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Nedre Hjelmeset 5C

Eierseksjon med en god standard og praktisk
planigsning | 2 sov, garasje og balkong | Kort
avstand til det meste

Adresse Nedre Hjelmeset 5C Velkommen til Nedre Hjelmeset 5C!

6091 FOSNAVAG
Prisantydning Kr 2 190 000,- Praktisk og lettstelt eierseksjon med en sentral beliggenhet i Fosnavég.
Omkostninger Kr 67 740, Leiligheten inneholder en romslig og &pen stue/kjokken I@sning, baderom
Totalpris Kr 2 257 740,- med en god sterrelse og standard, vaskerom med god lagringsplass, to
Fellesutgifter Kr 489,- soverom og gang/entre. Fra stuen er det tilkomst til en solrik og rolig
BRA-i/BRA Total  81/104 m? balkong med utsikt. Ved inngangspartiet er det en bod med lagringsplass. |
Eierform Eierseksjon tillegg har boligen garasje i rekke.
Boligtype Eierleilighet
Byggedr 1098 Fra eiendommen er det gdavstand til flotte turmuligheter, barnehage og
Soverom 2 skole. Litt lengre unna finner du dagligvarebutikk, legekontor, apotek med
Etasje 2 mer.

Det her er en god leilighet du ber se, husk & melde deg pé visning.

Leiligheten har virtuell visning, ta deg en tur gjennom leiligheten i dag!
Velkommen til en hyggelig visning!

Notar Ulsteinvik

Bjorndalvegen 3 A
6065 ULSTEINVIK




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
nér som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Vér salgsgaranti er din
trygghet

Live budgivining:
Alle interessenter som har meldt interesse felges opp via telefon og sms. | tillegg har
vi v@r egen unike live budgivning pé vér hjiemmeside, her kan dlle felge med.

"Godt gjort er bedre enn godt sagt”
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Salgs-
garanti

Ingen salg
Ingen regning
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Eiendommen er beliggende pd& Nedre Hjelmeset i Fosnavég,
Hergy kommune. Fra eiendommen er det kort avstand til
dagligvarebutikker, barnehager, barne- og ungdomsskole,
videregd&ende skole, idrettsanlegg, badeland og Fosnavdag
sentrum. G&avstand til de fleste fasilitetene og til flotte
turomréder.

ADKOMST
Det vil bli skiltet med Notar visningsskilter ved annonserte
visninger. Se for avrig kart for naermere veibeskrivelse.

14 NEDRE HIELMESET 5C




Nokkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE
Nedre Hjelmeset 5C, 6091 FOSNAVAG

OPPDRAGSNUMMER
3-0008/26

SELGER
Even Gaustad
lvan Gaustad

MATRIKKEL

Gardsnummer 31, bruksnummer 134, seksjonsnummer 3, ,
ideell andel 1/1.

i Nedre Hjelmeset Sameige med orgnr.: 928840387 i Hergy
kommune.

EIEFORM
Eierseksjon

BOLIGTYPE
Eierleilighet

ENERGIKLASSE
Energifarge gul og bokstav D.

INFO ENERGIKLASSE

Energimerket beskriver hvor energieffektivt bygget er, og
hvilke energikilder som er brukt i bygget. Energimerket
bestdr av to deler: en energikarakter og en
oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om
energistandarden i boligen din.

Energikarakteren sier noe om energistandarden til
bygningen og dermed noe om forventet forbruk av energi.
Skalaen gdr fra A som er best til G som er ddrligst.

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av
energien som kommer fra ikke fornybare energikilder, slik
som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Et bygg som bare
har panelovner fér derfor en dérlig oppvarmingskarakter.
Karakteren er en fargeskala fra rgd til grenn, hvor gronn er
best. En gronn karakter betyr at du bruker bioenergi eller
annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og
fjernvarme gir god oppvarmingskarakter.

Full energiattest folger vedlagt i prospekt.

STROMFORBRUK
Kostnader vil variere etter abonnement og forbruk.

TOMT
Eiet tomt pd& 1.491 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT

Flat servendt felles tomt for sameiet. Tomtearealet er
opparbeidet med tre-terrasser, hekk og plenarealer.
Tomtens innkjgrsel og parkeringsarealer med toppdekke av
asfalt. Tomten har noe utsikt og normalt gode solforhold.
Tomtearealet har en del trafikkstay. En lettstelt tomt for
seksjonseierne.

SAMEIEBR@K
/4

TAKST
Tilstandsrapport datert 04.08.2025. utfert av Takstmann
@yvind Tjervag AS.

BYGGEAR
1998

BYGGEMATE
LEILIGHET - UTVENDIG

GRUNN/FUNDAMENT/DRENERING

Byggegrunnen er av ukjent utfgrelse, med ringmurer av
betong som fundament.

Grunnmuren bestdr av ringmurer av betong, som er delvis
innkledd med metallplater.

Dreneringen er utfert med drenerende masser ved
ringmurene, med regroppstikk for taknedigpene.

VEGGKONSTRUKSJION
Ytterveggene er en bindingsverkskonstruksjon med
asfaltplater og liggende, malt bordkledning.

TAKTEKKING/TAKKONSTRUKSJON

Takkonstruksjonen bestdr av takstoler med undertak av
trefiberplater, og taket er tekket med betongtakstein.
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Takrennesystemet og takstigen er laget av metall.

ETASJIESKILLE
Etasjeskillet er en bjelkelagskonstruksjon med sponplater.

VINDUER/D@RER
Vinduer og verandader er av tre, malt med to-lags glass,
mens ytterderen er formpresset og mailt.

ALTAN/BALKONG/TERRASSE

Eiendommen har en veranda i bjelkelagskonstruksjon med
taktro, papptekking og plastfliser, og et rekkverk av tre.
Utvendige trapper er av tre med hé&ndlist.

GARASJIE

Garasjen har fundamenter og gulv av betong.
Ytterveggene er i bindingsverk med liggende, malt
bordkledning. Takkonstruksjonen bestér av takstoler med
undertak av trefiberplater, og taket er tekket med
betongtakstein og utstyrt med takrenner av metall.
Garasjen har en vippeport av tre.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Taktekking

Avvik: - Taktekkingen har mose og slitasje p& grunn av elde.

Vannbordene og takutstikkene er slitte og har fuktskader.

- Utvendig - Nedlgp og beslag

Avvik: - Det mangler sngfangere pd hele eller deler av taket,

men det var ikke krav om dette p&
byggemeldingstidspunktet.
- Takrenner har punktvise lekkasjer.

- Utvendig - Veggkonstruksjon

Avvik: - Det er pdvist spredte ré&teskader i bordkledningen.
- Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Deler av bordkledningen pd frontfasade frambygg er slitt,
og begynnende fukt og réteskader.

- Utvendig - Takkonstruksjon/Loft

Avvik: - Det er pdvist avvik rundt gjennomferinger i
takflaten.

- Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
Undertaket har stedvise noe fuktskjolder. Beslag i
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gradrenner ligger noe ujevnt da det ikke er underbygget
med spikerslag.

- Utvendig - Vinduer
Awvik: - Det er pdvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
Listverket rundt kjokkenvinduet er slitt og har sprekker.

- Utvendig - Andre utvendige forhold
Avvik: - Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport,
vedlikeholdsplan ell. for fellesdeler i bygget.

- Innvendig - Radon

Awvik: - Det er ikke foretatt radonmadlinger, og bygget er
heller ikke utfert med radonsperre.

Det var for byggedr ikke krav om radonsperre, eller tiltak
mot radon.

- Vétrom - 2 etasje > Bad - Overflater vegger og himling
Avvik: - Det er avvik:

Det er utettheter i overgang vétromsplater og sokkelflis.
Det mangler mansjett pd& avigpsrer fra
baderomsinnredningen i overgang vegg.

- Vétrom - 2 etasje > Bad - Overflater Gulv

Awvik: - Det er pdvist at heydeforskjell fra topp slukrist til
gulv/synlig topp membran ved derterskel er mindre enn 25
mm.

- Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i
forskrift pd byggetidspunktet.

- Vétrom - 2 etasje > Bad - Sluk, memibran og tettesjikt
Avvik: - Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pd& membranlgsningen.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd
sluklgsningen.

- Vétrom - 2 etasje > Bad - Saniteerutstyr og innredning
Awvik: - Det er ikke pdvist tilfredsstillende lgsning for &
synliggjere lekkasje fra innebygget sisterne.

- Det er pavist riss/sprekker i utstyr pd vétrommet.

Sluk pd& dusjkabinett har utettheter og er tapet.

- Vétrom - 2 etasje > VVaskerom - Overflater vegger og
himling
Avvik: - Det er vindu/der med ikke fuktbestandige



materialer i vétsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.),
lasningen eller byggematerialet er uegnet.
Veggplater ved skyllekar er ikke fuktbestandige og
fuktsikret.

- Vatrom - 2 etasje > Vaskerom - Overflater Gulv

Avvik: - Det er pdvist at hegydeforskjell fra topp slukrist til
gulv/synlig topp memibran ved derterskel er mindre enn 25
mm.

- Det er pdvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i
forskrift pd byggetidspunktet.

- Vatrom - 2 etasje > Vaskerom - Sluk, membran og
tettesjikt

Avvik: - Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pd& membranlasningen.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p&
sluklgsningen.

- Kjgkken - 2 etasje > Stue/kjogkken - Overflater og
innredning

Avvik: - Det er pdvist skader pé& overflater/
kjokkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Sokkel mot kjoleskapet har fuktskader, fuktsgk avdekket
ingen unormale fuktverdier.

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

- Tekniske installasjoner - Avlgpsror

Avvik: - Det er ikke pdvist tilfredsstillende lufting av
avigpsanlegget.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p&
innvendige avlgpsledninger.

Lufting av avigpet er avsluttet med ventil pd kryploftet og
luftingen er ikke fort til takhatten.

- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank
Avvik: - Det er pdvist at varmtvannstank er over 20 &r

- Tomteforhold - Utvendige vann- og avlgpsledninger

Avvik: - Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pd utvendige avigpsledninger.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p&

utvendige vannledninger.
TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Utvendig - Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Awvik: - Det er pdvist fukt-/ré&teskader i konstruksjonen.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd
tettesjikt/membran.

- Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder.

Deler av gulvet har fukt og réteskader som felge av
utettheter/fuktinntrekk inn under papptekkingen. Spiker pd&
rekkverk har rustskader.

- Utvendig - Utvendige trapper
Awvik: - Det er ikke montert rekkverk.
Det mangler héndlist p& den ene veggen i trapp.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLZARING
Selger kjgpte boligen i 2021 og gnsker & trekke frem
felgende i sin egenerkleering (utdrag):

16. Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pd terrasse/
garasje/tak/fasade?

Ja, kun av fagleert

Firmanavn: Lalu as

Beskrivelse: Utbedret balkong i 2025. Tett gulv og rekkverk
rettet pd. Tidligere rdte og utett gulv.

23. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/
tilstandsvurderinger eller utferte malinger?

Ja

Beskrivelse: Tilstandsrapport fra 4.8.2025

For ytterligere informasjon ber vi interessenter foreta en
grundig gjennomgang av eiers egenerklaering som folger
vedlagt i salgsoppgaven. Denne inneholder informasjon av
vesentlig betydning for eiendommen.

MODERNISERING OG PAKOSTNINGER
Arbeid utfert i boligen:

2013:

- Ny ventilator enhet ifglge tidligere eier.

2010:
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- Vaskerommet oppusset ifglge tidligere eier.

2008:
- Baderommet oppusset ifglge tidligere eier.

2007:
- Kjgkkeninnredningen fikk nye skapfronter og benkeplater
ifolge tidligere eier.

REGULERINGS- OG AREALPLANER

| henhold til reguleringsplan for Hjelmeseth 3 datert
30.10.2014 er eiendommen regulert il
Boligbebyggelse-konsentrert smdhusbebyggelse

Eiendommen har fglgende delareal:
Delareal 10 m
RPHensynsonenavnH140_0Tb

Delareal 15Tm
Formd&l Gang-/sykkelveg

Delareal 93 m
Formd&l Annen veggrunn - grgntareal

Delareal 8 m
Formal Lekeplass

Delareal 45 m
Formdl Kjereveg

Delareal 46 m
RPHensynsonenavnH210-01

Kommuneplan for Hergy kommune 2013-2025, datert

30.10.2014, viser at eiendommen ligger i et omrdde avsatt til
viderefering av reguleringsplan.

Reguleringsplankart og kommuneplankart fglger vedlagt i
salgsoppgaven.

OPPVARMING
Det er montert varmekabel i baderommet i folge
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takstmann. Ellers elektrisk oppvarming.

Varmekilder, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper
og panelovner, felger med uansett festemdte. Frittstdende
biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfelger ikke.
Det folger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg-
eller fastmonterte varmekilder pd visning.

TV/INTERNETT/BREDBAND

En av seksjonseierne har avtale med Tussa fiber, denne
avtale deles med de andre seksjonseierne som betaler 174
av faktura.

PARKERINGSFORHOLD
Parkering i garasje og pd& asfaltert oppstilingsplass.

VEI/VANN/KLOAKK

Privat vann fra Hergy vasslag.

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

ADGANG TIL UTLEIE
Seksjonen kan leies ut i sin helhet til boligformal

FERDIGATTEST/MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Det ble gitt brukstillatelse datert, 07.12.1998

Det foreligger folgende merknader:

1. Eldstad er ikkje montert.

2. Ein del mindre innredning/montasje arbeid i kigkken og
bad. Forutsetter at dette vert sluttfert snarast.

3. Brannsikring mot naboleilighet (loft) mé& overgds og evt.
tettes/fugast slik at det vert i samsvar med
byggeforskriftene.

4. Det bgr monterast lys i remningsveg, og brannvarslar v/
inngangsder.

5. Det skal vere montert brannslangar i husveeret og
brannslokkingsutstyr (godkjent brannslange eller
pulverapparat av type ABE).

Det er ikke samsvar mellom byggegodkjente tegninger



mottatt fra kommunen og dagens utnyttelse av
eiendommen. Dette gjelder bl.a.

- Bod, brukt som bod og rom med sluk. lkke spknadspliktig
tiltak.

- Kjgkken og hovedsoverom har skiftet plass, ikke et
soknadspliktig tiltak.

- Vegg mellom kjokken og stue er fjernet, ikke et
soknadspliktig tiltak.

RADONMALING

Radon er en usynlig og luktfri gass som ligger nede i
grunnen. Det varierer geografisk hvor stor forekomst det er
av radon. Det er ikke et krav til mdéling av radon i bolig, men
pd generelt grunnlag er dette anbefalt. Ved utleie er det et
krav til méling av radon. Det ble krav om radonsperre eller
andre forebyggende tiltak mot radon pd nybygg 1. juli 2010.

INNHOLD
Boligen gdr over et plan og inneholder:

BRA-i 81 kvm: Stue/kjokken, gang, bad, vaskerom og 2
soverom
TBA 12 kvm: Terasse og balkongareal

Garasje:
BRA-e 23 kvm: Garasje

STANDARD
LEILIGHET - INNVENDIG

OVERFLATER

Gulv: Lakka parkett og vinylbelegg.
Vegger: Malt tapet.

Himling: Malte takplater.

KIOKKEN

Kjokkeninnredning med profilerte malte skapfronter og
glass. Benkeplatene er av laminat med nedfelt vask og
platetopp, og det er fliser p& veggen over benkeplatene.
Kjokkenet er utstyrt med en kjgkkenventilator med
mekanisk avtrekk. Hvitevarer som komfyr og
oppvaskmaskin er integrert, og det er en utsparing for
kjgle/fryseskap. Vedr. hvitevarer se pkt. "losgre og tilbehor" i
salgsoppgaven.

VATROM

Bad 2. etasje:

Badet har flislagt gulv med sokkelflis og varmekabel.
Veggene har vétromsplater og himlingen bestér av malte
takplater. Rommet er utstyrt med baderomsinnredning,
vegghengt wc og dusjkabinett. Ventilasjon via mekanisk
avtrekk.

Vaskerom 2. etasje:

Vaskerommet har flislagt gulv med sokkelflis, malte
panelplater pd veggene og malte plater i taket. Rommet er
utstyrt med skyllekar, reropplegg for vaskemaskin og
stikkontakt for terketrommel. Det er mekanisk avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASIONER

- Vannledninger: Trykkvannrer av kobber.

- Avlgpsrer: Avlgpsrer av plast.

- Ventilasjon: Mekanisk avtrekk fra vétrommene og
kjgkkenventilator. Utover dette naturlig ventilasjon.

- Varmtvannstank: Varmtvannstank.

- Elektrisk anlegg: El-opplegg med automatsikringer.
Belysning via takpunkt for lamper og downlights. Det er
varmekabel pd baderommet.

- Branntekniske forhold: Brannvarslere og
brannslukkingsapparater.

VIKTIG

Du ber lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers beskrivelse i
salgsprospektet og selgers egenerkleering ngye. Du kan ikke
klage pé forhold som du har fétt opplysninger om i
tilstandsrapporten, i salgsoppgaven eller pd andre mdéter.
Se pd tilstandsgrad og ansl&tt utbedringskostnad for &
danne deg et bilde av hva du mé regne med av kostnader
og eventuelle arbeider pd boligen fremover. Husk at en
anslétt kostnad ikke er det samme som faktisk kostnad.
Merk ogsd at anslatt utbedringskostnad bare er utbedring
av konkrete avvik, etter den standarden som boligen har.
Oppgradering til dagens standard kan koste mer.

Husk: A kjgpe en brukt bolig er ikke det samme som & kjope
en ny bolig. Gjer en vurdering av boligens alder, tilstand og
type. | en eldre bolig, kan det veere avvik som ikke er

beskrevet, men som du ikke kan klage pé til selger

HVITEVARER
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Se vedlagt liste over Igsgre og tilbeher.

INNBO OG LOSORE

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

Partene kan fritt avtale hva som skal felge med
eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehor som skal felge 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 pd annen mdte er inngdtt. Der intet annet er
avtalt, vil lgsere og tilbeher medfelge slik dette
fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og tilbehgrslisten som
fremkommer lenger bak i salgsoppgaven.

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

Dersom det er noe i den vediagte liste som ikke finnes p&
eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

Bransjens liste over lpsgre og tilbeher er utarbeidet av
Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er
gjeldende fra 1. januar 2020.

Lose hvitevarer folger ikke salget. Dette fraviker fra
tilbeharslisten i salgsoppgaven. Det samme gjelder evt.
veggmontert TV/ flatskjerm, komplett parabolanlegg,
dekoder, musikkanlegg, vegglader for el-bil, robotklipper og
robotstevsuger.

AREALER

BRA - i: 81m?

BRA - e:23m?
BRA totalt: 104 m?
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TBA: 12 m?

LEILIGHET 2 ETASJE

Bruksareal fordelt pd etasje

2. etasje

BRA-i: 81 m? Stue/kjokken, gang, bad, vaskerom og 2
soverom

TBA fordelt pd etasje
2. etasje
12 m? Terrasse- og balkongareal

GARASJE

Bruksareal fordelt pd etasje
1. etasje

BRA-e: 23 m?

IKKE MALBARE AREALER
Bod ved ytterder har ikke mélbart areal pd grunn av lav
etasjehoyde.

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL
AREALOPPMALING

P& kryploftet ble det registrert ufullstendig utferelse av
brannskillet mellom seksjonene, og synlig treverk i
brannskillet. | overgangen ved brannskillet er det montert
undertak i stedet for brannsikre plater.

@KONOMI
PRISANTYDNING
Kr. 2190 000,-

VERDITAKST
Kr 2 000 000~

KOMMUNALE AVGIFTER
Kr 5 871~ pr &r 2025

INFO KOMMUNALE AVGIFTER

Avgiften gjelder for 2025 og fordeles p& 6 terminer.
Renovasjon til SSR kommer i tillegg pd kr. 5 658,- for
standard husholdningsabbonement for 2026, fordelt p& 3
terminer.

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd,



abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert
tjeneste. Hergy kommune kjenner ikke samlet gebyr for en
eiendom for et &r for dret er omme. Tjenestene vil normalt
ha en prisgkning hvert &r, samt at forbruk pd ulike tjenester
kan variere fra &r til ér.

INFO EIENDOMSSKATT

Eiendomsskatten blir utregnet pd bakgrunn av den
kommunale taksten, eller ut i fra formuesgrunniaget.
Formuesgrunnlaget blir hentet fra Skatteetaten. For 2025
har Hergy kommmunestyre vedtatt en eiendomsskatt pé 1,0
promille for alle eiendommer.

VANNAVGIFT
Arlig kr 4 276,-
Vannavgift &r: 2026

INFO VANNAVGIFT
Fordeles p& 2 terminer pr. 2026. Vannavgift fra Heroy
vasslag.

FELLESKOSTNADER
Kr. 489,-/mnd

FELLESKOSTNADER INKLUDERER

Felleskostnader inkluderer felles byggforsikring samt
internett. En av seksjonseierne har internet og deler med
resterende og en har forsikringen og deler denne med dem
andre.

FORMUESVERDI - PRIMZAR
Kr. 564 837,- som primaerbolig for 2024

FORMUESVERDI - SEKUNDAR
Kr. 2 259 347,- som sekundaeerbolig for 2024

INFORMASJON OM FORMUEVERDI

Med primaerboliger menes der boligeier er folkeregistrert
bosatt, mens sekundaerboliger menes alle andre
eiendommer herunder fritidseiendommer, pendlerboliger og
utleieobjekter.

OMKOSTNINGER
kr. 2 190 000, - (Prisantydning)

kr. 11900, - (Boligkjgperforsikring Séderberg & Partners)
kr. 54 750,- (Dokumentavgift)

kr. 545,- (Tinglysing skjote)

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

kr. 67 740,- (Omkostninger totalt)

kr. 2 257 740,- (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.

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 md
selv pdse at eventuell bankforbindelse er informert om
dette. Innbetaling av kjgpesum skal skje fra kjgpers konto i
norsk finansinstitusjon.

SERVITUTTER/RETTIGHETER

P& eiendommen er det tinglyst folgende heftelser og
rettigheter som folger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

25.11.1998 - Dokumentnr: 5243 - Seksjonering

Opprettet seksjoner:

Snr: 3

Formdal: Bolig

Sameiebrgk: 1/4

- Seksjonering med tegninger som stemmer med dagens
bruk. Etter de her tilhgrer garasje og den uisolerte boden
den her seksjonen.

For mer informasjon om erkleeringer/tiliggende rettigheter
ta kontakt med meglerforetaket.

CRUNNBOKSDATO
21.01.2026
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STYREGODKJIENNELSE
Sameiet praktiserer ikke styregodkjennelse av nye eiere.

DYREHOLD

| folge eierseksjonsloven § 28 s& er dyrehold tillatt. Sameiet
kan likevel forby dyrehold i vedtektene eller ordensreglene.
Har sameiet forbudt dyrehold, kan brukeren av seksjonen
likevel holde dyr dersom gode grunner taler for det og
dyreholdet ikke er til ulempe for de gvrige brukerne av
eiendommen.

VEDTEKTER/HUSORDENSREGLER
Vedtekter/husordensregler, innkalling/referat fra siste
generalforsamling og regnskap/budsjett er forsgkt
innhente, men foreligger ikke.

Det gjores dog oppmerksom pd at den nye
eierseksjonsloven (esl.) tradte i kraft 1. januar 2018, og med
denne er det innfert nye regler om blant annet
vedlikeholdsansvar, gkning av legalpantets starrelse,
tidsbegrenset rett til bruk av fellesareal med mer. | den nye
lovens § 26 (2) er det ogsd inntatt en helt ny bestemmelse
som har som formél & sikre at parkeringsplasser som i
vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet opparbeidet
til bruk for funksjonshemmede blir gjort tilgjengelig for de
som har behov for slike plasser. Bestemmelsen pdlegger
sameiene & innfere en bytteordning eller lignende for &
sikre tilgjengeligheten, og det oppstilles krav om at
ordningen skal inntas i sameiets vedtekter. Disse lovpdlagte
vedtektene skal, jf. esl. § 67 (4) veere vedtatt innen 1. januar
2079. Av den nye loven g 67 (9) fglger for gvrig at avtaler og
bestemmelser - herunder vedtektsbestemmelser - i
eierseksjonssameier som er i strid med den nye
eierseksjonsloven, vil opphgre senest 1. januar 2019. For alle
praktiske formdal betyr dette at mange eierseksjonssameier
mad serge for & endre og tilpasse sine vedtekter til den nye
loven for denne datoen.

Det er ogsd foretatt endringer i eierseksjonsloven knyttet til
korttidsutleie av boliger og forbud mot indirekte erverv av
flere enn to boligseksjoner. Denne endringen trédte i kraft 1.

januar 2020.

Det er styrets oppgave & serge for at eierseksjonssameiet
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drives i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger p&
arsmeotet. Sameiet har ikke oppdatert sine vedtekter. |
forlengelsen av det nevnte ber styret gé gjennom béde
vedtekter og evt. husordensregler, og gjere nedvendige
endringer.

BEBOERNES FORPLIKTELSER OG DUGNADER
Sameiet praktiserer at dem selve slér plenen rundt
eiendommen, dem i andre etasje sldr rundt garasje og
baksiden av eiendommen pad tur.

DIVERSE OPPLYSNINGER

DIVERSE

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

samarbeid med forskjellige foretak som tilbyr produkter
eller tjenester i

forbindelse med megleroppdraget:

- Sgderberg & Partners leverer boligselgerforsikring

- Sgderberg & Partners leverer boligkjgpeforsikring

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

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

LEGALPANT

Det gjeres oppmerksom pd at sameiet har legalpanterett i
seksjonen tilsvarende 2 x folketrygdens grunnbelgp for
felleskostnader samt andre krav som skriver seg fra
sameieforholdet.

EIERBEGRENSNING

Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer enn to
boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven § 23.
Dersom et erverv har funnet sted i strid med
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjoting.
Dersom overskjgting blir nektet, er kjgper likevel forpliktet til
& gjennomfere handelen med selger, og oppgjer til selger vil
finne sted tross manglende overskjgting. Den som har
ervervet seksjonen i strid med forbudet vil i et slikt tilfelle,
frivillig eller etter pdlegg, mdtte selge seksjonen videre til
noen som lovlig kan erverve den.



OVERTAGELSE
Etter avtale. Angi gnsket overtagelse ved budgivningen.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER | SALGSOPPGAVEN
Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er
gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting av
nedvendige dokumenter og evt. takst/tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT
30.01.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK
Sere Sunnmegre Eiendomsmegling AS
Bjerndalvegen 3 A, 6065 ULSTEINVIK. TLF. 7130 55 00

MEGLER
Ludvig Sandstrom, Eiendomsmegler MNEF/Partner
Epost: Is@notar.no

MEGLERS VEDERLAG

Prosentprovisjon med 2.50% av kjgpesum (inkl. mvai).

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.

VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING
For denne eiendommen er det tegnet boligselgerforsikring.

BOLIGKI@PERFORSIKRING

Kjoper har anledning til & tegne boligkjgperforsikring.
Boligkjgperforsikring 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 Séderberg & Partners og er
plassert hos Gar-Bo Forsakring AB. Skadebehandling

foretas av Crawford & Company.

SENTRALE LOVER
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

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

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen mad
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 gdé ut i fra at det
virket inn p& avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at
feil opplysninger ikke ble rettet i tide p& 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 ngdvendiggjer
utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjer
utbedring, er innenfor hva kjgper mdé 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 pd& 2% eller
mer og minimum 1kvm.

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn
kjgperen 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.

NEDRE HIELMESET 5C 23



Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning
ma Kjoper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pé kr 10
000 (egenandel).

Dersom kjoper ikke er forbruker selges eiendommen «som
den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. § 3-9, 1.
ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt
en innendeors arealsvikt karakteriseres som en mangel
vurderes etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om
kjopers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om &
undersgke eiendommen naye, gjelder ogsd for kjgpere som
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjoper menes kjgp
av eiendom nér kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

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.

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 bdde
selger og kjgper. Hvis kjoper ikke bidrar til at megler far
gjennomfeart kundetiltak, og dette ferer til at transaksjonen
ikke kan gjennomfores eller blir forsinket, misligholder kjoper
avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet
vesentlig, og selger har rett til & heve avtalen og
gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler far
gjennomfert lgpende kundetiltak underveis i oppdraget md
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eiendomsmegler stanse gjennomferingen av transaksjonen.
Selger vili et slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og
kjgper vil kunne ha et krav mot selger etter
avhendingsloven. Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfare,
vil Notar ikke kunne bist& med handelen eller foreta oppgjer.

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

BUDGIVNING

Det forste budet skal inngis skriftlig p& Notar sitt
budskjema, pdfert 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 g 6-8 kommer til anvendelse ved
utferelsen av Oppdraget. For & sikre en forsvarlig
gjennomfgring 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 stér 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 p& eiendommen kan kreve kopi av
budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er
avsluttet.

For gvrig vises det til "Forbrukerinformasjon om budgivning”
som er inntatt i salgsoppgaven.
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Plantegning

notar
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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 1an, og be om evt. finanseringsbevis.

3- UNDERS@K BOLIGEN

Fgr det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & 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. Pafslgende bud ma ogsa
vaere skriftlige, men kan i tillegg gis via SMS eller epost. Se forbrukerinformasjon om

budgivning i prospekt.




VVedlegg
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- Tilstandsrapport

- Selgers egenerklaeringsskjema
- Energiattest

- Bygningstegninger

- Seksjonering

- Grunnkart

- Reguleringsplankart

- Reguleringsfgresenger

- Nabolagsprofil

Det gjores oppmerksom pd at salgsoppgaven ikke er
komplett uten alle vedlegg. Ta kontakt med
meglerforetakets representant dersom du mener at

noen av vedleggene mangler.



Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Leilighet 2 etasje

@ Nedre Hjelmeset 5C, 6091 FOSNAVAG
(I HER@Y kommune

# gnr. 31, bnr. 134, snr. 3 MarkEdSVerdi
2 000 000

Sum areal alle bygg: BRA: 104 m? BRA-i: 81 m?

Befaringsdato: 04.08.2025 Rapportdato: 08.08.2025 Oppdragsnr.: 11169-1849 Referansenummer: UZ2692

Autorisert foretak: Takstmann @yvind Tjervag AS Sertifisert Takstingenigr: @yvind Tjervag Var ref: @yvind Tjervag

Ri mintakst.com

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



Norsk takst

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

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal veere
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.

Takstmann @yvind Tjervag

Norsk takst

M@RETAKST AS er et kontorfellesskap for takstmenn med hovedkontor i Breivika i Alesund og avdelingskontor i Ulsteinvik. Vi er 8
selvstendige takstmenn tilknyttet Mgretakst AS, og er den stgrste sammenslutningen av takstmenn mellom Bergen og Trondheim.
Hovedformal er & skape et tyngre fagmiljs og gke den faglige kompetansen blant takstmenn tilsluttet Mgretakst AS. Videre vil vi
gjennom dette opplegget sikre vare oppdragsgivere et kvalitetsprodukt levert innenfor tilfredsstillende leveringsfrister. Alle takstmenn
tilsluttet Mgretakst AS har lang og allsidig erfaring fra bransjen, og det kreves at takstmennene er tilsluttet Norsk Takst som har
tilfredsstillende dataverktgy, utdanningssystemer og forsikringsordninger. Sammenslutningen er den markedsledende aktgrene pa

Nord-Vestlandet innen verdi- og tilstandsvurderinger av eiendommer.

ﬁ! meretokest

Rapportansvarlig

,
(yond, fjervi

¢

]

@yvind Tjervag
Uavhengig Takstingenigr

oyvind@moretakst.no

934 80 761

Norsk takst

Oppdragsnr.: 11169-1849 Befaringsdato: 04.08.2025

Side: 2 av 27



Nedre Hjelmeset 5C, 6091 FOSNAVAG Takstmann @yvind Tjervag AS ‘
Gnr 31 -Bnr 134 Tiggeteberget 1 k I I
1515 HER@Y 6065 ULSTEINVIK Norsk taks!

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q§| Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig & 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.

7, Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
) kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
<« - eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur  bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljp og sikkerhet) ¢
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en sarlig
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 (Hijem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

o.l.o 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

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

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

OTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Leilighet 2 etasje - Byggear: 1998

UTVENDIG G4 til side

Taktekking av betongtakstein. Takrennesystem og takstige av metall.
Takkonstruksjon av takstoler med undertak av trefiberplater.
Yttervegger i bindingsverk konstruksjon med asfaltplater og liggende
malt bordkledning. Vinduer og verandadgr av tre malte med to lags
glass. Ytterdgr i formpresset malt. Veranda i bjelkelag konstruksjon
med taktro, papptekking og plastfliser. Rekkverk av tre malt.
Ringmurer av betong delvis innkledd med metallplater.

INNVENDIG G4 til side

Malte takplater. Vegger malt tapet. Gulv lakka parkett og
vinylbelegg. Etasjeskille i bjelkelag konstruksjon med sponplater.
Elementpipe med feieluke murpusset malt. Til kryploftet er det
montert ei vippeluke i malt utfgrelse med stige. Formpressede
innerdgrer i malt utfgrelse. Ei innerdgr med glass.
Skyvedgrsgarderobe med skapfronter med speil og glass.

VATROM Ga til side
Bad. Malte takplater. Vegger vatromsplater flislagt gulv med
sokkeflis. Baderomsinnredning, vegghengt wc og dusjkabinett.
Vaskerom. Tak malte plater. Vegger malte panelplater og flislagt gulv
med sokkelflis. Skyllekar, rgropplegg for vaskemaskin og stikkontakt
for tgrketrommel.

KIGKKEN G til side

Profilerte malte skapfronter og med glass. Benkeplater av laminat
med nedfelt vask og platetopp. Fliser er montert pa vegger over
benkeplater. Integrert komfyr, oppvaskmaskin, ventilator og
utsparing for kjgle/fryseskap.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Trykkvannrgr av kobber og avigpsrgr av plast. Varmtvannstank.
Mekanisk avtrekk fra vatrommene og kjgkkenventilator. Utover
dette naturlig ventilasjon. El-opplegg med automatsikringer.
Belysning takpunkt for lamper og downlights. Varmekabel
baderommet. Brannvarslere og brannslukkingsapparater.

TOMTEFORHOLD Gé til side

Flat og lett skraende tomtegrunn ved ringmurene. Ukjent
byggegrunn. Drenering ved ringmurer av drenerende masser med
rgroppstikk for taknedlgpene. Bunnledninger og utvendige vann og
avlgpsrgr med ukjent utfgrelse.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 104 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 81 m?

Totalpris 2 000 000

Arealer Gé til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 450 000

Ga til side

Oppdragsnr.: 11169-1849

Befaringsdato: 04.08.2025

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet Ga til side

Leilighet 2 etasje
¢ Det foreligger ikke tegninger
Garasje

o Det foreligger ikke tegninger
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

20 At det ikke foreligger uoppfylte palegg pa eiendommen,
heftelser, servitutter eller lignende som kan pavirke
eiendommens verdi. Kommunal informasjon og egenerklaering

15 for eiendommen er ikke innhentet/mottatt og kontrollert av

takstmann.

Regnskap for sameiet er ikke mottatt eller innhentet. Dette
10 medfgrer at eventuell fellesgjeld og formue for sameiet ikke er
hensyntatt i verdisettingen av eiendommen.

Oppsummering av avvik

> Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
o = Leilighet 2 etasje
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate awvik m STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
TG2: Awvik som ikke krever tiltak .
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
TG2: Awvik som kan kreve tiltak 0 balkonger
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt 0 Utvendig > Utvendige trapper il si
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
(0 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Anslag pa utbedringskostnad Utvendig > Taktekking Ga til side
1
Utvendig > Nedlgp og beslag Gatil side
0.8
Utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side
0.6
Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
0.4
Utvendig > Vinduer Gatil side
0.2
T
0 <

Innvendig > Radon Ga til side

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

i Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

L XXX

Tiltak over kr 300 000

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Galtilside

Kjgkken > 2 etasje > Stue/kjgkken > Overflater og il si
innredning

(1]
0
0
0
0
@) Utvendig > Andre utvendige forhold il si
(1]
(1]
(1]
0
0
0

0 Vatrom > 2 etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling
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Sammendrag av boligens tilstand

@) vatrom > 2 etasje > Bad > Overflater Gulv atil si

o Vatrom > 2 etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt

0 Vatrom > 2 etasje > Bad > Saniteerutstyr og Ga til side
innredning

Vatrom > 2 etasje > Vaskerom > Overflater vegger og Satilside
4} himling

@) vatrom > 2 etasje > Vaskerom > Overflater Gulv Ga til side

P Vatrom > 2 etasje > Vaskerom > Sluk, membran og ~ Gitilside
tettesjikt
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Tilstandsrapport

LEILIGHET 2 ETASJE

Byggear Kommentar
1998 Ambita

Tilbygg / modernisering

2013 Vedlikehold Ny ventilator enhet ifglge tidligere eier.
2010 Modernisering ~ Vaskerommet oppusset ifglge tidligere
eier.
2008 Modernisering ~ Baderommet oppusset ifglge tidligere @- Nedlgp og beslag
eier.
2007 Modernisering Kjgkkeninnredningen fikk nye Takrennesystem og takstige av metall.
skapfronter og benkeplater ifglge Vurdering av avvik:
tidligere eier. * Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.
e Takrenner har punktvise lekkasjer.
UTVENDIG P !
Konsekvens/tiltak
m Taktekking e Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Taktekking av betongtakstein.
Vurdering av avvik:

» Taktekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.
Vannbordene og takutstikkene er slitte og har fuktskader.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

Taktekkingen anbefales rengjort for mosevekst. Vannbord og takutstikk
ma paregnes vedlikeholdt/utskiftet.
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Tilstandsrapport

Takkonstruksjon av takstoler med undertak av trefiberplater. Gulv er
montert etter senter av mgne.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist avvik rundt gjennomfgringer i takflaten.
¢ Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Undertaket har stedvise noe fuktskjolder. Beslag i gradrenner ligger noe
ujevnt da det ikke er underbygget med spikerslag.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Fuktskjolder anbefales holdt under observasjon, og beslag ma vurderes
understgttes med beslag.

@ Veggkonstruksjon

Yttervegger i bindingsverk konstruksjon med asfaltplater og liggende
malt bordkledning.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Deler av bordkledningen pa frontfasade frambygg er slitt, og
begynnende fukt og rateskader.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Bordkledning pa veerutsatte deler av fasaden star foran noe vedlikehold
og utskiftinger.

@ Vinduer

Vinduer av tre malte med to lags glass.

Vurdering av avvik:
o Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

Listverket rundt kjgkkenvinduet er slitt og har sprekker.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjgres tiltak for a lukke avviket.

Vedlikehold/utskifting av listverk kjgkkenvindu ma paregnes.

w | — —
(3) Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
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Tilstandsrapport

TG Dgrer

Verandadgr av tre i malt med to lags glass. Ytterdgr i formpresset malt.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Veranda i bjelkelag konstruksjon med taktro, papptekking og plastfliser.
Rekkverk av tre malt.

Vurdering av avvik:

o Det er pavist fukt-/rateskader i konstruksjonen.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
tettesjikt/membran.

» Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Deler av gulvet har fukt og rateskader som fglge av

utettheter/fuktinntrekk inn under papptekkingen. Spiker pa rekkverk har
rustskader.

Konsekvens/tiltak

¢ Rateskadede konstruksjoner ma skiftes ut.

¢ Ny tekking ma legges.

o Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

Det er stor risiko for a trakke gjennom deler av gulvet i tilknytting til
rekkverkene. Det anbefales derfor igangsatt umiddelbar sikring av gulvet
og utskifting av fukt og rateskader. Spiker med rustskader ma paregnes
utskiftet.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Tiggeteberget 1

Takstmann @yvind Tjervag AS ‘ I l

6065 ULSTEINVIK  Morsk takst

Utvendige trapper

Trapper av tre med handlist.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke montert rekkverk.

Det mangler handlist pa den ene veggen i trapp.

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

Kostnadsestimat: Under 10 000

Oppdragsnr.: 11169-1849 Befaringsdato: 04.08.2025
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Takstmann @yvind Tjervag AS ‘ I I

@ Andre utvendige forhold

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l.
for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak
o For a lukke avviket ihht NS 3600.2018 ma det utarbeides en
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da

dette er opp til borettslag/sameie & rekvirere er kostnadsestimat ikke
satt.

INNVENDIG
Overflater

Malte takplater. Vegger malt tapet. Gulv lakka parkett og vinylbelegg.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i bjelkelag konstruksjon med sponplater.

(m Radon

Vurdering av avvik:

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

Det var for byggear ikke krav om radonsperre, eller tiltak mot radon.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 11169-1849

Befaringsdato: 04.08.2025

* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Radon er en usynlig og luktfri radioaktiv gass som utgjgr en betydelig
helserisiko. Det anbefales derfor undersgkt om det er radon i boligen.

Pipe og ildsted

Elementpipe med feieluke i murpusset malt utfgrelse. Vedovn er ikke
montert.

Innvendige trapper

Til kryploftet er det montert ei vippeluke i malt utfgrelse med stige.

Innvendige dgrer

Formpressede innerdgrer i malt utfgrelse. Ei innerdgr med glass.

Andre innvendige forhold

Skyvedgrsgarderobe med skapfronter med speil og glass.

VATROM
2 ETASJE > BAD

Generell

Ingen dokumentasjon pa vatrommets konstruksjon foreligger.
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2 ETASIE > BAD
cm Overflater vegger og himling

Malte takplater og vegger vatromsplater.

Vurdering av avvik:

¢ Det er awvik:

Det er utettheter i overgang vatromsplater og sokkelflis. Det mangler
mansjett pa avlgpsrgr fra baderomsinnredningen i overgang vegg.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det bgr monteres rgrmansjett pa avlgpsrgret, og overgangen mellom
vatromsplater og fliser anbefales fuget.

100
Ty
&hs

2 ETASJE > BAD

(m Overflater Gulv

Flislagt gulv med sokkeflis og varmekabel.

Vurdering av avvik:

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

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

Konsekvens/tiltak

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskijell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

2 ETASJE > BAD
(m Sluk, membran og tettesjikt

Vinylbelegg og plastsluk.

Vurdering av avvik:

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

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

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig.

o Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i overganger.
Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende
konstruksjoner.

2 ETASIE > BAD
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Tilstandsrapport

(m Sanitaerutstyr og innredning

Baderomsinnredning, vegghengt wc og dusjkabinett.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

e Det er pavist riss/sprekker i utstyr pa vatrommet.

Sluk pa dusjkabinett har utettheter og er tapet.

Konsekvens/tiltak

e Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid
uten & bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i
omkringliggende byggematerialer.

Utskifting av sluk pa dusjkabinettet ma paregnes.

2 ETASIE > BAD

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk.

2 ETASIE > BAD

(3Z) Tilliggende konstruksjoner vitrom

- i,
Fuktspgk er foretatt i luke til hovedvanninntak uten & pavise unormale 2 ETASJE > VASKEROM

fuktverdier eller unormale forhold. —
@ Overflater vegger og himling

Tak malte plater og vegger malte panelplater.

Vurdering av avvik:
¢ Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved
vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

Veggplater ved skyllekar er ikke fuktbestandige og fuktsikret.

Konsekvens/tiltak

* Dersom det ikke gjgres tiltak, kan dette medfgre oppfukting,
oppsvelling og forringelse av materialer over tid og fuktskader pa
tilstptende konstruksjoner.

2 ETASJE > VASKEROM

Generell

Ingen dokumentasjon pa vatrommets konstruksjon foreligger.

(m' Overflater Gulv

Flislagt gulv med sokkelflis.

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

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

Konsekvens/tiltak

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne

lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

2 ETASJE > VASKEROM
(m Sluk, membran og tettesjikt

Vinylbelegg med plastsluk.

Vurdering av avvik:

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

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

Konsekvens/tiltak

® Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig.

2 ETASJE > VASKEROM

Saniteerutstyr og innredning

Skyllekar, réropplegg for vaskemaskin og stikkontakt for tgrketrommel.

2 ETASIE > VASKEROM

Ventilasjon

Oppdragsnr.: 11169-1849

Befaringsdato: 04.08.2025

Mekanisk avtrekk.

2 ETASIE > VASKEROM

(m Tilliggende konstruksjoner vatrom

Fuktsgk er foretatt i luke til hovedvanninntak uten a pavise unormale
fuktverdier eller unormale forhold.

KIGKKEN
2 ETASJE > STUE/KI@KKEN

@ Overflater og innredning

Profilerte malte skapfronter og med glass. Benkeplater av laminat med
nedfelt vask og platetopp. Fliser er montert pa vegger over benkeplater.
Integrert komfyr, oppvaskmaskin og utsparing for kjgle/fryseskap.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist skader pa overflater/kjpkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

Sokkel mot kjgleskapet har fuktskader, fuktsgk avdekket ingen unormale
fuktverdier.

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

Det anbefales undersgkt naermere om det er skader pa
kjgkkeninnredning og gulv under kjgleskap/kjgkkeninnredningen.
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Takstmann @yvind Tjervag AS ‘
Tiggeteberget 1 h
6065 ULSTEINVIK ~ Mors

2 ETASJE > STUE/KIPKKEN

Avtrekk

Kjgkkenventilator med mekanisk avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER

@ Vannledninger

Trykkvannrgr av kobber.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Konsekvens/tiltak

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

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

Oppdragsnr.: 11169-1849

Befaringsdato: 04.08.2025

cm Avlgpsrgr

Avlgpsrgr av plast.

Vurdering av avvik:

* Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avligpsanlegget.

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

Lufting av avigpet er avsluttet med ventil pa kryploftet og luftingen er
ikke fgrt til takhatten.

Konsekvens/tiltak

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

o Skal avviket lukkes, ma Igsning pa lufting av kloakk etableres.

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

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk fra vatrommene og kjgkkenventilator. Utover dette
naturlig ventilasjon.

cm' Varmtvannstank

Varmtvannstank.

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

Konsekvens/tiltak

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

- Elektrisk anlegg

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

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

El-opplegg med automatsikringer. Belysning takpunkt for lamper og
downlights. Varmekabel baderommet.

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

Ja

Spgrsmal til eier

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

Oppdragsnr.: 11169-1849

Befaringsdato: 04.08.2025
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(m Branntekniske forhold

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

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

Brannvarslere og brannslukkingsapparater.

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Ukjent utfgrelse av byggegrunnen for tomta.

(m Fuktsikring og drenering

Drenering ved ringmurer av drenerende masser med rgroppstikk for
taknedlgpene.

(m Grunnmur og fundamenter

Ringmurer av betong delvis innkledd med metallplater.

@ Terrengforhold

Flat og lett skrdende tomtegrunn ved ringmurene.

Oppdragsnr.: 11169-1849

Befaringsdato: 04.08.2025

(m Utvendige vann- og avigpsledninger

Bunnledninger og utvendige vann og avlgpsrgr med ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik:

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

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

Konsekvens/tiltak

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

Garasje
Anvendelse
Garasje
Byggear Kommentar
1998 Ambita
Standard

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

Normalt vedlikeholdt. Videre normalt vedlikehold og oppgraderinger ma
likevel paregnes.

Beskrivelse

Taktekking av betongtakstein med takrenner av metall. Takkonstruksjon av takstoler med undertak av trefiberplater. Hems med
gulv med tilkomst via stige. Yttervegger i bindingsverk konstruksjon med liggende malt bordkledning. Fundamenter og gulv av
betong. Vippeport av tre malt med portapner. El-opplegg lys og stikkontakter.

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

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
81 m?/81 m Kr 2 000 000
Leilighet 2 etasje: Stue/kjpkken, 2 Soverom, Gang, Vurdering av hva verdien er i det apne
Bad, Vaskerom eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle

det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

Andre bygg: Garasje eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Bruksareal andre bygg: 23 m?
Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.
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Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 2 000 000

Kr 2 450 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Konklusjon markedsverdi 2 000 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering
Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden ligger noe over landsgjennomsnittet. Det er
sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGIJ. TOTALPRIS M? PRIS
Nedre Hjelmeset 2C,6091 FOSNAVAG
2 15-06-2023 1990 000 1940 000 1940 000 27324
71m 2016 2 sov
Hjelmesetvegen 31A,6091 FOSNAVAG
2 2 26-04-2023 2 150 000 2100 000 2 100 000 27 273
77 m 2015 2 sov
Nedre Hjelmeset 2K ,6091 FOSNAVAG
3 2 28-03-2022 1990 000 1900 000 1900 000 27 143
70m 2016 2 sov
Nedre Hjelmeset 4A ,6091 FOSNAVAG
4 2 04-10-2021 2 190 000 2200 000 2 200 000 25581
86m 2009 3 sov
Nedre Hjelmeset 4D ,6091 FOSNAVAG
5 2 03-09-2024 2390 000 2200 000 2 200 000 25 287
87 m 2009 2 sov
Nedre Hjelmeset 4B ,6091 FOSNAVAG
88 m? 2009 3sov 21-03-2021 2 300 000 2150 000 2 150 000 24 432
Nedre Hjelmeset 5A ,6091 FOSNAVAG
2 06-10-2022 1950 000 1950 000 1950 000 22941
85m 1998 2 sov

Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan veere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne vaere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjpnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Leilighet 2 etasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 2 650 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 750 000
Sum teknisk verdi - Leilighet 2 etasje Kr. 1900 000
Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 200 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 50 000
Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 150 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 050 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 400 000

Beregnet tomteverdi Kr. 400 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2450 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

nternt
Druksarey Arcalet enfor Doe )
(BRA)
Cinlles Chstermt Arealet av ale rom utenfor
Druksares baenhetenie) of ¢
da~n (BRA-¢) shk som for ckse
e ||
eranda
Loty K
‘

— Terrasse o
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Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan veaere 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 Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for & beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som m3 veere 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 & & unntak for krav som gar p&

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 3 vaere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller 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 veaere kompliserte. Sgk videre faglige forfalge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

sum

(BRA-b) (TBA)
2 etasje 81 81 12
SUM 81 12
SUM BRA 81
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)
) Stue/kjpkken, Soverom, Soverom 2,
2 etasje
Gang, Bad, Vaskerom
Kommentar
Bod ved ytterdgr har ikke malbart areal pa grunn av lav etasjehgyde.
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja D Nei

Kommentar: ~ Pa kryploftet ble det registrert ufullstendig utfgrelse av brannskillet mellom seksjonene, og synlig treverk i brannskillet. |
overgangen ved brannskillet er det montert undertak i stedet for brannsikre plater.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Garasje

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Hovedetasje 23

SUM 23
SUM BRA 23

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

[Tia  [“]Nei
[[Tia  [“]Nei

Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal
(BRA-b) (TBA)

23

Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-e) (BRA-b)

Hovedetasje Garasje

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei
Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet 2 etasje 81 0
Garasje 0 23

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
04.8.2025 @yvind Tjervag Takstingenigr

Ivar Gaustad Kontaktperson

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
1515 HER@Y 31 134 3 1491.3 m? Kommunekart Eiet
Adresse

Nedre Hjelmeset 5C 6091 Fosnavag

Hjemmelshaver
Gaustad Even, Gaustad Ivan

Eierandel
1/4
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen er beliggende pa Nedre Hjelmeset. Fra eiendommen kort avstand til dagligvarebutikker, barnehager, barne/ungdomsskole,
videregaende skole, idrettsanlegg, badeland og Fosnavag sentrum.

Adkomstvei

Privat adkomstvei.

Tilknytning vann

Privat vannverk.

Tilknytning avigp

Tilknyttet kommunalt avigpsnett.
Regulering

Reguleringsplan Nedre Hjelmeset 3 med planidentifikasjon: 201405. Arealformal boligbebyggelse - konsertert smahusbebyggelse. Ref.
Kommunekart.

Om tomten

Flat sgrvendt felles tomt for sameiet. Tomtearealet er opparbeidet med tre-terrasser, hekk og plenarealer. Tomtens innkjgrsel og
parkeringsarealer med toppdekke av asfalt. Tomten har noe utsikt og normalt gode solforhold. Tomtearealet har en del trafikkstgy.

Tinglyste/andre forhold

Se grunnbokutskrift.

Kommuneplan

Gjeldene kommuneplan for Hergy kommune for 2013 - 2025 med planidentifikasjon: 201250. Ref. Kommunekart.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
1945 000 2021
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Takstmann @yvind Tjervag AS
Tiggeteberget 1
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Reguleringsplan Gjennomgatt Nei
Kommuneplan Gjennomgatt Nei
Ambita Gjennomgatt Nei
Situasjonskart Gjennomgatt Nei
Grunnbokutskrift Gjennomgatt Nei
Sunnmegrskart Gjennomgatt Nei
Kommunekart Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi Gjennomgatt Nei
Egenerklzering Iglgzinomgétt Nei
Offentlig info for Ikke Nei
eiendommen gjennomgatt

Mgrenett tilsynsrapport Iglgzinomgétt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 08.08.2025 Rapport ferdigstilt og oversendt rekvirent pr e-post.
2 09.08.2025 Korrigert info om ventilatoren.

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke underspkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

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

PRESISERINGER

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

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)
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i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

® For skjulte konstruksjoner slik som vann og avilgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

o Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/UZ2692

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Ulsteinvik

Oppdragsnr.

3-0008/26

Selger 1 navn

Monica Jorunn Frgystad Gaustad

Nedre Hjelmeset 5C

Poststed
FOSNAVAG 6091

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
[ Nei Ja

Hjemmelshavers navn | Even Gaustad og Ivan Gaustad

Har du kjennskap til eiendommen?

[] Nei Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2021 |

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |4 |

Antall maneder |2 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?
[] Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spersmal 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 [1va

Initialer selger: MJIFG
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10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [1va

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

M Nei [Jva

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

M Nei [1va

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

M Nei [1ya

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jva

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

Svar Nei

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

M Nei [1va

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

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

M Nei [] Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [] Ja

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

Svar IJa, kun av fagleert
Beskrivelse |Utbedret balkong i 2025. Tett gulv og rekkverk rettet pa. Tidligere rate og utett gulv.
Arbeid utfert av | Lalu as

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [1a

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

eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [1va

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

M Nei [1va

Initialer selger: MJIFG
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21

22

23

24

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [] Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?
[] Nei Ja

Beskrivelse Tilstandsrapport fra 4.8.2025

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

M Nei [] Ja

Sparsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

M Nei ] Ja

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere gkte felleskostnader/akt fellesgjeld?

M Nei [ Ja

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

M Nei [] Ja

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

M Nei [] Ja

Initialer selger: MIFG 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 sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

e mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
e mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes neeringsvirksomhet/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 filfeller.
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 far overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 2 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 kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag 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 naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, s@sken, 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 & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjape slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: MJIFG

Document reference: 3-0008/26
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Grunnkart N
|'
Eiendom: 31/134/0/3 f_l

Adresse:  Nedre Hjelmeset 5C
Dato: 21.01.2026

Hergy kommune Malestokk: 1:1000
s Eiendomsgr. neyaktig <= 10 cm === Eiendomsgr. mindre noyaktig >200<=500 cm i A i Hj inje vannkant
[ Eiendomsgr. middels ngyaktig >10<=30 cm s Eiendomsgr. lite neyaktig >=500 cm [ = == Hielpelinje veikant LLLLE LS Hijelpelinje fiktiv

= Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm s Eiendomsgr. uviss nayaktighet == = == Hjelpelinje punktfeste

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.




Reguleringsplankart l

Eiendom: 31/134/0/3
Adresse: Nedre Hjelmeset 5C
Utskriftsdato: 21.01.2026 UTM-32

Hergy kommune Malestokk:  1:1000

s, 4
?ﬁﬁfﬁ' \l 5
}. ©Norkart 20
P

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.

DO0LEE 3




Tegnforklaring

Reguleringsplan-Offentiege trafikkomrade (
N Kjereveg
1 Gangveg
B Annatrafikkomelde (plland)
Reguleringsplan-Friomrdde (PBL1985 § 25,1
I Friomielde
Reguleringsplan-Bygningar og anlegg (PBL:
Bustader - fritliggiande srnbhus
Bustader - konsentrert smbhus
Bustadar- blokbker
P Laikeplass
Reguleringsplan-Samferdselsanlegg og tekr
Vg
Eayraveg
Gang-sykkeheg
I Annan ceggninn - grantareasl
I ! Parkerngsplassas
Reguleringsplan- Landbruks-, natur- og frili
LNFR areal for nedvendige tiltak for LNFR
Reguleringsplan-Omsynsoner (PBL2008 §12
Sikringsone - Frigikt
Steysone - Raud sone etter rundskrv T-1442
Stoysone - Gul sone ether rundskrive T-1442
Angittomasynsona - Bavaning kultuerniis

AR
RN
sS LS

1 1 | eBandleggingetterlovom kultuminne

Reiuieringspr‘an- Faresegnsomride (PBL20(
Farasagns @

Reguleringsplan-Juridiske linjer og punkt PE

—— Sikrings sonegrense

— Staysonaegrense

—— Anglthomayngrance

o Bandlagging sgranse noverands

w "™  F@resegnsgranse

Hﬁuiermgspfan - Felles for PBL 1985 og 21
Regularings- oguthyggingsplanoriride

P— Plaren £i Bdgrensing
—  Formblsgrense
—r Bygglegrense
— " Bygningarsem innglriplanen
i Foagulert santerins
e Frisiktslinje
T Regulert kant kjgrebane
i Regulert stayskjemn
e MBlalinjes avetandsige
- Avkjorsel

i P B sk rift faltnavn

A P Rskrift reguleringsform B sralforndl
Ko PRshkrift araal

Abo PRekrift bredde

#Abe Phekriftradies

Abe P hekrift plantilbeber

Abe Regulerngs- ogutbyggingsplan - phekaft




FORESEGNER

REGULERINGSPLAN FOR HJELMESET 3, GNR. 31 BNR. 2, 4 M.FL.

HERGY KOMMUNE

Reguleringsfaresegnene er heimla i plan- og bygningslova § 12-7.

§ 1 GENERELT

1.1 Desse faresegnene gjeld for omradet innanfor reguleringsgrensa pa
plankartet. Utbygging av omradet skal skje i samsvar med plankartet og
f@resegnene.

1.2  Faresegnene kjem i tillegg til det som er bestemt i plan- og bygningslova med
forskrifter samt vedtekter til plan- og bygningslova, vedtekne av
kommunestyret i Hergy.

1.3  Etter at reguleringsplanen er vedteken er det innan planomradet ikkje tillate a
innga privatrettslege avtalar i strid med fgresegnene.

1.4  Omradet er regulert til felgjande formal:
Busetnad og anlegg (PBL § 12-5, nr. 1)

e Bustadbebyggelse - frittiggande smahusbusetnad (BF)
o Bustadbebyggelse - konsentrert smahusbusetnad (BK)
o Bustadbebyggelse - blokkbebyggelse (BB)

e Leikeplass (L)

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL § 12-5, nr. 2)

o Kayreveg (V)

e Gang-/sykkelveg (GS)

o Parkering (P)

e Annan veggrunn — grgntareal (VAG)

Landbruks-, natur- og friluftsformal (PBL § 12-5, nr. 5)
e Landbruks-, natur- og friluftsomrade



2.1

211

2.1.2

213

214

2.1.5

2.2

2.2.1

Omsynssoner (PBL § 12-6, jf. PBL § 11.8)

Omsynssone Stay
Omsynssone Frisikt
Omsynssone Kulturmilje

§ 2 FELLESFORESEGNER
Busetnad og anlegg

Busetnad og anlegg skal plasserast innanfor viste byggegrenser i felta.
Mindre utbygg som trapp, karnapp, balkong, takutstikk og liknande kan ligge
utanfor byggegrensa.

Ved utrekning av tomteutnytting (BYA) skal rettleiar for "grad av utnytting” til
tekniske forskrifter leggast til grunn.

Kommunen skal ved behandling av byggemeldingar godkjenne busetnaden si
utforming, materialbehandling og tilstelling av ubebygd areal samt sja til at
bygningar i same felt far ei harmonisk og god utfaring med omsyn til
takvinklar, materialoruk m.m. Tilsvarande krav gjeld ogsa for garasjar, uthus
og liknande.

Det skal ikkje gjevast byggelayve far det ligg fare ein godkjend, samla
situasjonsplan/utomhusplan for kvart omrade og som viser busetnaden,
tilkomstar, parkering, gangvegar, stiar, leikeplassar samt terrengbehandling
(eksisterande og ny kotering).

Som grenseverdiar for trafikkstgy for innanders og utanders bustadareal gjeld
Retningslinje for behandling av stay i arealplaniegging (T-1442). Ved
byggemelding innanfor dei ulike delomrada skal det dokumenterast tiltak mot
stay som stettar desse krava. Skjermingstiltak i fasaden pa nye hus skal
utferast i samsvar med NS 8175 og T-1442. Er trafikksituasjonen pa
tilgrensande vegar endra etter at reguleringsplanen er godkjend sa ma det ved
byggemelding vere utfart ny stgyutrekning og med tilhgyrande reviderte tiltak.

Parkering

For kvart husveere skal det setjast av 2 parkeringsplassar og der ein av desse
plassane skal vere i garasje/carport. Garasjar/carportar kan ligge nserare veg
enn byggegrensa viser dersom desse ligg inntil eller inngar som del av

stoyskjerminga for busetnaden. Kommunen si parkeringsvedtekt skal falgjast.



3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

4.3

5.1

5.2

§ 3 FRITTLIGGANDE SMAHUSBUSETNAD (BF 1, BF 2,)

| omrade for frittliggande smahusbusetnad kan det oppferast hus med inntil 2
einingar i kvart hus. Maks. tillate utnyttingsgrad ( BYA) er 35%.

Busetnaden kan ha inntil 2 etasjar med maks. gesimshggde pa 6,5 m og
maks. megnehggde pa 9 m, malt i have til gjennomsnittleg planert terreng rundt
bygninga.

Ved byggemelding for bustadhus skal det pa situasjonsplanen visast
plassering av garasje/carport, sjglv om dette ikkje skal oppferast samtidig med
bustaden. Garasjar skal ha maks. gesimshggde pa 2,7 m og maks. takvinkel
pa 36 grader. Garasjane/carportane skal ikkje overstige 45 m2 og det er ikkje
tillate med innreidd loft eller med takvindauge pa garasjar.

§ 4 KONSENTRERT SMAHUSBUSETNAD (BK 1, BK 2, BK 3)

| omrade for konsentrert smahusbusetnad kan det oppfgrast bustadhus med
inntil 4 einingar i kvart hus. Pa omrade BK 3 kan det oppfgrast maks. 16
husveere. Maks. tillate utnyttingsgrad (BYA) er 40 %.

Busetnaden kan ha inntil 2 etasjar med maks. gesimshggde pa 6,5 m og
maks. magnehggde pa 9 m, malt i have til gjennomsnittleg planert terreng rundt
bygning. Garasjar kan ha maks. gesimshggde pa 2,7 m og maks. takvinkel pa
22 grader. Garasjane/carportane skal oppfgrast som fellesanlegg.

Ved utbygging av omrade BK 3 skal det byggast st@yskjerm mot Buholmvegen
(FV 654). Stoyskjermen skal ha ei hagde pa minimum 2 m over terreng.
Garasjar/carportar kan oppfarast inntil stayskjerm eller innga som ein del av
stoyskjermen. Det skal i tillegg og ved dokumentert behov iverksetjast
steyreduserande tiitak i fasadar og pa uteopphaldsplasssr slik at krava i T-
1442 er stetta fgr bustadane vert tekne i bruk.

§ 5 BLOKKBEBYGGELSE (BB)

| omrade for blokkbebyggelse kan det oppfarast rekkehus/lavblokk med inntil
17 husveere. Maks. tillate utnyttingsgrad ( BYA) er 50%.

Busetnaden kan ha inntil 2 etasjer med maks. gesimshggde pa 6,5 m og
maks. mgnehggde pa 9 m, malt i heve til gjennomsnittleg planert terreng rundt
bygninga. Garasjer skal ha maks. gesimshggde pa 2,7 m og maks. takvinkel
pa 22 grader. Garasjene/carportane skal oppfgrast som fellesanlegg.



5.3 Ved utbygging av omrade BB skal det byggast stgyskjerm mot Buholmvegen

6.1

6.2

6.3

6.4

71

7.2

8.1

(FV 654) og Mjglstadnesvegen (FV 17). Steyskjermen skal ha ei hagde pa
minimum 2 m over terreng. Garasjar/carportar kan oppferast inntil stayskjerm
eller innga som ein del av steyskjermen. Det skal i tillegg og ved dokumentert
behov iverksetjast stayreduserande tiltak i fasadar og pa uteopphaldsplasssr
slik at krava i T-1442 er stetta for bustadane vert tekne i bruk. Veranda pa
bustadbygget skal vende bort fra veg.

§ 6 LEIKEPLASSAR

Regulerte leikeplassar skal opparbeidast i samsvar med planen og tilsdast og
beplantast slik at omrada far ei tiltalande utforming. Areala ute i kvart einskildt
omrade skal vere opparbeidd fgr busetnaden i feltet vert teke i bruk. Omrada
skal brukast til leik og det er berre tillate & setje opp utstyr eller anlegg som
skal nyttast eller kan knytast til barneleik. Hgge skjaeringar og stattemurer
skal sikrast med gjerde.

Leik 1 er felles for eigedomane som inngar i bustadomrada BK 1 og BB. Det
skal byggast st@yskjerm mot Mjglstadnesvegen slik at krava i T-1442 vert
stetta far leikeplassen vert teken i bruk.

Leik 2 er felles for eigedomane som inngar i bustadomrada BF 1, BF 2 og BK
2,

Leik 3 er felles for eigedomane som inngar i bustadomradet BK 3. Det skal
byggast stayskjerming mot Buholmvegen slik at krava i T-1442 vert stetta far
leikeplassen vert teken i bruk. Omradet skal senkast til kote 5,5 og lukkast
mot vegen med ein stgyvoll pa 1,5 m over planert terreng i kombinasjon med
ein 1 m hgg stayskjerm pa toppen.

§ 7 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

Kayrevegar, gang- og sykkelvegar, busslomme og avkayrsler skal leggast
som vist pa planen. V1, V4 og V5 samt gang- og sykkelvegen skal vere
offentleg veg. V2, V3 og V6 skal vere privat veg. Grafter, skraningar og anna
trafikkareal skal tilplantast eller behandlast pa ein tiltalande mate.

| frisiktsoner skal det ikkje vere sikthindringar i ei hagde pa 0.5 m fra
keyrebane. Det er ikkje tillate med beplanting og gjerde som hindrar fri sikt.

§ 8 LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSFORMAL

Naturleg vegetasjon skal takast vare pa. Det er ikkje lov gjere inngrep i
grunnen som kan skade automatisk freda kulturminne.



9.1

9.2

9.3

9.4

10.1

10.2

§ 9 OMSYNSSONER
Areal innanfor omsynssoner for stgy kan ikkje reknast som uteopphaldsareal.

Innanfor omsynssoner for frisikt skal det ikkje vere sikthindring i ei hegde over
0,5 meter fra kgyrebane.

Bevaring kulturmiljg (H570) og bandlegging (H730) (pbl §12-6, jf. §11-8c og d)
Innanfor omradet ligg automatisk freda kulturminne, Askeladden ID 109888.
Det er ikkje tillate a setje i gong tiltak som kan skade, gydeleggje, grave ut,
flytte, endre, dekkje til, skjule eller pa annan mate utilbarleg skiemme det
automatisk freda kulturminner eller framkalla fare for at det kan skje.

For omrada RpBg-1D144379 og RpBg-1D144380 gjeld falgjande:

Far iverksetjing av tiltak i samsvar med reguleringsplanen nordaust for nedre
Hjelmeseth-vegen, skal det gjennomfgrast arkeologisk utgraving av dei
bergrte automatisk freda kulturminna (id.nr 144379 og 144380) i planomradet.

Det skal takast kontakt med Mgre og Romsdal fylkeskommune i god tid far
tiltak skal gjennomfarast, slik at omfanget av den arkeologiske granskinga kan
fastsetjast.

For omrade RpBg-1D144381 gjeld falgjande:

Far iverksetjing av tiltak i samsvar med reguleringsplanen sgrvest for nedre
Hjelmeseth vegen, skal det gjennomfgrast arkeologisk utgraving av det
bergrte automatisk freda kulturminnet (id.nr 144381) i planomradet.

Det skal takast kontakt med Mgre og Romsdal fylkeskommune i god tid far
tiltak skal gjennomfgrast, slik at omfanget av den arkeologiske granskinga kan
fastsetjast.

§ 10 REKKEFGLGJEBESTEMMELSAR

Gang- og sykkelvegen mellom Mjglstadnesvegen (V5) og avkayrsle mot
Verket inkl. fotgjengarkryssingane over Mjglstadnesvegen og Buholmvegen
skal vere utbygt far bustadane pa omrada BK 3 og BB kan takast i bruk.

Far iverksetjing av bustadbygging pa omrada BK3 og BB skal registrerte
automatisk freda kulturminne naerare undersgkjast og gravast ut. Pa
plankartet er desse merka RpBg med slike ID nr: RpBg144379, RpBg144380
og RpBg144381. Det skal takast kontakt med Mg@re og Romsdal
Fylkeskommune i god tid for tiltaket skal giennomfgrast slik at omfanget av
den arkeologiske utgravinga kan fastsetjast.



Godkjent i kommunestyret 30.10.2014 (k-sak 135/14).

’Hewojl den 30 / 10 20 14




Nabolagsprofil

Nedre Hjelmeset 5C - Nabolaget Hjelmeset/Bendalen - vurdert av 24 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Eldre

Offentlig transport

2 Berge 2 min %
Linje 330, 331, 332, 333 0.2 km
X  @rsta-Volda Lufthamn Hovden 37 min &
X Alesund Lufthavn, Vigra 2t29 min &
Skoler
Bergsgy skule (1-7 kl.) N min &
259 elever, 20 klasser 0.9 km
Bergsgy skule (1-7 kl.) 15 min 4
259 elever, 20 klasser 1.3 km
Einedalen skule (1-7 kl.) 3 min &
173 elever, 14 klasser 2.2 km
Ytre Hergy ungdomsskule (8-10 kl.) N min %
263 elever, 21 klasser Tkm
Hergy vidaregdande skule 18 min 4
301 elever 1.7 km
Ladepunkt for el-bil
&' Westinghuset - Fosnavag 16 min %
& Recharge Sunnmgrsbadet 17 min &

Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 78/100

Naboskapet
Godt vennskap 76/100
Aldersfordeling
X X
285
¢88
0° o\o ) 3
R R i ('\: E g ; b
o © W Q5 N N2
M ¥ L 28 - -
- N N
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 &r) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
[l Hjelmeset/Bendalen 897 400
I Fosnavag/Leinstrand 4201 1964
B Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Sirlihaugen barnehage (0-5 ar) 10 min 4
61 barn 0.8 km
Bergslia barnehage (0-5 ar) 10 min 4
36 barn 0.8 km
Myklebust barnehage (0-5 ar) 17 min %
52 barn 1.5 km
Dagligvare
Kiwi Eggesbgnes 15 min 4
Coop Extra Fosnavag 15 min 4



Primeaere transportmidler

1. Egen bil

2. Bat/ferge

Gateparkering
Lett 89/100

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 87/100

Stgynivaet
Lite stgyniva 87/100

Sport

@ Bergsgy stadion 8 min 4
Ballspill, fotball, friidrett 0.7 km

@ Frgystad ballgkke N min £
Ballspill Tkm

& Aktiv Trening Hergy 16 min %

& Sunnmgrsbadet 16 min %

Boligmasse

B 8% blokk
B 8% annet

I 84% enebolig

Fosnavag Brygge 4 min &
i@ Apotek1Hergy 15 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

I 25% i barnehagealder
B 36%6-12 3r
. 15% 13-15 ar

25% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

m III m
> ]
0 w
Q Q
< 3
s ;
[on
3 2
> B

Flerfamilier

0% 43%

I Hjelmeset/Bendalen
B Fosnavag/Leinstrand

Il Norge
Sivilstand

Norge
Gift 36% 33%
Ikke gift 54% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%

hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026

-m 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
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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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Adresse
Nedre Hjelmeset 5C, 6091 FOSNAVAG

Dato for energimerking Merkenummer

27.01.2026 Energiattest-2026-251415
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 21481327

Gardsnummer Bruksnummer

31 134

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

3 H0201

@ 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 oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1998 Firemannsbolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
81,0 m? 81,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Tre

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
164,88 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
158,23 kWh/m? 12 816 kWh
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Detaljering
Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon

Nei

Energibruk
Nei

Solceller

Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterdgrer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 8 dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
daggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke magbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 2: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 3: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 4: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 5: Falg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 6: Spar stream 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 & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stgv pa
kigleribber 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 sker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 7: 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 gulyv,
tak og vegger.

Tiltak 8: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber 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 9: 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 & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 10: Tiltak utendars

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 11: Tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 12: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 13: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 14: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

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

Tiltak 15: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

Dersom kjekkenventilator ikke har blafrespjeld, bar dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 16: Montering tetningslister

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

Tiltak utendoars



Tiltak 17: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 18: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 19: 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 20: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Om grunnlaget for & Spersmal om energiattesten
energimerket
Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. eller giennomfering 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.

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

https://www.enova.no/energimerking




Forbrukerinformasjon:

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022

Her er kortversjonen av det du ma vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)

fra 1. januar 2022.

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerradet, Norsk takst,

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge.

Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kjgp og salg av brukt bolig.

Selger kan ikke ta generelle forbehold om
tilstanden ved salg til forbrukerkjgpere. Boliger
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til
forbrukere.

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra
selger. Selger ma fremdeles opplyse om alle kjente
forhold ved boligen, og opplysningene skal veere
korrekte. | tillegg bgr selger innhente en ny type
tilstandsrapport som vil gi kigper mer og bedre
opplysninger om boligen.

Fra 1. januar 2022 gjelder ogsa en helt ny forskrift

til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne

setter strenge krav til bade innholdet i og utfgrelse
av tilstandsrapporter.

Endringene i avhendingsloven og den nye
forskriften skal sammen stimulere til at mer og
bedre informasjon foreligger om boligene fgr salg.
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter
senere.

Det er i bade selgers og kjgpers interesse at

bolighandelen er sa trygg som mulig. Kjgper ma
fa vite hva han kjgper, og selger ma kunne legge
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant.

Hovedpunkter og rad om de nye reglene:

B Selger anbefales a fa laget en tilstandsrapport
som oppfyller kravene i forskriften
om tilstandsrapporter — en «godkjent
tilstandsrapport»

B Det som er tydelig beskrevet i en slik
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir
kjgpers ansvar. Dette gjelder selv om kjgper ikke
har lest dokumentene. Kjgpere ma derfor lese
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

B Boligen skal ogsa vurderes ut fra blant annet
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at
kigpere kan ha mindre forventinger til eldre
boliger enn til nye boliger. Det kan veere skader
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger
likevel ikke kan holdes ansvarlig for.

B Kjgper ma selv dekke tap og kostnader opp
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel
(egenrisiko) for kjgper der selger er ansvarlig.
Denne belgpsgrensen far altsa bare betydning
for utmaling av prisavslag eller erstatning
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det
som fglger av avtalen.

Hva ma du passe pa som selger og kjgper? Les mer pa neste side!

I .

KORGE
\ - D
k 5 B EIENDOM NORGE

Norsk takst



Hva ma du passe pa som selger?

Gi god og riktig informasjon!

Sgrge for 8 dokumentere boligens tilstand med en
godkjent tilstandsrapport.

Fylle ut egenerkleeringen etter beste evne.
Egenerklaeringen er et viktig grunnlag for den
bygningskyndiges videre undersgkelser og
vurderinger, og for boligselgerforsikring om du
@gnsker det.

Feil eller mangelfull utfylling av egenerkleeringen
kan medfgre ansvar for deg i form av regress eller
avkortning av eventuell boligselgerforsikring.

Lese grundig igjennom tilstandsrapporten og
salgsoppgaven for a sjekke at det ikke er feil eller
misforstaelser. Avhendingsloven og forskriften om
tilstandsrapporter krever at opplysninger skal gis i
klart og tydelig sprak!

Hvis du er usikker pa om noe er relevant, eller om
informasjonen er tilstrekkelig, bgr du ta det opp
med eiendomsmegler og den bygningskyndige —
fgr informasjonen blir publisert!

Jo mer du opplyser, jo mindre risiko er det for at
kjgper vil klage til deg etter salget. Spgr hvis du
lurer pa noe - fgr informasjonen blir publisert!

Den viktige tilstandsrapporten

Hva ma du passe pa som kjoper?

B Lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers

beskrivelse i salgsprospekteten og selgers
egenerklzering ngye.

Du kan ikke klage pa forhold som du har
fatt opplysninger om i tilstandsrapporten, i
salgsoppgaven eller pa andre mater.

Se pa tilstandsgrad og anslatt utbedringskostnad
for & danne deg et bilde av hva du ma regne med
av kostnader og eventuelle arbeider pa boligen
fremover. Husk at en anslatt kostnad ikke er det
samme som faktisk kostnad. Merk ogsa at anslatt
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete
avvik, etter den standarden som boligen har.
Oppgradering til dagens standard kan koste mer.
For eksempel a bytte fra gulvbelegg til parkett eller
a etterisolere for bedre energibesparelse.

Husk: A kjgpe en brukt bolig er ikke det samme
som a kjgpe en ny bolig. Gjgr en vurdering av
boligens alder, tilstand og type. | en eldre bolig, kan
det veere avvik som ikke er beskrevet, men som du
ikke kan klage pa til selger.

En tilstandsrapport beskriver
boligens tilstand samt

skader eller avvik som den
bygningssakkyndige har funnet
ved sin undersgkelse. Den
bygningssakkyndige vurderer

boligen ut fra hva som kan
forventes av en bygning pa
samme alder og type. Vurderingen
gjgres i hovedsak opp mot
hvordan det var vanlig a bygge og
de reglene som gjaldt da boligen

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

Tilstandsrapporten beskriver bygningsdeler og rom etter kravene i forskriften om

tilstandsrapport.

Noen bygningsdeler og rom omfattes ikke av minimumskravet til hva en

tilstandsrapport skal inneholde. Dette gjelder blant annet tilleggsbygg slik som
garasje og andre frittstdende bygninger, stgttemurer, etasjeskiller og utvendige

trapper.

ble oppfa@rt. Forhold som er
vanlige for bygningens alder, slik
som slitasje og forringelse etter
normal bruk, vil sjelden vaere noe
du som kjgper kan klage pa.

Vite mer?
Les her!

Huseierne.no/boligsal

Norsktakst.no
NEFno
Forbrukerradet.no

EiendomNorge.no

Som selger kan du be om at disse vurderes av den bygningssakkyndige og tas med
i tilstandsrapporten. Slik far du formidlet relevant informasjon til kjgper pa en trygg
mate. Det gir deg som selger lavere risiko for 8 motta klage og krav fra kjgper.

NB: Dersom du tror boligen din fgrst vil bli solgt etter 1. januar 2022, anbefaler vi at
du innhenter en tilstandsrapport som tilfredsstiller de nye kravene.

Forbrukerinformasjon
om trygg bolighandel
versjon 1, november 2021
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ADVOKATFOREMINGEN EIENDOM MORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH®@R TIL EEENDOMMEN

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

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

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er 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
gjenveerende 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 fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

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

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

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

NEDRE HIELMESET 5C



7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjgkkengy.

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 medfglger ikke.

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 RBYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 8 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 medfglge.

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.

NEDRE HIELMESET 5C
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24 Séderberg | -
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste

deg bade tid og penger.

- 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
kjept. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater,
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa
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.

Fa hjelpen du trenger!

— Nar: Du kjaper forsikringen nar du kjgper en brukt
bolig. Da gjelder avhendingsloven.

— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved
kontraktsmate.

— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.
Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Soderberg & Partners og
er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.

Borettslagseiendom: kr 8 900
Sek.sjonefrt eiendom/ kr 11900
aksjebolig:

Enebolig/fritid/tomt: kr17 900
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, p& 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.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), 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 for forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler for 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 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frar&de budgiver a 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 storrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa foresparsel 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. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet 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 a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nér 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 (sakalte
«motbudy), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

i
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BUD PA HJEMMET

Oppdragsnummer:  3.0008/26 Kontaktperson: | ygvig Sandstrom
Adresse: Nedre Hjelmeset 5C, 6091 FOSNAVAG, gnr. 37, TIf: 45130869
bnr. 134, snr. 3 i Hergy kommune. Epost: |s@notar.no

Salgsoppgavedato: z0 012026

Navn pa budgiver: Navn pa budgiver:
Fgdselsnummer: Fgdselsnummer:
Adresse: Adresse:
Postnummer./Sted: Postnummer./Sted:
Telefon, privat: Telefon, privat:

Telefon, arbeid: 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:

Onsket overtakelsestidspunkt: Budet gjelder til og med den: kl:

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

FINANSIERING

Langiver: Kontaktperson:
Bank: TIf:
Egenkapital kr: Salg av eiendom, adr.:

D Jeg/vi er fysisk(e) person(er) som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

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 salgsoppgave.
Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkar.

Sted/dato: Sted/dato:

Budgivers underskrift: Budgivers underskrift:

LEGITIMASION LEGITIMASIJON



NOTATER
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