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Velkommen til

Rytterveien 154

Velkommen til Rytterveien 154!

Mot toppen av Rytterspranget ligger denne moderne og
flotte hytta med bla. lekkert kjokken, store vindusflater, og
romslig flott bad.

Nyt tilvaerelsen med sol fra morgen til kveld og flott utsikt
mot fjellene i horisonten. Unn deg selv luksus boblebad
etter en dag pa tur.

Rytterspranget kaffé med fantastiske beliggenhet ligger 2
minutters gange fra hytta.

Hytta har ski inn/ski out til bade alpinbakken og
langrennslgyper. Alpin senteret tilbyr flotte bakker, skiutleie,
kaffé og afterski. Langrennslaypene tar deg opp til
Nonséasheia og Bleka mm.

| sommerhalvéret har man tilgang til turmuligheter i
fantastisk natur bade til fots og pa sykkel.

Velkommen pa visning!




Rytterveien 154

Prisantydning

Omkostninger

Bruksareal
BRA-I

BRA-E

TBA

Soverom
Eiendomstype
Eierform

I GCEIGE]

3 690 000

93 600

3
Hytte
Selveier

398 m2

Kontakt var
megler

Ingar J. Sekkenes
Eiendomsmegler MNEF
+47 932 18 270

ingar@arendalpartners.no

MEGLERHUSET
ARTNERS

Vestregate 3 4801 Arendal



Stemningsfull
uteplass med
balpanne og hyggelige
omrader for koselige
kvelder under apen
himmel.
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Solrik terrasse
med boblebad og
sittegruppe -
skapt for ekte
hyttenytelse aret
rundt
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Beliggenhet

Beliggende mot toppen av Rytterspranget kan du nyte
tilveerelsen med sol fra morgen til kveld og flott utsikt
mot fjellene i horisonten.

Rytterspranget kaffé med sin fantastiske beliggenhet
ligger 2 minutters gange fra hytta.

Hytta har ski inn/ski out til bade alpinbakken og
langrennslgyper. Alpin senteret tilbyr flotte bakker,
skiutleie, kaffé og afterski. Langrennslaypene tar deg
opp til Nonsasheia og Bleka mm.

| sommerhalvéret har man tilgang til turmuligheter i
fantastisk natur bade til fots og pa sykkel.
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-
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.
God beliggenhet med Rytterspranget kaffe og alpinbakken
i bakgrunnen.
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Plantegning
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Innhold

1. etg:
Entré, stue, kjokken, soverom, bad, toalett/vaskerom, bod.
2. etg:
Loftstue, 2 soverom.
Utebod
BRA 97,0 m?
BRA-I 87,0 m?

BRA-E 10,0 m?

TBA 31,0 m?

MEGLERHUSET
ARTNERS larssonfoto.no

2. etasje

Tegmingen ef ikke malestokkhaldig, og aveik kan fosekomanse, Megler/selger tar ikke ansvar for et fel,
Plassering av mobler e kun tatt med for 3 illustrere muligheter.
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Eiendommen

Arealer

Totalt bruksareal: 97,0 m?
e BRA-i: 87,0 m?

« BRA-e: 10,0 m?

| tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 31,0
m2

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt bruksareal.
Dersom dette arealet befinner seg i sameie,
borettslag, aksjesalg e.l. vil normalt sett disse
arealene ikke veere eid av boligen, de er kun
disponert pé salgstidspunktet. Arealet kan f. eks.
omrokeres av styret i ettertid. BRA-b: Innglasset
balkong. GUA: Gulvareal. ALH: Areal med lav
himlingsheyde.

Se vedlagte tilstandsrapport for naermere beskrivelse
av arealene. Arealene er oppmalt av
bygningssakkyndig og ikke kontrollert/oppmalt av
eiendomsmegler. Arealene er oppgitt iht NS 3940
Areal- og volumberegninger av bygninger.

Standard

Stua er godt utformet med god plass til sofa og
spisebord. Her er store vindusflater som slipper
rikelig med sollys inn samtidig som det gir god utsikt
mot naturen og fjellene i horisonten.

Kjokken er moderne og i svart utferelse. Her er det
ogsa mye dagslys gjennom store vindusflater.

Bad er romslig med fliser p& gulv og vatromsplater p&
vegger.

Overflater

Hytta holder en gjennomgaende moderne og hay
standard med gode fargevalg. Det er laminat og fliser
pa gulv, panel pa vegger og i tak. Det er downlights i
tak i entré, stue, kjokken, bad og loftstue.

Parkering
Det er god plass til parkering pa tomten og det er
mulighet for a kjgre helt frem til daren.

Diverse

Det er pliktig medlemskap i Rytterspranget
hytteforening.

Medlemskontingent kr. 200,- pr. &r.

Selgers egenerklaeringsskjema

Selger har kommentert pa felgende spogrsmal i
egenerklaeringsskjema som er en del av
salgsoppgaven:

o Byttet ut dusj kabinett med dusj vegger. Gjort av
ufagleert.

Se hele egenerklzeringen fra selger som vedlegg i
salgsoppgave.

Tilstandsgrader (TG2/TG3/TG IU) fra
tilstandsrapport

Tilstandsgrad 2:
Ingen

Tilstandsgrad 3:
Ingen

Helse, miljg og sikkerhet

Trapp:

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelegpet. Handlgper pa innvendig trapp ma
monteres pé vegg for & tilfredsstille krav pa
byggetidspunktet.

Byggemate

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har stdende bordkledning.
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Bygningen har malt hovedytterdar og malt
balkongdaer i tre.

Terrasse ut fra kjokken utfert i behandlet tre.
Taktekkingen er av torv.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger pt. ikke ferdigattest eller brukstillatelse
pa hytta. Selger vil sarge for at dette kommer pa
plass for overtagelse kan gjennomfares.

Tomt
Denne tomten er eiet.
398,00 kvm.

Adgang til utleie

Fritidseiendommen kan i sin helhet leies ut til
fritidsformal.

Det gjeres oppmerksom pé gjeldende skatteregler for
utleie av fritidseiendom.

Oppvarming / energiforbruk
Boligen er oppvarmet med vedfyring og varmekabler i
kjokken, stue, bad og gang med Elko ring hytta varm.

Energikarakter: C - Lys grenn
Energiforbruk foregdende &r var 9 000 kwh.
Energiforbruket er opplyst av selger og vil variere fra

husstand til husstand.

Denne boligen har ikke Norgespris pa stram.

Andre utgifter
Selger har hatt TV/Internett abonnement fra Altibox
og har hatt kostnader pé ca. kr 600/mnd.
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Beregnet totalpris
Prisantydning kr 3 690 000,-

| tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, palaper
felgende omkostninger:

92 250,00,- (Dokumentavgift)
260,00,- (Pantattest kjgper)

545,00,- (Tingl.gebyr pantedokument)
545,00,- (Tingl.gebyr skjate)

19 900,00,- (Boligkjeperpakken Gjensidige)

3 803 500,- Totalpris inkl. omkostninger og
fellesgjeld

Det ovenstdende forutsetter at eiendommen selges
til prisantydning og at det kun tinglyses ett
pantedokument. Det tas forbehold om endringer i
offentlige gebyr.

Kommunale avgifter
Kr. 29 071,- for 2025.

Lopende kostnader

Faste lepende utgifter for denne boligen er strem,
bygg- og innboforsikring og kommunale avgifter,
veiavgift og brgyting, velforening. Strem og forsikring
varierer ut ifra personlig forbruk og @nsker.

Eiendomsskatt
Kr 6764,04. Dette er inkludert i de oppgitte
kommunale avgiftene.

Kommunen har innfgrt eiendomsskatt. Denne baseres
denne pa markedsverdien minus bunnfradrag
multiplisert med den promillesats som til enhver tid
gjelder for den enkelte kommune (p.t 2-7 promille).
Spersmal om eiendomsskatt rettes til kommunen.

Formuesverdi

Primaer formuesverdi kr. 906 000,00.

Sekundeer formuesverdi ikke oppgitt av skatteetaten.
Gjeldende for ligningsaret 2024.

Oppgitt formuesverdi er basert pa siste tilgjengelige
fastsatte formuesverdi fra Skatteetaten. Arstall angir
hvilket ligningsar verdien er knyttet til, og endelig
formuesverdi kan avvike. Formuesverdien avhenger
blant annet av om boligen benyttes som primaer- eller
sekundeerbolig. Primeerbolig verdsettes normalt til en
lavere andel av beregnet markedsverdi (om lag 25 %).
For primaerbolig kan verdsettelsen variere avhengig
av boligens verdi og gjeldende regelverk.
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Sekundzerbolig verdsettes til en hgyere andel (inntil
100 %). Det er vedtatt endringer i
beregningsmodellen for formuesverdi fra skattearet
2026, og endelig formuesverdi kan bli hayere enn

oppgitt.

Regulering

Eiendommen er regulert til fritidsbebyggelse.
Reguleringsplan for Grgnlihallen, med PlanID
20070002, vedtatt 21.06.2007, er gjeldende.

Plankart med reguleringsbestemmelser fglger vedlagt
i salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til & gjere
seg kjent med disse.

Vei, vann og avlgp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avlgp via
private stikkanlegg.

Det er privat vei frem til eiendomsgrense. For 2025
var kostnader for vedlikehold og brgyting kr. 10 336,-.
Dette inkluderer brgyting av innkjarsel.

Rettigheter og heftelser

Eiendommen overdras fri for pengeheftelser.
Kommunen har lovbestemt legalpant i eiendommen
som sikkerhet for betaling av kommunale gebyr.

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne
matrikkelenheten vises det til avgivereiendommen.
Slike dokumenter er normalt ikke innhentet i
forbindelse med salget.

Lesere og tilbehor
Felgende tilbehgr medfglger handelen:

o Sovesofa oppe loftstue med overmadrass.
e Boblebad

e Senger oppe 4 stk enkle

o Utemegbler

e lamper over spisebord

o 3 stk stoler ved kjgkken gy

o gardiner

o tvnedeistue

Felgende tilbeher medfglger ikke i handelen:
e 2 trebenker pé utsiden ved inngangsparti

| salgsoppgaven finner du NEF sin standardliste
«Oversikt over lgsgre og tilbehgr». Listen gjelder med
mindre annet er seerskilt oppgitt i salgsoppgaven.
Dersom noe som star pa listen ikke finnes pa
eiendommen, felger det heller ikke med. Med mindre
annet er opplyst, medfglger integrerte hvitevarer pa
kjokken. Alt lesgre og utstyr som medfalger overdras
uten garantier, utover eventuell gjenveerende
leverandgrgaranti. Kjgper ma paregne at det kan

veere hull og merker etter innredning eller utstyr som
ikke felger med.

Overtagelse

Overtagelse skjer etter naermere avtale og avtales
normalt senest i forbindelse med budaksept.
Vennligst oppgi @nsket overtagelsesdato i bud.

Om salgsoppgaven

Salgsoppgaven er basert pa selgers opplysninger gitt
til bygningssakkyndig, eiendomsmegler og
opplysninger innhentet fra kommunen, evt.
forretningsferer og andre tilgjengelige kilder.
Interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen
godt, gjerne sammen med sakkyndig, og til & lese
gjennom fullstendig salgsoppgave med vedlegg fer
bud inngis. Det er ikke kontrollert om tomtegrensene
stemmer med de grenser/gjerde som fysisk er satt.
Det kan veere avvik fra dagens
rombruk/rombenevnelse i forhold til det opprinnelige
byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er lest og
godkjent av selger.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet Boligselgerforsikring levert av
Gjensidige. Forsikringen dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til kr. 14 000 000,-
. Egenerklzeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til 8 gjennomga dette far
bud inngis.

Boligkjeperforsikring

Kjoper har anledning til & tegne Boligkjeperforsikring.
Det er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem
arene.

Boligkjeperforsikring tegnes senest pa
kontraktsmetet.

Budgivning

Vi oppfordrer alle til 8 lese Forbrukerinformasjon om
budgivning fer bud inngis. Alle bud og budforheyelser
skal inngis skriftlig til megler. | tillegg er megler palagt
& innhente gyldig legitimasjon og signatur fra
budgiver fer bud kan formidles til selger. Det
informeres om at det ikke er angrerett ved kjgp av
eiendom og ved aksept av bud er bindende avtale
mellom selger og kj@per inngatt.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer
derfor alle til & gi bud elektronisk ved & benytte Gl
BUD knappen pa eiendommens hjemmeside.
Eventuelle forhayelser kan sendes ved a svare
direkte p& mottatt sms fra meglers system. Alle
budforhgyelser skal bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, ma
alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf.
Eiendomsmeglingsloven § 6-8 (3). Selger ma ogsa
skriftlig akseptere budet for aksept kan formidles til
budgiver. Akseptfrist pa alle bud skal vaere minimum
30 minutter, og budforhgyelser ma skje i god tid fer
fristens utlep. Bud som ikke er skriftlig, eller som har
kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger.

Eiendomsmegler har ikke lov til 8 formidle hemmelige
bud eller bud med forbehold som hindrer megler i &
formidle budet til andre enn selger, jf eml 6-8 (3).
Slike bud vil derfor ikke bli formidlet til selger.
Eiendomsmegler er int eml § 6-8(6) palagt a
gjennomfgre kontroll av budgivernes finansiering.
Dersom det ikke er mulig for megler & gjennomfere
dette for aksept av bud plikter megler & advare selger
om risiko knyttet til dette.

Selger star fritt til & akseptere eller forkaste et hvert
bud og er saledes ikke forpliktet til & akseptere det
hayeste budet pa eiendommen. Etter at eiendommen
er solgt vil kjgper og selger fa tilsendt budjournal.
@vrige budgivere kan fa utlevert kopi av budjournalen
i anonymisert form.

Det gjeres oppmerksom pé at budgiver ogsa vil veere
den som vil std som kjgper av eiendommen. Dersom
man etter at bud er akseptert gnsker & endre hvem
som skal sta som eier, forutsetter dette at selger
godkjenner en slik endring. Alle involverte parter skal
signere kjgpekontrakt og er solidarisk ansvarlig for
kjopet frem til oppgjer er gjennomfert. For
seksjon/andel/akjse-bolig vil forretningsferer normalt
kreve ekstra eierskiftegebyr dersom de har mottatt
eierskiftemelding og det i ettertid skal legges
til/endre kjgper. Eierskiftemelding sendes normalt fra
megler til forretningsferer samme dag som
budaksept.

Lov om hvitvasking

Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om
hvitvasking & gjennomfare kontrollhandlinger knyttet
til kjgper og selgers identitet og forhold knyttet til
gjennomferingen av handelen. Dette omfatter ogsa
opplysninger om kundeforholdets formal og tilsikrede
art. For kjgper mé& kontroll av legitimasjon skje senest
ved inngéelse av kontrakt. Signering med bankID er
regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved oppdrag
hvor juridiske personer (selskap) er part ma
eiendomsmegler ogsa gjennomfare kontroll av hvilke
fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle
rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer &
gjennomfare palagte kundetiltak ma megler avvise
kunden og oppdraget. Megler har ogsé plikt & melde
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forhold som ikke er avklart og fremstar som
mistenkelige til @kokrim. Megler kan ogsa i enkelte
tilfeller ha plikt til & stanse gjennomferingen av
handelen.

Eiendomsmegler plikter & gjennomfare undersokelser
av kjepers egenkapital og eventuelt andre forhold
knyttet til kjgper. Den delen av kjgpesummen som er
egenkapital skal innbetales fra kjgpers konto i norsk
finansinstitusjon.

Salgsbetingelser

Eiendommen skal overleveres kjgper i trdéd med det
som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen naye, gjerne
sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som
velger a kjgpe usett kan ikke gjere gjeldende som
mangel noe han burde blitt kjent med ved
undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
kjgper radferer seg med eiendomsmegler eller en
bygningssakyndig fer det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen
mé& kunne forvente ut ifra alder, type og synlig
tilstand, kan det veere en mangel. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen og dette har virket inn
pa avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid,
har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha
oppstatt. Slik bruksslitasje ma kj@per regne med, og
det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse
som ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og
skader som ngdvendiggjer utbedring, er innenfor hva
kjgper ma 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
pa 2% eller mer og minimum 1 kvm.

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

Dersom kjgper ikke er forbruker selges eiendommen
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf.
avhl. § 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjapers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a
undersgke eiendommen neye, gjelder ogsé for
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kjgpere som ikke anses som forbrukere.

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder
bl.a. bestemmelser om at dersom det foreligger
vesentlig mislighold, har selger rett til & heve etter 30
dager fra avtalt betalingstid. Kjgper aksepterer dette
som bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overfares
til kjgper. Dersom dette ikke er gnskelig ma det tas
forbehold i budet.

Lov om avhending av fast eigedom
(avhendingslova)

Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjopekontrakt

Vedlagt i salgsoppgaven fglger egenerkleering selger,
tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. eks
reguleringskart med bestemmelser), informasjon fra
forretningsferer (gjelder kun sameie, borettslag og
aksjelag), energiattest mm. Alle interessenter
forutsettes & ha satt seg inn i salgsoppgave med
vedlegg fer bud inngis. Ta gjerne kontakt med megler
dersom du gnsker utlevert dine egne kopier av
dokumentene.

Det gjeres oppmerksom pé at Meglerhuset &
Partners, Arendal sine standard kjgpekontrakter blir
benyttet i handelen, dersom det ikke avtales noe
annet fgr handel har kommet i stand.

Behandling av personopplysninger

Det gjores oppmerksom pa at foretaket behandler
personopplysninger og all behandling skjer iht.
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler
kun personopplysninger som er ngdvendig for &
gjennomfare oppdraget. Det gjeres oppmerksom pa
at vi deler dine personopplysninger med offentlige
myndigheter i den utstrekning det er ngdvendig og
med virksomheter som tilbyr tjenester for
gjennomfgring av oppdraget. For mer informasjon se
personvernerklaering pé foretakets hjemmeside.

Eier
Eier er Siv Anita Aronsen og Raymond Aronsen.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Rytterveien 154.

Matrikkel tilhgrende eiendommen: gnr. 44, bnr. 402 i
Drangedal.

Vart oppdragsnummer er 40260142.

Megler og meglers vederlag
Felgende er avtalt om meglers vederlag, og skal
betales av selger:

Fastpris 44 500 inkl. mva

Markedspakke: 12 900,00

Oppgjershonorar : 6 100,00

Annonsering: 16 500,00

Tilrettelegging: 13 900,00

Visningshonorar annonserte fellesvisninger: 0,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget
sies opp, har oppdragstaker krav pa rimelig vederlag
for medgatt tid/utfert arbeid og avtalte utgifter
(utgifter til palgpte visninger, innhenting av
opplysninger, markedspakke og tilrettelegging), samt
eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Meglerforetaket mottar betaling for tilleggstjenester
som tilbys i sammenheng med eiendomshandelen.
Dette gjelder blant annet stremleveranderer,
boligkjgperprodukter, boligalarm o.l.). For ordens
skyld gjeres det oppmerksom pa at Hjem.no eies av
eiendomsmeglingsforetakene og oppdragstaker kan
ha en mindre aksjepost i eierselskapet Bomega AS.

Ansvarlig megler er Ingar J. Sekkenes / +47 93 21 82
70 / ingar@arendalpartners.no.

Oppdragstakers forretningsadresse er Vestre gate 3,
4836 ARENDAL. Org. nr. 980872424.
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Tilstandsrapport YoNo

en oec av )y TRCSTCRUPPEN

Tekniske
@ Rytterveien 154, 3750 DRANGEDAL U:]j DRANGEDAL kommune
dokumenter "

Sum areal alle bygg: BRA: 97 m? BRA-i: 87 m?

Befaringsdato: 28.03.2026 Rapportdato: 31.03.2026 Oppdragsnr.: 21147-1646 Eiendomsverdi ref nr: PT8184

Foretak: YoNo AS Takstingenigr: Yngve Ottervig Var ref: Yngve Ottervig

YoNoO 4

en oec av Y TR(STCRUPPEN

~en oew av ) TR(STGRUPPEN

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Y N AS Rytterveien 154, 3750 DRANGEDAL YoNo AS
OoNo Gnr 44 - Bnr 402 Strandtoppen 67

4016 DRANGEDAL 4870 FEVIK

Dette trenger du a vite om tilstandsrappo

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 oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

NZ 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 dpning 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 a 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 spknadstidspunktet. Den

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

Rapportansvarlig « 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 ¢ utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens
W OH’W‘ planigsning e bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer  utendgrs sugmmebasseng og pumpeanlegg * bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ¢
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
Yngve Ottervig tilknytning til boligen).
Uavhengig Takstingenigr
© iVerdi 2023
ottervig@outlook.com
959 07 537 Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

& NNITO

Mesterbrev - ragunmsiap g voghe

« v ) TR(STCRUPPEN
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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 Ilsnnsomme.

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.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

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

O1co

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 pé grunn av alderen, eller nar det er grunn

til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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.

Oics

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Q@tcw

88 6O

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For & f4 en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Rytterveien 154, 3750 DRANGEDAL
Gnr 44 - Bnr 402
4016 DRANGEDAL

Beskrivelse av eiendommen

Fritidsbolig - Byggear: 2019

UTVENDIG G4 til side

Taktekkingen er av torv. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

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

Takrenner og nedlgp i stal.

Fallforhold i renner er ikke vurdert.

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

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdegr i tre.
Terrasse ut fra kjgkken utfgrt i behandlet tre.

INNVENDIG G til side

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har trepanel. Innvendige
tak har trepanel.

Det er noe knirk i laminaten pa kjgkkenet.

Vegg pa soverom ma ferdig stilles etter ombygging av badet.
Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Boligen har isolert stalpipe og vedovn.

Boligen har malt tretrapp.

Innvendig har boligen malte finerdgrer.

VATROM G4 til side

Bad

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon.

Veggene har vatromstapet/belegg. Taket har panel.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til 30mm. Antydning til bom under flis rundt sluket.

Det er plastsluk og manskjett synlig i sluk.

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett
og dusjvegger/hjgrne.

Det er mekanisk avtrekk.

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i soverom.

KI@KKEN Ga til side

Kjpkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp,
micro, stekeovn og komfyrvakt.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM G4 til side

Toalettrom med inredning med vask, toalett og opplegg for
vaskemaskin.

Oppdragsnr.: 21147-1646
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TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
rgrskap.

Det er avlgpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Soverommene pa loft har ikke ventiler.

Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter.

Elektrisk anlegg, tilknyttet el-skap i entre.

Tavleskapet er utfgrt med automatsikringer.

Tilgjengelige kursfortegnelse og anleggsdokumentasjon foreligger.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Det er byggegrunn av sprengsteinsfylling.

Dreneringen er fra 2019.

Bygningen har grunnmur i isolerte elementer.
Forstgtningsmurer er av naturstein.

Det visuelle inntrykket tilsier at bygningen er oppfgrt pa
sprengsteinsmasser over fjellgrunn. Grunnundersgkelser ut over
observasjoner pa stedet er ikke foretatt. Fundamenteringen
fremstar som stabil.

Utvendige avigpsrgr er av plast Det er offentlig avlgp via private
stikkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL) Det er
offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Arealer G til side
Forutsetninger og vedlegg cenlldit
LOVIighet Ga til side
Fritidsbolig
* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Kontrollert.
Bod
* Det foreligger ikke tegninger
Ingen tegninger foreligger.
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Tilstandsrapport

Sammendrag av boligens tilstand

FRITIDSBOLIG

Fordeling av tilstandsgrader

I *
20
10 Byggear Kommentar
2019 Byggear er basert pa opplysninger i
ferdigattest.
_ Anvendelse
£ Fritidsbolig
0 <
; Standard
B 760: Ingen awvik Normal standard p& bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.
TG1: Mindre eller moderate avvik Vedlikehold
TG2: Awvik som kan kreve tiltak Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
. TG3: Store eller alvorlige avvik UTVENDIG
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. R
Taktekking

Punktet m@ sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taktekkingen er av torv. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

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

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

rapporten.

Fritidsbolig
Nedlgp og beslag

Beskrivelse

Takrenner og nedlgp i stal.
Fallforhold i renner er ikke vurdert.

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige 4 til si
trappelgpet.
Veggkonstruksjon

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

Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.
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Tilstandsrapport
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PPy

Tilstandsrapport

Vinduer

Beskrivelse
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Dgrer

Beskrivelse
Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Terrasse ut fra kjskken utfgrt i behandlet tre.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har trepanel. Innvendige tak har trepanel.
Det er noe knirk i laminaten pa kjgkkenet.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse
Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Pipe og ildsted

Beskrivelse

Boligen har isolert stalpipe og vedovn.

Innvendige trapper

Beskrivelse

Boligen har malt tretrapp.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innvendig har boligen malte finerdgrer.

VATROM
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ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Veggene har vatromstapet/belegg. Taket har panel.

b

Byttet armatur Igsning tettet med silikon, ma holdes med oppsyn at silikon
er tett.

ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 30mm. Antydning til bom under flis rundt sluket.

ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er plastsluk og manskjett synlig i sluk.

ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
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Tilstandsrapport Tilstandsrapport

Beskrivelse
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og dusjvegger/hjgrne.

TEKNISKE INSTALLASJONER

ETASJE > BAD Vannledninger

Ventilasjon Beskrivelse
Beskrivelse Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i rgrskap.

Det er mekanisk avtrekk.

Avigpsrgr
ETASJE > BAD Beskrivelse
C3ED Tilliggende konstruksjoner vatrom Det er avigpsrgr av plast.

Beskrivelse
Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i soverom.
Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har naturlig ventilasjon.
Soverommene pa loft har ikke ventiler.

Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter.

Apen vegg pa soverommet ingen tegn til fukt.

KIJOKKEN Elektrisk anlegg
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
ETASJE > STUE/KI@KKEN 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.
Overflater og innredning
Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet

Beskrivelse

underspkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, micro, stekeovn og elektro?irksomhet for opp P g 5@ 9 £ £ 9 fo 9
komfyrvakt. ’

Beskrivelse

Elektrisk anlegg, tilknyttet el-skap i entre.
ETASJE > STUE/KI@KKEN T:a\v!eskapgt er utfgrt med automatsikringer. ‘ -

Tilgjengelige kursfortegnelse og anleggsdokumentasjon foreligger.

Avtrekk 1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
. . 19

Beskrivelse zletillsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.
Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.

SPESIALROM 2019
ETASJE > TOALETTROM 3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

Overflater og konstruksjon
4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?

Beskrivelse Ja
Toalettrom med inredning med vask, toalett og opplegg for vaskemaskin.
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Tilstandsrapport

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Kontrollert.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

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

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

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

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Det er byggegrunn av sprengsteinsfylling.

Fuktsikring og drenering

Beskrivelse

Dreneringen er fra 2019.

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse
Bygningen har grunnmur i isolerte elementer.

Forstgtningsmurer

Beskrivelse
Forstgtningsmurer er av naturstein.
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Terrengforhold

Beskrivelse
Det visuelle inntrykket tilsier at bygningen er oppf@rt pa sprengsteinsmasser over fjellgrunn. Grunnundersgkelser ut over observasjoner pa stedet er ikke
foretatt. Fundamenteringen fremstar som stabil.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Beskrivelse

Utvendige avlgpsrgr er av plast Det er offentlig avigp via private stikkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL) Det er offentlig vannforsyning via
private stikkledninger.

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pG & avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pé
befaringstidpunktet. Raykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

Konsekvens/tiltak
¢ Handlgper pa innvendig trapp ma monteres pa vegg for a tilfredsstille krav pa byggetidspunktet.
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Bygninger pa eiendommen

Bod

Beskrivelse
Bod

Anvendelse
Bod

Byggear
2019

Standard

Byggearet er basert pa opplysninger fra eier.

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon.

Vedlikehold

Normalt vedlikehold.

Arealer, byggetegninger og brannceller

YoNo AS
Strandtoppen 67
4870 FEVIK

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?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke

og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

Internt
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ t N bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
o Z 7
AN ; (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod (BRA-b) boenheten(e)
Bad

Teknisk

/I rom

Alea

-i
Bod
BRA-¢
st
kken
e
B

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger

Isolert ute bod med fliser pa gulv, panel pa v r og tak.

ole .u € ) e e.p gulv, panel pa vegger og l ( U Kol (bTaéI;\c;ngareal og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Elektrisk ovn til oppvarming. Garasje ™

. . . o . Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Utvendig er boden bygget opp som fritidsboligen med staende kledning og torvtak. . NN s (GUA) (areal med lav takhoyde).
Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse. ﬁi Ar?ﬁ' m‘ff lav tarhmydeéA:aH) erkik,kek
™ R — maleverdig areal, som skyldes skrata
balkong og lav himlingsheyde.

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

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere delt opp i 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 vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 4 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?

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

Kommentar: Ingen tegninger foreligger.
A rea | e r Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Fritidsbolig
Bruksareal BRA m?
q Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal i - -
Etasje el e e sum Ay (L) Gulvareal (GUA) Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
Etasje 65 65 31 65 Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
Loft » - 13 35 til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende
SUM BRA 87 Fritidsbolig 84 3
Bod 0 10
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Etasje Entré, bod, bad, soverom, stue/kjgkken, Befa rlngs — Og elendo Sopplysnlnger
toalettrom
Loft Loftstue, soverom, soverom 2
Befaring
Dato Til stede Rolle
28.3.2026 Yngve Ottervig Takstingenigr
Lovlighet
Byggetegninger .
yegetegning Matrikkeldata
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: ~ Kontrollert. Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
Nyere handverkstjenester 4016 DRANGEDAL 44 402 0 398.6 m? BEREGNET AREAL Eiet
S ) . e _ (Ambita)
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei Adresse
Rytterveien 154
Hjemmelshaver
Aronsen Raymond, Aronsen Siv Anita
Bod
Bruksareal BRA m? Eiend sni
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla:sB:tAl:-i:I)kong SUM jlervassey l(J.EBl:l)lkongareal lenaomsopplysninger
Etasje 10 10 Tilknytning vann
SUM 10 Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
SUM BRA 10 Tilknytning avigp
Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Romfordeling Regulering
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong ‘ ’ ) . ort til it |
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) Eiendommen ligger i et omrade regulert til fritidsbebyggelse.
Etasje Bod
Lovlighet
Byggetegninger
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Kilder og vedlegg Forutsetninger

Dokumenter

Revisjoner

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

Dato Status Vedlagt *Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
Egenerklaering 31.03.2026 Gjennomgatt Nei Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
Grunnbokutskrift 29.03.2026 Gjennomgatt Nei begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt elektrofaglig fagperson.
: . 2 : Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
Reguleringsplaner 29.03.2026 Gjennomgatt Nei fordeling mellom P-areal og S-areal. TILLEGGSUNDERS@KELSER
Situasjonskart 29.03.2026 Gjennomgatt Nei +Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa &
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen. omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.
29.03.2026 Gjennomgatt Nei Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive BEFARINGEN
Vann- og avlgpsverk 29.03.2026 Gjennomgatt Nei sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

Kommentar

For gyldighet pa rapporten se forside

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

*\Vurdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

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

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

«Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfert nar det ikke

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

sbefaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen méte ikke er tilgjengelig
eller skijult, blir ikke kontrollert.

det blir ikke utfert funksjonspreving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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Meglerhuset & Partners, Gje n Sid ig e ‘3
Arendal t :

Forutsetninger
Egenerklering

ral el 1]
+Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i Rytterveien 154, 3750 DRANGEDAL 20 [Mar, 2025
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger. Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i utarbeide rapporten. Personvernerkleering med informasjon om
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad, bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her Informasjon om eiendommen
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv. Personvernerkleering - iVerdi
«Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten Befaring utfort i undersokelsesniva 1. )
som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes Omfanget er/kan vaere mer en hva som fremkommer p bilder. S P Tate i M
sammen med bygningsdelens alder. Tllgtandsanalysen frzzlggr Forskrift til avhendlngslova (tryggere Rytterveisn 154 Rytterveien 154
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
. . - ope b bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik
dF?rven:ebt’ gjenvairgrge brul:;tld. a;\tsflatt t'gdl e&gygg(\)lg-rgoilifr en som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel
€l av et byggverk vil kunne fiene sitt forma ( ' ’ beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling.
termer og definisjoner punkt 3.9).
+Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023. O Nei
*Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted. Nir kjapte du boligen?
*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor 412.2020
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal veere maleverdig, med betydning Har du zelv bodd i boligen?
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset Ia D Nax
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 Nar og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og ogsa oppei annen relevant informasjon om eierskapet.
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for & Fritidshalis
kunne regnes som BRA/maleverdig areal. it
*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesomrader, som for eksempel garasje, ensker vi at du oppgir dette nar du
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa svarer pi sporsmilene i egenerkleringen.

0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid

med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for

den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet Informasjon om eksisterende husforsikring
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det Shead Cia

ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er Cieice ke A5SH
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

*Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent

matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i

rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes )

for beregning av eiendommens verdi. Informasjon om selger

Selger

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist

ogl/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i Aronsen, Raymond
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilherer

boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor Selger

boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette

kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023 Aronsen, Siv Anita
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved

arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:

“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller

til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

Selger tar spesifikt forbehold om feil o mangler som er beskrevet 1 epenerklzrmpsslgemast.

PERSONVERN Boligkjoper anses 3 kjenne til forholdene som er omtalt i dette agenerklzringsskjemast. Disse forholdene kan ikke gjores gjeldende som fail eller mangler

senare.
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Boligkjeper eppfordres til 3 sel undersoke elendommen grundig.

Vitrom

1 Har det vert feil pa bad, vaskerom eller toaletirom?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

[

Er det utfort arbeid pa bad, vaskerom eller toaletirom?
Ta [ Mei, ik som je Kienset til

Pl [ Navn pa arbeid
Nt arbeid

212 Arstall
2024

213 Hvordan ble arbeidet utfort?
[ Faglert Utaglert

2l Fortell kort hva som ble gjort av ufaglerte
Byttat ut dus) kabinett med dusj vegger

Tak, yttervegg og fasade
3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?
(15 Pei: sl s jexKjenmec il
4 I din leilighet, er det utfort arbeid pa tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

D Ja e, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

L

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetasje eller andre rom under baklken?

A Nei

] Er det utfort arbeid med drenering?
D Ja Met, ikke som jeg kjenner t1l
Elektrisitet

Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvemmelse i kjeller eller underetaszje?

Side 2

9 Har det vert feil pa det elektrizske anlegget?
O Nei, ikke som jeg jeuner fil
10 Er det utfort arbeid pa det elekiriske anlegzet?
[HER Nei, kb som jeg kjener til
Rer
11 Har siendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpelum, bronn, avlepskvern eller liknende?
I:I Ja Nei, ikke som jeg kjennar til
12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avlepsror eller vannrer?
I:I Ja Nei, ikke som jeg kjennar til
13 Er det utfort arbeid pa utvendige eller innvendige avlepsror eller vannror?

(1. Nei, ke som jeg kjenner il

Ventilasjon og oppvarming

14

15

16

Er det eller har det vert nedgravd oljetank pi eiendommen?

ER Nei. kb som jeg jenner til

Har det vert feil pa varmeanlezg eller ventilasjonsanlege?

I:I Ja Nei, ikke som jeg kjennar til

Er det utfort arbeid pa varmeanlegg eller ventilazjonzanlegg?

[HEA Nei. ikke som jeg Kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn pi setningsskader eller spreldeer i for eksempel grunnmur eller flizer?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner t1l

18 Har det vert feil eller gjort endringer pa ildsted eller pipe?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner t1l

Sopp og skadedyr

Side 3
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19 Har det vert skadedyr i leiligheten?

(1 Mei, fltkn som jeg jenner til

20 Har det vert skadedyr i fellesomridene til sameiet eller borettslaget?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det vert mugg, sopp eller rate i boligen eller andre bygninger pi eiendommen?

HEA Nei, ilcke som jeg Ejenner til

22 Har det vert mugg, sopp eller rite i sameiet eller borettslaget?

HEA Mei, ks sam jeg Kienner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brulkstillatelze eller ferdigattest”

(1. Mei, ks sam jeg jentier til

24 Har du bygd pa eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

A Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller ignende?

A Nei

7 Er det utfort radonmaling?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller n®eromradet?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

19 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfere endringer av felleskostnader eller fellesgjeld T

D Ja e, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufagl=rte utfort arbeid som normalt ber utferes av faglmrte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

(1 Mei, iliks sarn jog kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

HEA Nei, k= som jeg Eijenner til

Side 4

Boligselgerforsikring

Boligen selzes med boligselzerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og koper, og kan deldke feil og mangler som enten ikke ar opplyst om eller det ikkea var kjennskap til da
salget ble gjennomfort.

Forsikringen er tegnet 1 Gyensidigs Forsitkning ASA

Forszikringsnummer 42822173

Side 5
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Rytterveien 154

Hayde over havet

565 m -

Offentlig transport
X Kristiansand Kjevik 1t 51 min &
@ Drangedal stasjon 25 min &
Linje F5 27.4 km
& Gautefall alpinsenter 18 min 4
Linje 602 1.7 km
& Gautefall hotell 4 min &
Linje 602 2 km
Avstand til byer
Kragerg 1t4 min &
Porsgrunn 1t11 min &
Skien 1t15 min &
Arendal 1t32 min &
Oslo 2t 54 min &

Ladepunkt for el-bil

& Kople Gautefall hurtigladere 16 min %

& Kople Gautefall Skisenter 19 min %

Vintersport

Langrenn I
* Avstand til neermeste lgype: 299 m
* 66 km preparert lgype innenfor 15 km

Alpin , f
* Gautefall Alpinsenter

e Avstand til neermeste bakke: 200 m
* Skitrekk i anlegget: 6 \‘\’

Aktiviteter

Gautefall Akebakke 4 min &

Ski Logde Gautefall 4 min &

Sport

@ Fjelltun leirskole ballgkke 7 min &
Ballspill 5.3 km

@ Bostrak skole 15 min &
Ballspill 15.5 km

Dagligvare

Coop Prix Treungen 15 min &

PostNord 16.4 km

Spar Treungen 16 min &

Post i butikk 16.6 km

Varer/Tjenester

@ Apotek 1 Drangedal 26 min &

¥ Drangedal Vinmonopol 26 min &
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Rytterveien 154

Hoyde over havet

565 m

Offentlig transport

Kristiansand Kjevik

Drangedal stasjon
Linje F5

Gautefall alpinsenter
Linje 602

Gautefall hotell
Linje 602

Avstand til byer

Kragerg
Porsgrunn
Skien
Arendal

Oslo

Ladepunkt for el-bil

& Kople Gautefall hurtigladere

= Kople Gautefall Skisenter

Innholdet i r agsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og fe
uttrykk for h n naboene vurderer nab

1151 min &

25 min &
27.4 km

18 min %
1.7 km

4 min &
2 km

1t 4 min &
Tt 11 min &
1t15 min &
1t 32 min &

2t 54 min &

Vintersport

Langrenn
* Avstand til neermeste lgype: 299 m
* 66 km preparert lgype innenfor 15 km l l

Alpin
* Gautefall Alpinsenter
e om I
* Avstand til neermeste bakke: 200 m \

» Skitrekk i anlegget: 6

Aktiviteter

Gautefall Akebakke

Ski Logde Gautefall

Sport

@ Fjelltun leirskole ballgkke
Ballspill

@ Bostrak skole
Ballspill

Dagligvare

Coop Prix Treungen
PostNord

Spar Treungen
Post i butikk

Varer/Tjenester

i@ Apotek 1 Drangedal 26 min &

¥ Drangedal Vinmonopol 26 min &

nger og sitater er innhentet p b og gir
filen. Copyright © Finn.no AS

N2

S enova

©)

Adresse
Rytterveien 154, 3750 DRANGEDAL

Dato for energimerking Merkenummer

30.03.2026 Energiattest-2026-276693
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 300646461

Gardsnummer Bruksnummer

44 402

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— H0101

@ 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

2019 Fritidsbolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
87,0 m? 87,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

2 Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon
Periodisk avtrekk

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
147,05 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
156,06 kWh/m? 14 197 kWh
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Rytterveien 154, 3750 DRANGEDAL

Detaljering

Bygningsform

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei

Q>

G),

Rytterveien 154, 3750 DRANGEDAL

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i &pen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar
ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 2: Spar strem pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & 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.Kjel - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa
kjsleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 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: 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 & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 5: 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 6: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 7: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 8: Fglg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 9: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glott over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av guly,
tak og vegger.
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Tiltak 10: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 11: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn nedvendig. Skift til sparepeerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for 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 sn@smelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snesmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbersstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 12: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

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

Tiltak 13: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

Dersom kjokkenventilator ikke har blafrespjeld, ber dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak utenders

Tiltak 14: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 15: Termostat- og nedbersstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 16: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) p4 motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 17: Skifte til sparepzerer pa utebelysning

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 18: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Om grunnlaget for

.
. energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppagitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

&  Spersmal om energiattesten

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfering av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

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

https://www.enova.no
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Reqguleringsplan for

Gronlihallen i Drangedal kommune, gnr./bnr.

44/133.
Plankart dato: 26.02.2007
Behandling: Dato: Sak:
Melding om annonsert planarbeid: 11.01.07
Vedtak i det faste utvalg for plansaker — 1.gangs 19.04.07| 70/07
behandling:
Utlagt til offentlig ettersyn: 04.05.07 — 10.06.07
Vedtak i det faste utvalg for plansaker -2.gangs 21.06.07| 121/07
behandling:
Vedtak i kommunestyret: 21.06.07| 37/07

Forslag til reguleringsbestemmelser med hjemmel i
Plan- og bygningsloven § 26.

Planens formal.

Planens hovedmal er a legge til rette for bygging av hyttefelt med tilhgrende anlegg
(vei, vann og avlgp), kafeteria med utleievirksomhet.

§1. Generelle bestemmelser.

1.1 Reguleringsbestemmelser gjelder for omradet markert med planbegrensning pa
plankart i malestokk 1:2000.

1.2 Omradet er regulert i henhold til Plan- og bygningslovens §25 til falgende
formal. A: Hytter H1, H2, H4 og H6
B: Omrade for forretning F1
C: Privatadkomstvei og fortau Vei 1/Rytterveien
D: Turveg Turveg

1.3 Bebygd areal skal begrenses til BYA=35%.

§2. Generelle plankrav.
2.1 Plankrav.

A. Det skal foreligge en overordnet situasjonsplan for hvert av hyttefeltene H1 og
H2 fgr det kan gis tillatelse til tiltak innenfor hvert felt. Situasjonsplan skal
oppdateres med forslag til plassering av bebyggelsen (dersom det planlegges
bebyggelse i denne fase), biloppstillingsplasser, avkjgrsel fra samleveien, evt.
interne veier, terrengendringer, utomhusanlegg og eventuelle anlegg for
renovasjon og post m.v far byggetillatelse gis pa den enkelte tomt. Planen
skal synliggjere god tilpasning til eksisterende terreng og vegetasjon. Det skal
vises «inngrepsgrense» mot de deler innenfor hvert felt som ikke blir bergrt av
utbyggingen, og som ikke skal opparbeides. Situasjonsplanen skal vise
gregntomrader.

2.2

23

24

Omrade H4 og H6 skal detaljreguleres fgr varige tiltak igangsettes
innenfor omradet. Det kan anlegges midlertidig anleggsvei og midlertidig
omrade for masselagring pa felt H4 og H6, fer detaljregulering, for a
redusere trafikkbelastning pa evrige felt.

Naermere krav til innhold, detaljeringsgrad og framstilling fastsettes av
kommunen i hvert enkelt tilfelle. Kommunen kan kreve at det skal foretas
supplerende terrengmalinger i omrader som ikke har tilstrekkelig digitalt
kartgrunnlag.

Det tillates maks 3 stk. bygninger pr. tomt.

Det kan settes opp en hytte inntil 780m2 BYA eller en dobbelthytte inntil
210m2 BYA. Det kan settes opp enkeltgarasje/bod i ett plan inntil 36m2
BYA. Det tillates opparbeidelse av parkeringsplass pa privat tomt,
parkeringsareal beregnes ikke i BYA.

Det kan settes opp bod/grillhytte/utestue/anneks ol. inntil 30m2 BYA.
Anneks, grillhytte, utestue og andre bygninger for varig opphold/beboelse
er sgknadspliktige etter plan — og bygningsloven.

Meldepliktige tiltak.

Enkeltgarasje/bod/apen grillhytte ol. bygg som ikke er ment for varig
opphold/bebobelse er unntatt sgknadsplikt dersom avstanden til
nabogrense og andre bygg er minst 1 meter.

Byggene kan ikke plasseres over VA — ledninger.

Byggene er meldepliktige. Det vil si at tiltakshaver skal melde fra til
kommunen om tiltaket og plasseringen senest innen fire uker etter at det er
ferdigstilt.

Risiko og trygghet.

Det skal sikres tilstrekkelig brannvannsdekking til alle omradene (H1 til H6)
i h.h. til kommunale krav.

I fom. med eventuelle tiltak mot rasfare henvises det til
kommuneplanens arealdel.

Byggeskikk.

Det skal legges torvtak, skifer eller tretak.

Solcelleanlegg innenfor en bruksenhet/branncelle tillates uten sgknad hvis
anlegget etableres plant pa takflaten og har en antireflekterende/matt
overflate.

Utvendig kledning: stav/laft, villmarkskledning eller annen passende bred
trekledning. Piper skal veere rarpiper, pusset mur eller forblendet med
naturstein.

Det tillates ikke parabolantenner eller flaggstenger. Ved skraninger eller
andre steder det av sikkerhetsmessige grunner bgr etableres en sikring,
tillates oppsetting av gjerde. Gjerdet skal da veere i mark jordfarge.
Gjerde/levegg tillates ellers ikke uten sgknad.
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Utskriftsdato: 24.03.2026

. : A
Oversiktskart for eiendom 4016 - 44/402// y A
2.5 Miljgforhold.
Alle hytter skal ved bygningsmessige tiltak, forebygges mot radonstraling.

Rottdalsmyra -~ Gronlihallen

§3. Byggeomrade for hytter.

3.1  Generelt for byggeomradene H1, H2 og H4.

A. Byggene skal ha utforming, materialbruk, dimensjoner og fargebruk som
harmonerer med landskapet og omgivelsene.

B. Takvinkel settes til min.18 grader og maks. 40 grader. Takvinkel males pa Rettialsiane
hovedbygg og gjelder ikke pa oppstugs, arker o.l. ~

C. Gesimshgyden males pa hovedbygg og gjelder ikke pa oppstugs, arker o.l. \ X
Det skal vaere saltak pa hovedbygg, krav om saltak gjelder ikke pa B

oppstugs, arker o.l.
Mgnehgyde maks. 7,5 meter. Tilleggsbygg skal ikke overstige en e y
gesimshgyde pa 2,5 meter og en magnehayde pa 4 meter. g Horgon:

D. Det skal ikke veere stgrre hgyde enn 0,8 meter fra o
framtidig terreng og opp til bordkledningen. Byggene skal Bipinda iy
sta pa ringmur — ikke paler.

Slalombakke

alombakke

Skiheis

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti

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

Eiendom: 44/402
Adresse:  Rytterveien 154
Dato: 24.03.2026

Drangedal kommune | Malestokk: 1:1000

W Eiendomsgr. neyaktig <= 10 cm (= Eiendomsgr. mindre neyaktig >200<=500 cm = w=w= Eiendomsgr. omtvistet == wmwm  Hijelpelinje vannkant
W Eiendomsgr. middels neyaktig >10<=30 cm ‘s Eiendomsgr. lite neyaktig >=500 cm = = w= Hielpelinje veikant Hijelpelinje fiktiv
W Eiendomsgr. mindre neyaktig >30<=200 cm S Eiendomsgr. uviss neyaktighet % = w= Hijelpelinje punktfeste

Reguleringsplankart N

Eiendom: 44/402
Adresse: Rytterveien 154
Utskriftsdato: 24.03.2026
Drangedal kommune | Malestokk:  1:250

UTM-32

44/212

©Norkart 2026.

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.

G8Y8b 3

>

©Norkart 2026

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

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

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

Reguieringsplan/Bebyggelsesplan PBL 1985
P Omride forfritidsbebyggelse

Turveg

WPPRPER  Privat veg
Reguieringsplan PBL 2008

Fritidsbebyggelse

Felles for reguleringspian PBL 1985 og 200¢
|

-~

\/\

-~

o=

~"

-

—

-

Regulerings- og bebyggelsesplanormride
Planens begrensning

Form3lsgrense

Byggegrense

Regulert senterlinje
Regulertkantkjgrebane

+ Gir deg hjelp dersom du
skulle oppdage feil etter
overtakelsen.

- Gir deg trygghet med tilgang
til advokat i hele fem ar etter

‘\overtakelsen.
iIn

B

Boligkjeperforsikring gir deg ekstra trygghet nar du kjgper bolig. Du far juridisk hjelp hvis du
oppdager feil og mangler ved boligen utover det du kunne forvente ut fra salgsdokumentene
og andre salgsopplysninger, eller hvis det er gitt uriktige opplysninger som har pavirket kjgpet
ditt. Boligkjeperforsikringen gir deg ogsa ved behov juridisk radgivning, advokathjelp og bistand
gjiennom rettsapparatet.

Boligkjgperforsikringen leveres av Hiscox, med Sedgwick som skadebehandler, og formidles gjennom
Gjensidige.

Nar og hvor kjeper du forsikringen?

Boligkjoperforsikringen kjopes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjgper. Forsikringen
kan kjgpes av privatpersoner, og gjelder fra kontraktsmgtet. Den oppherer automatisk etter fem ar.

Pris

Prisen gjelder for fem ar og avhenger av hvilken type bolig du kjeper. Belgpet legges automatisk inn i
oppgjeret for din nye bolig, slik at du ikke mottar en egen faktura pa denne, men betaler sammen med
den resterende kjgpesummen og omkostningene.

® |eilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer kr 7 150,-
® |Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer kr 8 950,-
® Rekkehus med eget gnr./bnr. kr 13 650,-
® Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt kr 13 650,-
Sporsmal

Har du spersmal om Boligkjgperforsikringen, kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller lese mer pa
gjensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring.
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Boligkjeperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for det nye huset
ditt:

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

® renteforsikring

standard bygningsforsikring

for hus

innboforsikring Pluss
flytteforsikring
uhell i og utenfor hjemmet

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjoperpakken Hus
koster kr 19 900,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Gjensidige ‘l‘

X

Boligkjoperpakken

Alt du trenger til ditt
boligkjop - ferdig forsikret
hele det forste aret.

Boligkjeperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye
leiligheten din:

® boligkjgperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring
innboforsikring Pluss
flytteforsikring

uhell i og utenfor hjemmet

bekjempelse av veggedyr,
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjgperpakken
Leilighet og fritidsleilighet
koster kr 9 950,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Boligkjeperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye fritids-
boligen din:

® boligkjgperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

® standard bygningsforsikring
for hytte

innboforsikring Pluss
uhell i fritidsboligen

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjoperpakken Hytte
koster kr 19 900,- for hele
det forste aret for frittstdende
hytte / tomannshytte / kjedet
hytte. Prisen pa forsikringen
legges inn i oppgjeret for din
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjgpes av privatpersoner.
Boligkjoperforsikringen gjelder fra kontraktsmote (maks 6 mnd. for overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du
overtar boligen. Forsikringene lgper/varer i ett &r.

| Boligkjoperpakke Hus og Boligkjoperpakke Hytte inngar standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot
et tillegg i prisen, det gjor du ved a kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i
borettslag far kun kjept leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring ma du kontakte Gjensidige.

Boligkjeperforsikringen kan beholdes i inntil fem ar. Du vil motta pris pa fornyelse av boligkjgperforsikringen ca. 1 maned for
fornyelsen din.

Har du spersmal om boligkjgperpakken kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no.
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjgperpakken, gjor du dette ved & logge inn pa gjensidige.no.

) 3! D

ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

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.

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

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over 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 I@sgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

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

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglige.

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.
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7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kigkkengy.

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

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

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

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

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

14. POSTKASSE medfglger.

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

robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASION 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 RGYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s 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.

Tilhengere av

MEGLERHUSET
ARTNERS

har tilhengerfordeler

Alle som har kjapt eller solgt kan lane var romslige skaptilhenger gratis. Her
gjelder «fgrste mann til malla» Gi beskjed i god tid om nar du gnsker a
reservere, sa holder vi den av til deg.

MEGLERHUSET
PARTNERS

37002630

arendalpartners.no

Tilhengeren hentes og leveres ved Froland Menighetssenteri Froland.

Adresse: Ovelansdsheia 1, 4820 FROLAND

Egenvekt pa tilhengeren er 530 kg, og tillatt vekt for last er 770 kg, Dvs. tillatt totalvekt er
1300 kg. Hengerens maler 1,44 x 3,5x 1,8 m (B x L x H innvendig) - ca. 9 m&.
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

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

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

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig 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 ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert for forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud inngis.

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

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 4 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, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespersel 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,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/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
bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
‘l FORBRUKERRADET @ B amsmeglerforbund

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

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

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

D

¥/ Advokatforeningen
EIENDOM NORGE
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BUDSKJEMA

Bud mottatt:
Oppdragsnr:

Adresse: undefined, undefined undefined
Betegnelse: GNR undefined, BNR undefined i undefined kommune

Gis herved bud stort kr. _ skriver

Budet er bindende til dato : _ onsket overtagelse:
D Jeg bekrefter & ha lest salgsoppgave, tilstandsrapport og forbrukerinformasjon om budgivning.

Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

BUDET GIS MED FOLGENDE FORUTSETNING:

D Uten forbehold DAnnet

FINANSIERINGSPLAN - megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Egenkapital

Til sammen

Egenkapital ved salg av egen bolig: D Kontanter D Annet

Budgiver er kjent med Partners sin orientering om budgivning som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi patar meg/oss. Budet er
bindende for budgiver nér de er kommet fil selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge parter nér selger har
akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave med vedlegg for budgivningen
og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi & opplyse dette til megler.

PERSONNR:

POSTNR/STED:

STED/DATO /KL: UNDERSKRIFT:

HUSK A LEGGE VED GYLDIG LEGITIMASJON PA ALLE BUDGIVERE. (Bruk gjerne felt under)

Meglerhuset & Partners, Arendal TIf: 370 02 630 MEGLERHUSET

Salgsoppgaven er opprettet 30.03.2026 og utformet iht. Lov om ARTNERS
eiendomsmegling av 29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.
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