 10.11.2015 2015/3054
Oppmalingsforr. 10.11.2015 42/1, 42/146, 42/167
Endre egenskaper 03.02.2011 42/167
Annen forretningstype 03.02.2011 Sentralpunkt fiyttet
Endre egenskaper 03.02.2011 42/167
Annen forretningstype 03.02.2011 Sentralpunkt flyttet
Sammenslaing 25.03.1976 1548-42/150 (-175), 42/167 (175)
Sammenslaing
Sammenslaing 25.03.1976 1548-42/164 (-83), 42/167 (83)
Sammenslaing
Skylddeling 13.05.1974 M 411 42/146 (-842), 42/167 (842)
Skylddeling
Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)
Type teig Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6970720.6 404816.4 Ja 1098.6
Tinglyste eierforhold
Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
ARNESEN ROLF LEON JOAKIM Hjemmelshaver (H) Eidemsbakken 12 Bosatt (B)
F060844***** 11 6440 ELNESVAGEN

Vegadresse: Eidemsbakken 12 Adressetilleggsnavn:

Poststed 6440 ELNESVAGEN Kirkesogn 08010305 Vagey og Myrbostad
Grunnkrets 301 Eidem Tettsted 6241 Elnesvagen

Valgkrets 3 HAUKAS

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)

Side 1av3
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Hustadvika kommune: Grunneiendom 1579-42/167

. Norkart

Utskriftsdato: 23.06.2026 10:30

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
13540810 Enebolig m/hybel/sokkelleil. (112) Tatt i bruk (TB) 15.01.1977
13540810 1 Tilbygg Meldingssak tiltak fullfert (MF) 15.06.2008
15849878 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Tatti bruk (TB) 15.01.1980

1: Bygning 13540810: Enebolig m/hybel/sokkelleil. (112), Tatt i bruk 15.01.1977

Bygningsdata

Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 274
Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 274
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avlgp Offentlig kloakk Bebygd areal 190

Energikilder Biobrensel, Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Annen oppvarming, Elektrisk Antall boenheter 2
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse

Tatt i bruk 15.01.1977 |[15.01.1977

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Bolig Eidemsbakken 12 HO101 42/167 213 4 3 2 Kjokken
Bolig Eidemsbakken 12 uo101 42/167 61 2 1 1 Kjokken
Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
Ho1 1 213 0 213 0 0 0
uot 1 61 0 61 0 0 0

2: Bygningsendring 13540810-1: Tilbygg, Meldingssak tiltak fullfort 15.06.2008

Bygningsdata

Naeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 13
Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 13
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avlgp Bebygd areal 10
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Hustadvika kommune: Grunneiendom 1579-42/167

. Norkart

Utskriftsdato: 23.06.2026 10:30

Bygningsstatus

Dato

Reg.dato

Referanse

Meldingssak registrer tiltak

26.05.2002

31.05.2002

Meldingssak tiltak fullfert

15.06.2008

31.03.2014

Bruksenheter

Type

Adresse

Br.enhet

Eiendom

BRA Rom

Bad WC

Kjekkentilgang

Unummerert

Eidemsbakken 12

42/167

Etasjer

Etasje Ant. boenh.

BRA Bolig

BRA Annet

Sum BRA

BTA Bolig

BTA Annet

Sum BTA

HoO1 0

13

0

13

0

0

3: Bygning 15849878: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Tatt i bruk 15.01.1980

Bygningsdata

Neeringsgruppe

Annet som ikke er naering (Y)

BRA Bolig

Sefrakminne

Nei

BRA Annet

18

Kulturminne

Nei

BRA Totalt

18

Opprinnelseskode

Vanlig registrering

BTA Bolig

Har heis

Nei

BTA Annet

Vannforsyning

BTA Totalt

Avlep

Bebygd areal

Energikilder

Ufullstendig areal

Nei

Oppvarmingstyper

Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus

Dato

Reg.dato

Referanse

Tatt i bruk

15.01.1980

15.01.1980

Bruksenheter

Type

Adresse Br.enhet

Eiendom

BRA

Rom

Bad

WC

Kjokkentilgang

Unummerert

42/167 -

Etasjer

Etasje Ant. boenh.

BRA Bolig

BRA Annet

Sum BRA

BTA Bolig

BTA Annet

Sum BTA

Ho1 0

0

18

18

0

0

0

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)

Side 3av 3
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Kommuneplankart N

Eiendom: 42/167

Adresse: Eidemsbakken 12
Utskriftsdato: 23.06.2026
Hustadvika kommune | Malestokk: 1:2000

UTM-32
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

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

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




Tegnforklaring

Kommuneplan-8egyggelse 0g anlegg (PBL2t
Bebyggelse og anlegg - naverende

P Forretninger- fremtidig
Kommuneplan-Gregnnstruktur (PBL2008 8§11

Grennstruktur - nSvarende

Kormmuneplan-Landbruk-,natur- og friluftsf
Landbruks-,natur- og friluftsform 3l samt reir
Kommuneplan-8ruk og vern av $)@ 0@ vass
P Farleder- fremtidig
Kommunepian-Hensynsoner (PBL2008 §l11-:
| | BAndlegging etterlov om kulturminner - nivz
Detaljeringsone-Reguleringsplan skal fortsatt
Kommuneplan-Linje- og punktsymboler(PBL
- Bandlegginggrense
— Detaljeringgrense
Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
B Flanomride
" Grenseforarealformil
""" Hovedveg-niverende
" Adkomstveg - ndverende
Gang-/sykkelveg - n&vaerende
Abe Kommune(del)plan - pisknft
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Hustadvika kommune

42/162
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©Norkart 2026

Reguleringsplankart
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Eiendom: 42/167

Adresse: Eidemsbakken 12
Utskriftsdato: 23.06.2026
Malestokk:  1:1000

UTM-32

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

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Reguleringsplan-8yggeomrdder (PBL1985 &
Frittliggende smihusbebyggelse

B Omride forindustriflager
Reguileringsplan-Landbruksomrider (PBL198.
Omrade forjord- og skogbruk
Reguleringsplan-Offentlige trafikkomrider (.
BN Kjgreveg
Annenveggrunn
Gangveg
Reguieringsplan-Friorrdder (PBL1985 § 25,
B Friomrider
P Anleggforlek
Requieringsplan-Felles for PBL 1985 og 200
é Regulerings- og bebyggelsesplanomride
~ Planens begrensning
""" Formailsgrense
""" Regulerttomtegrense
e Byggegrense
R Regulert senterlinje
™ Regulert parkeringsfek
" Milelinje/Avstandslinje
#be Piskriftfeltnavn
Abo Paskrift bredde
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m Planident : 72002
L& Datert : 13.11.69
€&  Vedteke i kommunestyret  :21.01.72
Stadfesta av Miljgverndep. :31.08.72

FRANA KOMMUNE
REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
REGULERINGSPLAN

EIDEM VEST

§1 Det regulerte omradet er pa planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne
begrensningslinje skal bebyggelses plasseres som vist pa planen.

§2  Nar reguleringsbestemmelsene er tradt i kraft, er det ikke tillatt ved private servitutter a
etablere forhold som star i strid med disse bestemmelsene.

§3  Bygningsradet kan, nar serlige grunner taler for det, tillate nindre vesentlige unntak fra disse
reguleringsbestemmelsene innenfor rammen av bestemmelsene i bygningslovgivningen.

§4  Innenfor frisiktsonenen ma det veere fri sikt i en hgyde av 0,5 m over de tilstgtende vegers
planum. Det forutsettes at arealet innen frisiktomradet ikke gis en slik bruk at frisikt pa noe
tidspunkt blir hindret.

BOLIGBEBYGGELSEN

§5 Husene bgr i stgrst mulig grad planlegges i forhold til hverandre. For omradet i sin helhet
bgr det tilstrebes en harmonisk stil, material- og fargebruk. Utvendig fargebruk skal
anmeldes til og godkjennes av bygningsradet.

§6 Bebyggelsen kan oppfagres i inntil 2 etasjer. Sokkeletasje kan innredes innenfor rammen av
bestemmelsene i byggforskriftene.

§7  Garasjer eller carports som ikke kan bygges sammen med boligen skal utfgres i harmoni

med denne. Sammenbygging av flere garasjer kan innenfor rammen av bestemmelsene i
byggforskriftene tillates der forholdene ligger til rette for det.

Eidem Vest, Planident 72002, Side 1 av 3



§8

Utvendige tgrkeplasser bgr skjermes og fortrinnsvis bygges sammen med bolighus eller
garasje/carport.

§9  Segppeldunker skal ha en diskret plassering og kan innebygges.

§ 10  Utvendige pergoaler og solskjermer bgr underordnes bolighusets material- og fargebruk.

§ 11  Eventuelle trer og beplantning pa tomten ma vernes om sa langt det er mulig. Synlige
sarflater i terrenget skal ikke forekomme etter at anlegget er ferdig. Fyllinger beplantes i
overenstemmelse med omliggende vegetasjon.

§ 12 Gjerders utfgrelse, hgyde og farge skal godkjennes av bygningsradet. Skille mellom tomter
og tomt/gate/veg bgr, i den grad det er mulig, utfgres av lave beplantninger og innga som en
del av hagen.

OMRADER FOR INDUSTRI

§ 13 Med byggemelding skal sendes inn plan som viser hvorledes den ubebygde del av tomta skal
planeres og utnyttes. I planen skal angis eventuelle skraninger og forstgtningsmurer, atkomst
og parkeringsplasser, arealer for av- og pélessing, lagerarealer og den markmessige
behandling.

§ 14  Innkjgring til garasjer eller parkeringsplasser kan bare foretas over avkjgrsler godkjent av
vegmyndighet og bygningsradet.

§ 15 Bebyggelsen skal oppfgres av brannfaste materialer og kan oppfgres i 2 etasjer.

§ 16 Bebyggelsen kan innredes til industri, servicebedrifter, lager og kontorer.

§ 17  Bedrifter som bygningsradet antar vil medfgre ulemper eller virke skjemmende for
omliggende strgk, tillates ikke.

§ 18 Boligbygg tillates ikke oppfgrt i industriomradet. Dog tillates innredet boliger som er
ngdvendige for driften av de forskjellige anlegg, sa som vaktmesterleilighet o.1.

§ 19 Omradene mellom byggelinjer og gate skal gis tiltalende utseende. De kan ikke benyttes

som opplagsplass.

Eidem Vest, Planident 72002, Side 2 av 3
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§20

§21

§22

§23

§ 24

§25

Industriomradene inndeles i tomter etter de enkelte bedriftens behov, etter grenser som i
hvert enkelt tilfelle skal godkjennes av bygningsradet. Parsellene skal ha mest mulig
regelmessig form.

I industriomradet skal bebyggelsen mest mulig orienteres etter et rettvinklet aksesystem
underordnet de gater som betjener tomtene

Bygningsradet fastsetter i hvert enkelt tilfelle utnyttelsesgrad for tomtene.

Grunneierne skal enkeltvis eller i samarbeide innenfor kvartalet sgrge for at det pa egen
grunn etableres gunstige forhold atkomst, varetransport og av- og palasting.

Bedriftene skal pa egen grunn sgrge for garasjer og parkeringsplasser for det antall biler som
til enhver tid er bestemt ved vedtekt. Inntil annen vedtekt skjerper eller reduserer kravene,
skal den av fglgende beregningsmater som gir stgrst antall plasser, legges til grunn:

a. 1 bilplass pr. 100 m? brutto gulvareal.

b. 7 bilplasser pr 10 ansatte.

Ved beregning skal det regnes med full utnyttelse av tomten.

Opplagsplasser og skjemmende teknisk anlegg ma i stgrst mulig utstrekning unngés og skal i
alle tilfelle skjermes av bygningsdeler, murer eller annen innhegning

Eidem Vest, Planident 72002, Side 3 av 3



Adresse
Eidemsbakken 12, 6440 ELNESVAGEN

Dato for energimerking Merkenummer

28.07.2026 Energiattest-2026-324681
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 13540810

Gardsnummer Bruksnummer

42 167

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— HO0101

@ Energikarakteren

Energiattest

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 oppagitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1977 Enebolig med utleiedel
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
263,0 m? 263,0 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 energibeerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. ar
208,07 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
213,78 kWh/m? 56 225 kWh
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D)

Eidemsbakken 12, 6440 ELNESVAGEN

84

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterdgrer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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D)

Eidemsbakken 12, 6440 ELNESVAGEN

v— Tiltak

Tiltak utenders

Tiltak 1: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 2: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 3: 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 4: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 5: Isolering av gulv mot grunn

Gulv mot grunn etterisoleres. Utfarelse avhenger av dagens Igsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap langs randen.

Tiltak 6: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 7: Randsoneisolering av etasjeskillere

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

Tiltak 8: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

Det fins flere lgsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utfarelse/metode avhenger av dagens Igsning. Vindsperre
etableres pa kald side.

Tiltak 9: Montering tetningslister

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

Tiltak 10: Tiltak utendars

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

Tiltak 11: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bgr bytte til sparedus;j 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 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 gulv,
tak og vegger.

Tiltak 13: Sla av lyset og bruk sparepeerer

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

Tiltak 14: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 15: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 16: Spar strem pa kjgkkenet

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 a 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 kjaleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur inne i skapet / boksen (nye kjalekap 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 17: Felg med péa energibruken i boligen
Gjer det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 18: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 19: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak pa elektriske anlegg
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Tiltak 20: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 21: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom mange slike
styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra
en sentral enhet.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 22: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin

| gamle vedovner / peiser med der utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende vedovner
/peisinnsatser (som kom pa markedet i 1988) er virkningsgraden pa 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle vedovnen / peisen skiftes ut med
en pelletskamin.Nye vedovner,peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer effektivt samt at reykgassforurensning og utslippene
reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn.De fleste pelletskaminer styres av en romtermostat,slik at man kan stille inn
gnsket temperatur.Kaminen kan starte og slokke av seg selv,o09 mange kaminer kan ogsa programmere inn ukeprogram,med
f.eks.nattsenkning.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 23: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

Dersom kjagkkenventilator ikke har blafrespjeld, bar dette monteres for a redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 24: 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.

Om grunnlaget for <& Spersmal om energiattesten
energimerket
Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. eller giennomfaring av energieffektivisering og
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

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 https://www.enova.no
pa NS 3031. o

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

https://www.enova.no/energimerking
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Nabolagsprofil

Eidemsbakken 12 - Nabolaget Eidem - vurdert av 11 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Etablerere
e Familier med barn
e Godt voksne

Offentlig transport

2 Eidem 2 min &
Linje 532, 533 0.2 km
X Molde Lufthavn, Arg 20 min &
Skoler
Haukas skole (1-7 kl.) 4 min &
247 elever, 16 klasser 21km
Fraena ungdomsskule (8-10 kl.) 18 min &
312 elever, 20 klasser 1.6 km
Freena vidaregaande skole 17 min %
450 elever, 35 klasser 1.5 km

88

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Naboskapet

Godt vennskap 82/100

Kvalitet pa skolene

Bra 72/100
Aldersfordeling
XX
2% a
838
R R e o
AR $ ¥
PR N £33
PR 8 g =TT
ERSIN

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

B Eidem 794 384
[ Einesvagen 2874 1424
B Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Preg barnehager Elnesvagen (1-5 ar) 4 min &
61 barn 2.2km
Mobarn Hauglia barnehage (0-5 ar) 5min &
36 barn 2.8 km
Haugtussa barnehage 5min &
Dagligvare
Rema 1000 Elnesvagen 4 min &
PostNord 2.2 km
Coop Extra Elnesvagen 4 min &
Post i butikk 2.4 km



Primaere transportmidler

1. Egen bil

2. Sykkel

Varer/Tjenester

Bglgen Kjgpesenter 4 min &
@ Boots apotek Fraena 21 min %

Turmulighetene
Naerhet til skog og mark 92/100

Kvalitet pa barnehagene
Veldig bra 87/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 82/100

Sport

@ Lillebakken ballplass
Ballspill

@ Haukas ballbinge
Ballspill

#

Spinn Sol- og Treningssenter

Elnesvagen Treningssenter

»

3min £
0.2 km

15 min 4
1.3 km

13 min 4

20 min &

Boligmasse

B 1% blokk
B 2% annet

I 87% enebolig

B 32% i barnehagealder
B 32%6-124r
B 16%13-15 &r

19% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn
[
I
|
Par u. barn
|
|
|
Enslig m. barn
]
|
|
Enslig u. barn
|
1
|
Flerfamilier
]
|
|
0% 46%
B Eidem
B Elnesvagen
B Norge
Sivilstand

Norge
Gift 32% 33%
Ikke gift 55% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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i3/ D

ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

I 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 szerskilt 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 saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre 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
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende 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 folger 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 Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIDKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjpkkengy.

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 lyspzerer 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 RAYKVARSLER 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 Ias og ngkler til disse medfglige.

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

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



24 Soéderberg :
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har
kjopt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.
eiendomskjop. De star klare til a hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: kr 11900

Fa hjelpen du trenger! Enebolig/fritid/tomt: ~ kr17 900
— Nar: Du kjaper forsikringen nar du kjgper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmete. []
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Soderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.



.
Ngklene i lomma.
Forsikring fikser vi.

Ved kj@p av bolig gjennom Notar Eiendomsmegling far kjgper én
maned gratis forsikring pa boligen i samarbeid med Kolibri Forsikring.
Forsikringen trer i kraft fra overtakelsesdato. Kolibri Forsikring vil

kontakte kjgper med informasjon og tilbud om videre forsikring
dersom kjgper gnsker dette.

X Kolibri e

—>kolibriforsikring.no



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.

GJENNOMFQ@RING 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 néar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsé& 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), kispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr 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 begr 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 pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde 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, nar 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,
pa foresporsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
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,
bgr 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/kjgp av fast
eiendom.

2. N&r 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 utlep, med
mindre budet fgr 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 & kjgpe flere enn en eiendom.

‘- FORBRUKERRADET ) Beromsmeglerforbund
]

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 inngatt en bindende
avtale.

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

)

3/ Advokatforeningen
el hste il



BUD PA HJEMMET

Oppdragsnummer: 15-0168/26
Adresse: Eidemsbakken 12, 6440 ELNESVAGEN, gnr. 42,
bnr. 167 i Hustadvika kommune.

Salgsoppgavedato: 31.07.2026

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

Kontaktperson:  Frank Fylling
TIf: 91149707
Epost: frank@notar.no

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

E-mail: E-mail:

Gir herved bindende bud pa overnevnte eiendom pa kr: kroner:

Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg (Med blokkbokstaver)

Eventuelle forbehold/andre betingelser:

@nsket overtakelsestidspunkt: Budet gjelder til og med den: kl:

FINANSIERING

Langiver:

Bank:

Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom
budgiver ikke har angitt annen akseptfrist.

For a sikre en forsvarlig gjennomfgring av budrunden, stiller
Notar krav til frister ved budgivningen. Bud skal ikke ha en
akseptfrist pa mindre enn 30 minutter fra budet inngis.
Bud med kortere akseptfrist kan avvises.

Kontaktperson:
TIf:

Egenkapital kr:

Salg av eiendom, adr.:

Undertegnede bekrefter med dette & ha lest salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg. Undertegnende er kjent med
forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgar av salgsop-
pgave. Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkar.

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASJON

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASJON






