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Lekker og tilbaketrukket
selveierleilighet sentralti byen - 2
soverom

Adresse Omrade Prisantydning
Nedre Hjellegate 12A, Skien - Hjellen kr 2 090 000,-
3724 SKIEN

Nokkeltall

BRA-i: 62 m? Etasje: 2 Omkostninger: kr 65 940,-
BRA-e: 4 m?2 Eierform bygning: Eierseksjon  Totalpris: kr 2155 940,-
BRA Total: 66 m? Eierform tomt: Eiet Formuesverdi: kr 613 118, -
Boligtype: Eierseksjon Tomteareal: 485 m? Kommunale avgifter: kr 10
Byggear: 1899 984,- per ar

Soverom: 2 Fellesutgifter: kr 2 866,- pr.
Rom: 3 mnd.
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Norge

Fredrik Risanger Busk

Avdelingsleder/Eiendomsmegler

TIf.: 45 07 36 47
Fredrik.Busk@emnorge.no

Eiendomsmegler Norge Skien
Cappelens gate 10,

3701 SKIEN

35 52 0100




Nedre Hjellegate 12A,
3724 SKIEN

Velkommen til Hjellen!

Det historiske omradet ved Hjellevannet bestar av gamle murgarder og
enkelte nye boligprosjekter, og er et av Skiens hyggeligste omrader. Her
bor man midt i byen, med kort vei til alt. Rett utenfor daren er det flere av
byens mest populaere restauranter, og det er en kort spasertur til
sentrum med kjopesenteret Arkaden og bussterminal pa
Landmannstorget.

Leiligheten ligger i 2. etasje i en pent bevart murgard, og inneholder to
soverom, stue/kjokken og bad. Leiligheten er pent pusset opp og er en
lun og fin bolig, sentralt men likevel tilbaketrukket fra veien.



OM EIENDOMMEN
Eiendommens betegnelse
Gnr. 300, bnr. 1728, snr. 7
i Skien kommune.

Standard

Leiligheten holder normal, moderne standard og er
pent pusset opp med lune og varme fargevalg som
passer det gamle bygget perfekt. Opprinnelig fra
slutten av 1800-tallet er uttrykket ivaretatt, med blant
annet dype vinduskarmer og smarutede vinduer med
sprosser. Her kan du flytte rett inn i en koselig leilighet
med en meget sentral plassering i byen. Fra felles
oppgang kommer du inn i en hyggelig entré med plass
til oppheng av ytterteyet og oppbevaring.

Videre inn i stuen er det dpen lgsning mot kjekkenet,
og ut fra kjgkkenet er det toflgyet der til en liten
balkong. Stuen har plass til sofagruppe og
tv-meblement, og mellom stuen og kjokkenet er det
plass til spisegruppe. Kjgkkeninnredningen har slette
fronter, og det er integrert stekeovn og kombinert
kjpleskap og fryser, og oppvaskmaskin under benk.
Hvitevarene medfelger.

| tilknytning til stuen er det minste av de to
soverommene. Rommet har god plass til seng og
garderobelgsning, og er et praktisk gjesterom,
barnerom eller kontor. Hovedsoverommet ligger i
tilknytning til entré, og har god plass til dobbeltseng
0g garderobelgsning eller skrivepult, og det er
allerede montert skyvedgrsgarderobe.

Badet er helfliset, og har montert dusjkabinett,
servantseksjon og toalett, i tillegg til opplegg til
vaskemaskin. Varmekabler i gulv.

Det medfelger bod pa fire kvadratmeter i byggets
forsteetasje.

Areal

BRA -i: 62 m?
BRA - e: 4 m?
BRA totalt: 66 m?
TBA: 1 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje
BRA-e: 4 m? Bod

2. etasje
BRA-i: 62 m? Entré, stue/kjokken, bad og to soverom

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
1 m?

Byggemate og tilstandsrapport
Tilstandsrapport basert pa innholdskrav til forskrift til
avhendingsloven er vedlagt denne salgsoppgaven. Vi
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oppfordrer interessenter til 8 sette seg grundig inn i
rapporten fer budgivning. Kjgper anses & vaere kjent
med opplysninger som fremgar av tilstandsrapporten,
og Vil sdledes ikke kunne gjere gjeldene mangler som
fremgar av rapporten.

Tilstandsrapporten er utarbeidet av Tor André Strem
den 15.09.2025, og er gyldig i 1 ar etter
befaringsdato. Ved eldre rapporter anbefales
interessenter 8 undersgke eiendommen grundig. Det
gjeres oppmerksom pa at rapporten kun omhandler
boligen, eventuelle gvrige bygninger pa eiendommen
er ikke vurdert.

Felgende avvik har fatt TG3 eller TG2:

TG3:

Tekniske installasjoner > Utstyr for varsling og
slukking av brann

Sprinkleranlegget har behov for utbedringer.
Kosthadsestimat er usikkert. Leiligheten har et
sprinkleranlegg, men dette er ikke skrudd p4, fordi
det lekker fra to av sprinklerhodene (stue og
vest-vendt soverom). Det ene sprinklerhodet er
forsekt byttet ut, men uten effekt.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:
Utvendig > Veggkonstruksjon

Utvendig > Vinduer

Innvendig > Overflater

Innvendig > Radon

Innvendig > Innvendige derer

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg
Vatrom > 2.Etasje > Bad > Overflater Gulv
Vétrom > 2.Etasje > Bad > Sluk, membran og
tettesjikt

For de bygningsdeler som har fatt tilstandsgrad 2 og
3, og hvor det er paregnelig med tiltak, har
bygningssakskynding utarbeidet et estimert
kostnadsintervall. Se tilstandsrapport for mer
informasjon.

Innbo og lesere

Liste over lgsgre og tilbehar mé leses for budgivning.
Her fremgar hvilke lgsare som skal felge eiendommen
dersom dette var pa eiendommen ved kjgpers
besiktigelse om annet ikke er avtalt.

Hvitevarer
Felgende hvitevarer fglger handelen:
Integrerte hvitevarer pa kjokken.

Diverse

Det gjeres oppmerksom p3 at boligens
overrislingsanlegg/sprinkleranlegg er defekt. Det er
lekkasje i sprinklerhoder, og uvisst hva som er feil. Se
tilstandsrapport.

TOMT OG OMRADE
Beliggenhet
Attraktiv og meget sentral beliggenhet i Hjellen i



Skien sentrum. Her har du bylivet rett utenfor deren,
men bor likevel tilbaketrukket fra gate og stay.
Omréadet i Hjellen er i tillegg til havn for kanalbatene
Victoria og Henrik Ibsen ogsa et omrade med flere
spisesteder, med blant annet populeere Strem Mat &
Bar og tapasrestauranten La Bodega, som begge er
vel verdt et besgk. | tillegg er det kafeer og andre
tiloud, og ogsa kort vei til Temmerkaia, Langbryggene
og Skien sentrum for gvrig, med blant annet
kjepesenteret Arkaden.

Turlgypen rundt Hjellevannet passerer like utenfor, en
lavterskel rundlgype som tar deg forbi Bakkestranda,
rundt omradet ved Myren og tilbake rundt ved
Herkules, Telemarks starste kjgpesenter. Det er gode
bussforbindelser i omradet, ogsé med kort vei til
bussterminalen p& Landmannstorvet.

Tomt
485 m?, eiet

Parkering

Sameiet disponerer noen parkeringsplasser utenfor.
Disse er ikke reservert, og "fgrstemann til mglla"
gjelder. Utover dette er det gateparkering etter
omradets bestemmelser, eller mulighet til & leie

parkeringsplasser i for eksempel Bygarasjen i sentrum.

Skolekrets
Barneskole: Lunde barneskole
Ungdomsskole: Meela ungdomsskole

ENERGI

Oppvarming

Elektrisk oppvarming.

Dersom det er rom i boligen som ikke har vegg/
fastmonterte ovner, sa folger det heller ikke med
ovner i disse rommene.

Energi- og oppvarmingskarakter
Red - G

@KONOMI

Formuesverdi primeer
Kr 613 118 pr 2023

Formuesverdi sekundeer
Kr 2 452 473 pr 2023

Kommunale avgifter
Kr 10 984 pr 2025

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer gebyr for vann, avigp,
felles renovasjon og eiendomsskatt.

TV/Internett/Bredbéand
Kabel-TV og bredband er inkludert i felleskostnadene.

Tilbud l&anefinansiering
Hvis du ensker tiloud pa lanefinansiering fra
Sparebanken Norge kan du ta kontakt med din megler

eller ringe bankens kundeservice pa tIf. 38 10 92 00
for mer informasjon.

OFFENTLIGE OPPLYSNINGER
Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest datert 17.01.2024.
Ferdigattesten gjelder bruksendring - 8 nye
boenheter. At en slik attest eksisterer gir ingen
garanti for at det ikke er utfert arbeid pa boliger som
ikke er byggemeldt eller godkjent.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
17.01.2024.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpsnett via private stikk - og fellesledninger. Vi gjer
oppmerksom pa at private ledninger vedlikeholdes for
eiers regning. For private fellesledninger er det
normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Adkomst til offentlig vei via privat veistubb. Det har
veert en tvist mellom Glassmestergarden Borettslag
og Skien kommune om veien mellom Nedre Hjellegate
12, 10 og 13. Tvisten gjelder hvem som har ansvar for
vedlikehold og breyting av veien. Telemark
jordskifterett har slatt fast at beboere i Nedre
Hjellegate 10, 12 og 13 har ansvar for vedlikehold av
veien, og at det skal opprettes veilag for & fordele
kostnadene. Nedre Hjellegate 12 skal ifelge dommen
betale 22 % av kostnadene i veilaget.

Regulerings og arealplaner

Eiendommen ligger i omrade regulert til
bevaringsomrade og annet kombinert formal, samt
smé deler av eiendommen som ligger vist som annen
veigrunn og felles avkjersel. Eiendommen tilhgrer
reguleringsplanen "Reguleringsplan for Nedre
Hjellegate og Vetlesentomta m.m." med plan-ID 698 i
Skien kommune, med tilhgrende
reguleringsbestemmelser datert 18.5.1995.

Kommunen opplyser at det eksisterer planforslag som
bergrer eiendommen, og at dette gjelder rullering/
endring av kommunedelplanen for Skien sentrum.

Legalpant

@vrige sameiere har panterett i seksjonen for krav
mot sameieren som fglger av sameieforholdet, jf.
eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke
overstige 2 G (Folketrygdens grunnbelgp). Sameiet
kan vedtektsfeste ytterligere panterett for sameiet.
Vedtektsfestet pant kan tinglyses i seksjonene.

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

4003/300/1728/7:
24.12.2010 - Dokumentnr: 1022093 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:



Snr: 7
Formal: Bolig
Sameiebrgk: 62/589

Adgang til utleie

Boliger i eierseksjonssameie kan som hovedregel fritt
leies ut. Seksjonseier disponerer over egen seksjon
med de begrensninger som felger av
eierseksjonsloven § 24 og sameiets vedtekter.

Verneklasse/SEFRAK

I matrikkelen er det opplyst at eiendommen ligger med
en automatisk fredning. Omradet har hay historisk
verdi i lokalomréddet, og en slik fredning vil gjerne bety
at utvendige endringer ma sgkes om, og det vil da
stilles krav til utfgrelse og materialbruk. Dette vil
uansett vaere sameiets anliggende og ansvar i
fellesskap.

BOENHETEN
Eierbrgk
62/589

Felleskosthader pr. mnd
Kr 2 866

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnader inkluderer fellesutgifter for drift og
vedlikehold, bygningsforsikring, samt kabel-tv og
bredbénd fra Viken Fiber.

Lanebetingelser fellesgjeld

Sameiet har fellesgjeld, men boligen som selges har
betalt ned denne direkte. Denne seksjonen har derfor
ikke fellesgjeld. Eventuelle oppgraderinger og
kostnadsbehov i fremtiden vil kunne gi behov for
l&aneopptak.

Det opplyses at sameiet til sammen har cirka kr
140.000,- i gjeld til DNB, men da at denne boligen ikke
er en del av denne gjelden, og heller ikke betaler
renter eller avdrag pa denne.

SAMEIE

Sameienavn
Sameiet Nedre Hjellegate 120rgnr. 911624265

Forkjepsrett
Sameiet har ikke forkjgpsrett.

Styregodkjennelse

Kjoper skal godkjennes som ny eier i sameiet. Dersom
kjoper ikke blir godkjent som ny eier blir seksjonen
solgt videre for kjgpers regning og risiko.

Ingen kan kjgpe eller erverve flere enn to
boligseksjoner i ett og samme eierseksjonssameie.
Forbudet gjelder ogsé ved indirekte kjep og erveryv,
eksempelvis gjennom bruk av «stramenny,
neerstédende eller selskaper. Ved avklaring om det
foreligger indirekte eierskap, legges bestemmelsene i
aksjelovens §§ 1-5, og 1-3 til grunn. Kjgper ma i skjote
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signere pé at erverv ikke er i strid med regelverket.
Kartverket kan nekte tinglysingen dersom de finner at
ervervet, pa tross av egenerklaering som sier det
motsatte, er i strid med regelverket. Dersom
overskjoting blir nektet er kjeper likevel forpliktet til &
giennomfgre handelen med selger, og oppgjer til
selger vil finne sted tross manglende overskjoting.
Har du, dine naerstdende eller dine selskaper allerede
eierskap til seksjon(er) i sameiet, er det derfor viktig
at du sjekker om nytt kjgp kommer inn under
ovennevnte forbud far du gir bindende bud pé
eiendommen.

Vedtekter/husordensregler

Vedtekter, regnskap, budsjett, arsberetning og
protokoll fra siste generalforsamling ma leses for
budgivning. Kjgper/seksjonseier plikter & felge
sameiets vedtekter.

Regnskap/budsjett

Pakostninger de siste ar:

Det er utfert arbeider pa fasade i forbindelse med
skade. Dette arbeidet pagér delvis fortsatt.

Planlagt arbeid fremover:

Utbedring av murvegger utvendig. Innvendig er det
behov for & sette inn avtrekksvifte i trappegang, og
det vil pa sikt veere behov for a gjare tiltak for 8
forhindre fuktinntrengning.

Ved pakostninger og utbedringer, slik som ved
utbedringen av murvegger, vil det kunne palgpe
kostnader som ma dekkes av hvert enkelt
seksjonseier. Dette fordeles etter sameiebrgk, som for
denne boligen er 62/589, som utgjer 10,53%.

Kopi av regnskap, budsjett, protokoll fra arsmate,
vedtekter, evt. husordensregler og gvrige dokumenter
fra sameiet fas ved henvendelse til megler.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet mé ikke vaere til
sjenanse for de gvrige brukerne av eiendommen.

Beboernes forpliktelser og dugnader

Boligen er en del av et boligsameie. Ingen kan direkte
eller indirekte erverve mer en to boligseksjoner i et
boligsameie jf. eierseksjonsloven § 23. Dersom et
erverv har funnet sted i strid med eierseksjonslovens
regler kan Kartverket nekte overskjating. Dersom
overskjoting blir nektet, er kjgper likevel forpliktet til
gjennomfere handelen med selger, og oppgjer til
selger vil finne sted tross manglende overskjoting.

Forretningsferer
Tim Fasting Nilsen

KONTRAKTSGRUNNLAG

Prisantydning
Kr 2 090 000

Totalpris
Kr 2155 940



Omkostninger kjgpers beskrivelse
2 090 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger

52 250,00 (Dokumentavgift)

12 600,00 (HELP Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjate)

53 340,00 (Omkostninger totalt (uten HELP
Boligkjeperforsikring))

65 940,00 (Omkostninger totalt (med HELP
Boligkjgperforsikring))

2 143 340,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten HELP
Boligkjeperforsikring))
2 155 940,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med HELP
Boligkjgperforsikring))

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses et
pantedokument og at eiendommen selges til
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i
offentlige avgifter/gebyrer, og at
dokumentavgiftsgrunnlaget aksepteres av Kartverket.

Overtakelse
Etter avtale.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring.
Forsikringsvilkar kan f&s ved henvendelse til megler.

Boligkjeperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring og Boligkjeperforsikring Pluss fra
HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller
mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som
boligkjeperforsikring + fullverdig advokathjelp pé
viktige rettsomrader i privatlivet. Egenandel kr. 4 000,-
palgper i tvistesaker. Les mer om begge forsikringene
i vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjeres
oppmerksom péa at meglerforetaket mottar fra kr
4.100,- til kr 6.400,- avhengig av boligtype, i honorar
for hver forsikringsavtale som formidles p3
Boligkjeperforsikring, samt kr 1 000,- i honorar for
Boligkjeperforsikring Pluss.

Lovanvendelse
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres kjgper i trdd med det
som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjeper 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 8 undersgke eiendommen neye, gjerne sammen
med fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som velger a
kjgpe usett kan ikke gjere gjeldende som mangel noe
han burde blitt kjient med ved undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
kjgper rédferer seg med eiendomsmegler eller en
bygningssakyndig far 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. Dette gjelder likevel bare dersom
man kan ga ut i fra at det virket inn pa avtalen at
opplysningen ikke ble gitt eller at feil opplysninger
ikke ble rettet i tide pa en tydelig méate. En bolig som
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for
slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje
ma kjeper regne med, og det kan avdekkes enkelte
forhold etter overtakelse som ngdvendiggjer
utbedringer. Normal slitasje og skader som
nedvendiggjer 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 pé kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjgper ikke er forbruker selges eiendommen
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf.
avhl. § 3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2)
fravikes, og hvorvidt en innendgrs arealsvikt
karakteriseres som en mangel vurderes etter
avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om
undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsa for
kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjep menes kjgp av eiendom nar kjgperen er
en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som
ledd i nzeringsvirksomhet.

Betalingsbetingelser

Kjgpesum med tillegg av omkostninger skal vaere
disponibelt pd meglers klientkonto innen overtagelse.
Normalt innebaerer dette at fullt oppgjer ma vaere
innbetalt p&d meglers klientkonto senest to virkedager
for avtalt overtagelsesdato.

Eventuelle vilkar knyttet til innbetalingen, eksempelvis
pantedokument som skal tinglyses til fordel for
kjgpers bank, mé veere megler i hende i god tid fer
overtagelse kan finne sted. Eiendomsmegler Norge
AS tar ikke imot innbetalinger fra utlandet, innbetaling
av oppgjer skal foretas samlet fra kjgpers konto i
norsk finansinstitusjon.



Megler tar ikke imot oppgjer i form av kontanter eller
bankremisse.

Budgivning

Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det farste budet
ma signeres, og budgiver mé i tillegg legitimeres.
Benytt "Gi bud"-knappen pa vére annonser for &
registrere ditt bud elektronisk. Dette er en enkel og
sikker Igsning som lar deg legitimere deg og signere
budet elektronisk ved hjelp av BankID. Nar ferste bud
er gitt vil du motta en SMS-kvittering som du kan
svare pa for & gi eventuelle budforhgyelser.
Budforhayelser kan ogsé gis ved & trykke "Gi bud" i
vare annonser pa nytt, eller via e-post eller andre
skriftlige metoder. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.
Bud som ikke er skriftlig eller som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 ferste virkedag etter siste
annonserte visning vil ikke bli formidlet til selger. Et
bud er bindende for budgiver nar budet er kommet til
selgers kunnskap. Selger star fritt til 8 akseptere eller
forkaste ethvert bud, og er séledes ikke forpliktet til &
akseptere det hgyeste budet pa eiendommen.

Megler skal, i den grad det er ngdvendig og mulig,
informere de involverte i budrunden skriftlig om status
i budgivningen. Megler er forpliktet til & legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at
budene skal kunne bli behandlet og videreformidlet
skriftlig til alle involverte parter, ma et hvert bud ha en
tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger ma skriftlig
akseptere budet fer budaksept kan formidles til
budgiver. Selger og kjgper har krav pa & f& utlevert
kopi av budjournalen straks etter at handel er kommet
i stand. Alle som har inngitt bud p& eiendommen kan
pa foresparsel f& en kopi av anonymisert budjournal
etter at budrunden er avsluttet. For gvrig vises det til
"Forbrukerinformasjon om budgivning", som er pa
baksiden av budskjemaet. Det forutsettes at hjemmel
overfares til kjoper.

Hvitvaskingsreglene

I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering
har megler plikt til & gjennomfare kontrolltiltak ovenfor
kunder. Dette innebzerer & bekrefte kunders identitet,
innhente opplysninger om reelle rettighetshavere og
kundeforholdets formal og tilsiktede art. Videre skal
megler kontrollere midlenes opprinnelse, samt
gjennomfere kundekontroll av personer med
disposisjonsrett til konto som benyttes ved
transaksjoner til klientkonto.

Kundekontroll skal gjennomfgres Iapende gjennom
hele oppdragsperioden, dersom megler pa noe
tidspunkt ikke far gjennomfert tilstrekkelig
kundekontroll har megler rett til 8 avvikle
kundeforholdet.

Megler er underlagt rapporteringsplikt til @kokrim ved
mistanke om brudd pa hvitvaskingsloven. Melding
sendes @kokrim uten at partene varsles og megler
kan i enkelte tilfeller ha plikt til & stanse gjennomfering
av handelen. Partene i handelen kan komme i ansvar
for tap den andre part pé&feres som falge av brudd pa

J Eiendomsmegler
Norge

hvitvaskingsregelverket, partenes rettigheter ved
mislighold.

Personopplysnhingsloven

| henhold til personopplysningsloven gjar vi
oppmerksom pa at interessenter kan bli registrert for
videre oppfelgning. Les mer om personvern i var
personvernerklaering p& var hjemmeside emnorge.no

Meglers vederlag

Provisjon: kr 1,9% av salgssum.
Tilretteleggingshonorar: kr 14.500,-
Markedspakke: kr 20.000,-
Oppgjersgebyr: kr 7.950,-

Forsikring
Gjensidige Forsikring
Polisenummer: 82177286

Selger
Ida Christine Foss

Oppdragsanvarlig

Fredrik Risanger Busk
Avdelingsleder/Eiendomsmegler
Fredrik.Busk@emnorge.no

TIf: 450 73 647

Richard Lgyning Arntsen
Eiendomsmegler
Richard.Arntsen@emnorge.no
TIf: 905 53 665

Ansvarlig megler

Fredrik Risanger Busk
Avdelingsleder/Eiendomsmegler
Fredrik.Busk@emnorge.no

TIf: 450 73 647

Eiendomsmegler Norge, Skien, Cappelens gate 10
3701 SKIEN

TIf: 355 20 100

Organisasjonsnummer: 9404 34 254

Sermegleren og Eiendomsmegler Vest har slatt seg
sammen og er nd Eiendomsmegler Norge.

Oppdragshummer
66250033

Salgsoppgavedato
26.02.2026
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Lekker, oppusset selveierleilighet i koselig og sentral bygard

Leiligheten har en god planlgsning med to soverom




Stue og kjokken i dapen lgsning - med utgang til fransk balkong
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Soverom med adkomst fra stuen

Romslig hovedsoverom med god plass til seng og garderobe




Pent, helfliset bad med opplegg til vaskemaskin



STROM. ..

| enden av Hjellen er det spisesteder - her fra Sykkelbryggeriet




Nedre Hjellegate 12A
2. Etasje

Soverom

Soverom

o boligfotografl.no Jf Eligpgdeomsmegler

Plantegningen er ment som en illustrasjon og noe awvik vil forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt feil.



Nabolagsprofil

Nedre Hjellegate 12A - Nabolaget Skien sentrum - vurdert av 48 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Familier med barn l
e Etablerere

Offentlig transport
2 lbsenhuset 4 min &
Linje M1, M1N, P4, 185 0.3 km
-+ Skien terminal Landmannstorget 6 min &
Totalt 25 ulike linjer 0.5 km
@ Skien stasjon 21 min 4
Linje RE11, RX11, R55 1.7 km
& Oksoya 31 min &
Linje 282 20.9 km
& Dikkon 32 min &
Linje 282 211 km
Skoler
Lunde barneskole (1-7 kl.) 4 min A&
461 elever, 26 klasser 0.3 km
Bratsbergkleiva skole (1-7 kl.) 12min #
347 elever, 21 klasser 0.9 km
Gjerpen barneskole (1-10 kl.) 6 min &
355 elever, 19 klasser 2.7 km

Telemark Toppidrett ungdomsskole Skien .16 min %

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 75/100

Kvalitet pa skolene
Bra 74/100

» Naboskapet
AN/ .
i Hoflige 61/100

Aldersfordeling
R
NI
NS VR
o 1 NN
XM R R -
o~ q MmN
0 O N~
Barn Ungdom Unge voksne Voksne

(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar)

389 %
389 %

31%

R
0
[}
M
o
N
=M
N 0
X
Eldre

(over 65 ar)

93 elever, 6 klasser 1.4 km
Gimsey skole (8-10 kl.) 21 min &
382 elever, 21 klasser 1.9 km
Toppidrettsgymnaset i Telemark 16 min %
230 elever 1.4 km
Skien videregaende skole 16 min %
1100 elever, 40 klasser 1.4 km

Omrade Personer Husholdninger
Skien sentrum 1819 1367
[ Porsgrunn/Skien 92 648 45081
Il Norge 5425412 2654586
Barnehager
Bakken barnehage (1-5 ar) 7 min %
66 barn 0.6 km
Tabernaklets barnehage (1-5 ar) 8 min %
18 barn 0.7 km
Betanien barnehage (1-5 ar) 11 min #&
19 barn 0.9 km
Dagligvare
Rema 1000 Arkaden 6 min &
Post i butikk, PostNord 0.5 km
Matkroken City Skien 6 min %
Sendagsapent 0.5 km



Primeere transportmidler

D

ames . Egen bl
K 2. Gaende
Q 3. Buss

Kollektivtilbud
<~  Bra74/100

-
i
=

v Kvalitet pa barnehagene
““ Bra71/100

? Gateparkering
@ Vanskelig il tider 71/100

Sport

@ Lundedalen ser 4 min &
Ballspill, sandvolleyball 0.3 km

@ Lunde skole 5min 4
Aktivitetshall, ballspill 0.4 km

&  MOVA Skien 4 min &

& SKY Fitness Skien 4 min &

Boligmasse

3% enebolig
B 84% blokk
B 13% annet

«Litt stay, men har potensiale»

Sitat fra en lokalkjent

21

Varer/Tjenester
Arkaden Skien Storsenter 3min 4
@  Apotek 1 Svanen Skien 3min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

41% i barnehagealder
B 29% 6-12ar
B 14%13-154r

16% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 67%

Skien sentrum
B Porsgrunn/Skien

Bl Norge
Sivilstand

Norge
Gift 31% 33%
lkke gift 4% 54%
Separert 17% 9%
Enke/Enkemann 1M% 4%




Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Tilstandsrapport

Eﬁg Leilighet

@ Nedre Hjellegate 12 A, 3724 SKIEN
mj SKIEN kommune

# gnr. 300, bnr. 1728, snr. 7

Norsk takst

Sum areal alle bygg: BRA: 66 m? BRA-i: 62 m?

Befaringsdato: 06.11.2025 Rapportdato: 14.11.2025 Oppdragsnr.: 12956-2181

Autorisert foretak: Takstforum Telemark AS Sertifisert Takstingenigr: Tor André Strgm

TAKSTFORUM

e martr Kk

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

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

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

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

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

Takstforum Telemark AS

Takstforum Telemark AS dekker alt av taksttjenester i Telemark og omegn.
Alle takstmenn tilsluttet Takstforum Telemark AS har lang erfaring fra bransjen.

Norsk takst

Det kreves at takstmennene er ftilsluttet Norsk takst og benytter tilfredsstillende dataverktgy, utdanningssystemer og

forsikringsordninger.

Takstforum Telemark er sertifisert innenfor falgende fagomrader:
*Landbruk.

*Skjgnn

*Neering.

*Skade.

*Bolig

*Energiradgivning

Rapportansvarlig

o e ooy
Tor André Strgm
Uavhengig Takstingenigr

tor@takstforum-telemark.no

91374 157

N

Norsk takst

A

TAKSTFORUM

Oppdragsnr.: 12956-2181 Befaringsdato: 06.11.2025
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Nedre Hjellegate 12 A, 3724 SKIEN Takstforum Telemark AS ‘
Gnr 300 - Bnr 1728 Porsgrunnsvegen 188 k I I
4003 SKIEN 3735 SKIEN  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

& Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

© Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Oppdragsnr.: 12956-2181 Befaringsdato: 06.11.2025 Side: 3av 19
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Nedre Hjellegate 12 A, 3724 SKIEN Takstforum Telemark AS ‘
Gnr 300 - Bnr 1728 Porsgrunnsvegen 188 k I
4003 SKIEN 3735 SKIEN  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

aTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

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

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tittak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PPOO

Oppdragsnr.: 12956-2181 Befaringsdato: 06.11.2025 Side: 4 av 19
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Nedre Hjellegate 12 A, 3724 SKIEN
Gnr 300 - Bnr 1728
4003 SKIEN

Beskrivelse av eiendommen

Takstforum Telemark AS ‘
Porsgrunnsvegen 188 k I

3735 SKIEN Norsk taks!

Beskrevne leilighet ligger i 2.etg i et bygg med flere leiligheter.
Bygget er oppfart med yttervegger av teglstein. Taket har form Arealer

som saltak, tekket med takstein.
Leiligheten fremstar som funksjonell, men det ma stedvis Forutsetninger og vedlegg
aregnes oppgraderinger pa grunn av alder og slitasje samt .
pareg Ppg gerpag g J Lovlighet
enkelte avvik.
} | d dor | Leilighet
For avvik og tilstandsgrader, les rapport.
g g PP ¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
Leilighet - Byggear: 1899 stemmer med dagens bruk
UTVENDIG G4 til side
Bygget har yttervegger av teglstein.
Bygningen har PVC vinduer med 2-lags glass.
Leilighetens ytterdgrer er brannklassifisert hoveddgr og verandadgr
(skyvedgr av PVC).
Veranda oppfg@rt i betong tekket med terrassebord. Rekkverk av jern.
INNVENDIG Ga til side
2.etg:
Overflater pa gulv er parkett.
Pa vegger er det panelplater.
I himlinger (tak) er det takessplater.
VATROM Ga til side
Bad:
Overflater pa vegger er det flis. | himling (tak) er det takessplater.
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.
Utstyr er toalett, opplegg for vaskemaskin og dusjkabinett.
Innredning med skap og heldekkende servant samt vegghengt skap
og speil.
Det er elektrisk styrt vifte.
KIGKKEN G4 til side
Overflater pa gulv er malt parkett, pa vegger er det panelplater og
fuktbestandige plater og det er takessplater i himling (tak).
Kjgkkeninnredning fra HTH med med slette fronter og laminerte
benkeplater.
Hvitevarer er integrert kjgleskap/frys, stekeovn samt nedfelt
koketopp.
Ifglge eier fglger oppvaskmaskin med ved salg, denne er fra 2025.
Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.
TEKNISKE INSTALLASJONER G4 til side
Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe. Det er
besiktiget i rgrskap som er plassert pa bad.
Synlige avilgpsrgr er av plast.
Boligen har naturlig ventilasjon.
Varmtvannstanken er pa 200 liter plassert pa bad.
EL-anlegget bestar av sikringsskap med automatsikringer.
Det er skjult og apent ledningsnett.
Boligens slukkemiddel er brannslukningsapparat og
overrislingsanlegg.
Det ble registrert rgykvarslere.
Oppdragsnr.: 12956-2181 Befaringsdato: 06.11.2025 Side: 5av 19
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Nedre Hjellegate 12 A, 3724 SKIEN Takstforum Telemark AS
Gnr 300 - Bnr 1728 Porsgrunnsvegen 188 k I
4003 SKIEN 3735 SKIEN  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

- 12 Rapporten er utarbeidet av en frittstaende og uavhengig
takstmann uten bindinger til andre aktgrer i
10 eiendomsmarkedet.
g Taksten er avholdt etter beste skjgnn og i henhold til gjeldende

instruks og retningslinjer. Takstmannen er ikke gjort kjent med
andre forhold som kan ha innvirkning pa verdien enn det som

6 er nevnt i dokumentet. Befaring av eiendommen ble foretatt
med de begrensninger som fglger av at eiendommen var
bebodd. Takstmann tar forbehold om skjulte feil om mangler og

4
forutsetter at byggene er godkjent slik som de fremsto ved
befaringen.

2 Der det i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi

angjeldende forhold ikke har latt seg bringe pa det rene.
Besiktigelsen blir kun utfgrt pa lett tilgjengelige deler av
konstruksjoner.

o
Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som

TG2: Awik som kan kreve tiltak ikke oppdages ved visuell kontroll.
I TG3: store eller alvorlige awik Datagrunnlag kommer fra eksterne leverandgrer og
hjemmelshaver. Opplysningene kan vaere ufullstendige, ikke

[ 7G1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt ! )
ajour eller det kan forekomme feil.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

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

Anslag pa utbedringskostnad rapporten.
1 TH
Leilighet
0.8
(' 258 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
0.6 0o Tekniske installasjoner > Utstyr for varsling og il sk
slukking av brann
0.4
(370 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0.2
= @ Utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side
0 <
Tiltak under kr 20 000 ©  Utvendig > Vinduer gatiside
Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 o
© Innvendig > Overflater Gatil side
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Q Tiltak mellom kr 200 000 - 500 000 0 Innvendig > Radon il si
®  Tiltak over kr 500 000
© Innvendig > Innvendige dgrer il si
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
©  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
ekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
@  Tekniske installasj Elektrisk anl Ga til side
@ vatrom > 2.Etasje > Bad > Overflater Gulv Gatll side
Oppdragsnr.: 12956-2181 Befaringsdato:  06.11.2025 Side: 6 av 19
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Nedre Hjellegate 12 A, 3724 SKIEN
Gnr 300 - Bnr 1728
4003 SKIEN

Takstforum Telemark AS
Porsgrunnsvegen 188 I
3735 SKIEN  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

1) Vatrom > 2.Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
Oppdragsnr.: 12956-2181 Befaringsdato:  06.11.2025 Side: 7 av 19
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Nedre Hjellegate 12 A, 3724 SKIEN
Gnr 300 - Bnr 1728
4003 SKIEN

Tilstandsrapport

Takstforum Telemark AS ‘ I I
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LEILIGHET
Byggear Kommentar
1899 Eiendomsverdi
Standard

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2010 Etablert Ifglge informasjon i matrikkelen er
leiligheten etablert i 2010. Det foreligger
ferdigattest fra 2014.
UTVENDIG

Veggkonstruksjon

Bygget har yttervegger av teglstein.

Eiers opplysninger:
- Sommeren 2025 ble stgrre deler av fasaden restaurert, ved at forvitret
tegl ble byttet ut (nord, sgr, @st).

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Det er enkelte gjenstaende murarbeider.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Arbeidene blir utfgrt i regi av sameiet ifglge eier.

Oppdragsnr.: 12956-2181

' 2P 8 Vinduer

Bygningen har PVC vinduer med 2-lags glass.

Arstall: 2010 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

® Det er avvik:

Enkelte vinduer har noe skjevheter.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det bgr utfgres justering eller utbedring av vinduene for a rette opp
skjevhetene, for @ unnga problemer med funksjon, tetthet og gkt
slitasje. Skjevheter kan fgre til redusert energieffektivitet.

Dgrer

Leilighetens ytterdgrer er brannklassifisert hoveddgr og verandadgr
(skyvedgr av PVC).

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Veranda oppfgrt i betong tekket med terrassebord. Rekkverk av jern.

INNVENDIG

_ Le  Overflater

Befaringsdato: 06.11.2025 Side: 8 av 19



Nedre Hjellegate 12 A, 3724 SKIEN
Gnr 300 - Bnr 1728
4003 SKIEN

Tilstandsrapport

Takstforum Telemark AS ‘
Porsgrunnsvegen 188 k I
3735 SKIEN Norsk takst

Overflater pa gulv er parkett.
Pa vegger er det panelplater.
| himlinger (tak) er det takessplater.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det ble registrert hull med plugger i veggplatene pa soverommet.
| stuen er det slitasje/skade i parketten.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Slitasje og skade i parketten i stuen bgr repareres eller vurderes
utbedret for a forhindre ytterligere forringelse og for a opprettholde
gulvets levetid og estetiske verdi.

Det ma vaere opp til ny eier/eiere og vurdere behov for oppgraderinger
da dette er en smakssak.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller er av ukjent type.

Det ble i stue malt hgydeforskjell pa 5Smm innenfor 2m.
Pa soverom er det 4mm innenfor 2m.

Radon

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

Vurdering av avvik:

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

radonsperre.
Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 12956-2181

 Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Innvendige dgrer

Innvendig har leiliheten formpressede dgrer.

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

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Dgr til soverom har behov for justering.

VATROM
2.ETASJE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

2.ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Overflater pa vegger er det flis. | himling (tak) er det takessplater.

2.ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Ved oppgradering av bad ma det etableres fall i henhold til forskrift.
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2.ETASIE > BAD
m Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

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

Konsekvens/tiltak

e Det er viktig 3 merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer giennom vegger og gulv og
fuktskader.

2.ETASJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning
Utstyr er toalett, opplegg for vaskemaskin og dusjkabinett.

Innredning med skap og heldekkende servant samt vegghengt skap og
speil.

2.ETASIE > BAD

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.

2.ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Oppdragsnr.: 12956-2181

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt pa soverom.

KIGKKEN
2.ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Overflater pa gulv er malt parkett, pa vegger er det panelplater og
fuktbestandige plater og det er takessplater i himling (tak).

Kjgkkeninnredning fra HTH med med slette fronter og laminerte
benkeplater.

Hvitevarer er integrert kjgleskap/frys, stekeovn samt nedfelt koketopp.
Ifplge eier fglger oppvaskmaskin med ved salg, denne er fra 2025.

2.ETASIE > STUE/KJBKKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe. Det er
besiktiget i rgrskap som er plassert pa bad.
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Avlgpsrgr

Synlige avlgpsrgr er av plast.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Q62

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa 200 liter plassert pa bad.

Arstall: 2010 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Det anbefales 3 etablere tilfredsstillende el-tilkobling etter dagens

forskrift, men er ikke et krav da forskriften ikke har tilbakevirkende kraft.

Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 12956-2181
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til @ foreta en slik kontroll.

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

EL-anlegget bestar av sikringsskap med automatsikringer.
Det er skjult og apent ledningsnett.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

Ukjent.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses 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 veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap 3,
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?
Nei

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer? 4.
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,

allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Ja  Ikke mottatt kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det
Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende
kontrollinstanser som er nyere 5 ar eller nyere. Anbefaler derfor at
anlegget kontrolleres av fagkyndig.

Utstyr for varsling og slukking av brann

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

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

Boligens slukkemiddel er brannslukningsapparat og overrislingsanlegg.
Det ble registrert rgykvarslere.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja Sprinkleranlegget har behov for utbedringer. Kostnadsestimat
er usikkert.

Eiers opplysninger:

- Leiligheten har et sprinkleranlegg, men dette er ikke skrudd pa,
fordi det lekker fra to av sprinklerhodene (stue og vest-vendt
soverom). Det ene sprinklerhodet er forsgkt byttet ut, men uten
effekt.

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

Oppdragsnr.: 12956-2181 Befaringsdato: 06.11.2025
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ar?
Nei
Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa

spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

Er det skader pa rgykvarslere?
Nei

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Bygninger pa eiendommen

Bod
Anvendelse
Byggear Kommentar
Ukjent byggear
Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon.
Vedlikehold

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert

Oppdragsnr.: 12956-2181 Befaringsdato:  06.11.2025 Side: 13 av 19
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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)
’iue (BRA-i)
Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
e f (BRA-e) slik som for eksempel boder
=g )
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
fod ) (BRA-b) boenheten(e)
8ad soverom |
|| Teknisk s || -
>
i ] o Terrasse- og | oo tsol
: T balkongareal Are? et av terrasser, apne balkonger
,\\ A wjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasie || " .
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom o (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
| BRA ) | maleverdig areal, som skyldes skratak
=y C B D
":ﬁ:::;‘ og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
] og kun sammen med BRA-|, for eksem-
Felles garasjoaniegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
e kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan veaere 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.

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 & vaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Arealer

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

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,réemningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan spke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 4 avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.

Oppdragsnr.: 12956-2181 Befaringsdato:
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Leilighet
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
2.Etasje 62
SUM 62
SUM BRA 62

Romfordeling

Internt bruksareal
(BRA-i)

Entré, soverom, bad, soverom 2,
stue/kjpkken

Etasje

2.Etasje

Lovlighet

Byggetegninger

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifplge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar: Eieres opplysning:

Porsgrunnsvegen 188
3735 SKIEN Norsk takst

Takstforum Telemark AS l I I

Terrasse- og balkongareal

SUM (TBA)
62 1
1

Innglasset balkong
(BRA-b)

[[Ta  [“]Nei
[vlba  [INei

- Sommeren 2025 ble stgrre deler av fasaden restaurert, ved at forvitret tegl ble byttet ut (nord, sgr, gst).

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

Kommentar:
Bod

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
1.Etasje 4
SUM 4
SUM BRA 4

Romfordeling

Internt bruksareal
(BRA-i)

1.Etasje Bod

Etasje

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

[Tia  [“]Nei

Terrasse- og balkongareal

sum (TBA)

4

Innglasset balkong
(BRA-b)

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

P-ROM( m2)
Leilighet 60
Bod 0
Oppdragsnr.: 12956-2181 Befaringsdato:  06.11.2025
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S-ROM( m2)
0
0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
06.11.2025  Tor André Strgm Takstingenigr

Ida Christine Foss Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
4003 SKIEN 300 1728 7 485.2 m? Kartverket Ikke relevant
Adresse

Nedre Hjellegate 12 A

Hjemmelshaver
Foss Ida Christine

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgpsnett via private stikkledninger.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 13.11.2025 Gjennomgatt Nei
Brukstillat./ferdigatt. 23.10.2025 Gjennomgatt Nei
Tegninger 23.10.2025 Gjennomgatt Nei

Vann- og avlgpsverk 23.10.2025 Gjennomgatt Nei
Reguleringsplaner 23.10.2025 Gjennomgatt Nei

Oppdragsnr.: 12956-2181 Befaringsdato:  06.11.2025 Side: 16 av 19
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 14.11.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

¢ Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersgkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 12956-2181

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

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

e For skjulte konstruksjoner slik som vann og avigp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Nedre Hjellegate 12 A, 3724 SKIEN
Gnr 300 - Bnr 1728
4003 SKIEN

Takstforum Telemark AS l I I

Porsgrunnsvegen 188
3735 SKIEN Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pad 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfart eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.
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¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/FM4685

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Egenerklaering

Nedre Hjellegate 12A, 3724 SKIEN 01 Nov 2025

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Nedre Hjellegate 12A Nedre Hjellegate 12A

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Er boligen en del av et sameie eller borettslag?

i L Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

D Ja Nei

Nar kjopte du boligen?
Juni 2021.

Har du selv bodd i boligen?

Ja I:] Nei

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
ogsa oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

Siden juni 2021.

Informasjon om eksisterende husforsikring

Gjensidige Forsikring ASA-49

Informasjon om selger

Selger

Foss, Ida Christine

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerkl@ringsskjemaet.

Boligkjgper anses a kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklaeringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjgres gjeldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjgper oppfordres til & selv undersgke eiendommen grundig.
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Vatrom

1 Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utfert arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Det har ikke vert tegn til fukt i leiligheten, men det er saltutslag i felles
trappeoppgang.
4 Er det utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?
Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til
4.1.1 Navn pa arbeid
Nytt arbeid
4.1.2 Arstall
2025

4.1.3 Hvordan ble arbeidet utfgrt?
Faglert D Ufaglert

4.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglerte

Sommeren 2025 ble stgrre deler av fasaden restaurert, ved at forvitret tegl ble byttet ut (nord, sgr,
@st).

4.1.5 Hyvilket firma utfgrte jobben?

Murmestercompaniet

4.1.6 Har du dokumentasjon pa arbeidet?

Ja D Nei

Kjeller

8 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvémmelse i kjeller eller underetasje?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har boligen kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

D Ja Nei
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8 Er det utfgrt arbeid med drenering?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet
9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?
|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
10 Er det utfgrt arbeid pa det elektriske anlegget?
|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
Regr
11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brgnn, avigpskvern eller liknende?

I:l Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avlgpsrer eller vannrgr?

I:l Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utfert arbeid pa utvendige eller innvendige avlgpsrgr eller vannrgr?

I:l Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vaert nedgravd oljetank pa eiendommen?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utfgrt arbeid pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
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18 Har det veert feil eller gjort endringer pa ildsted eller pipe?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
Sopp og skadedyr
19 Har det vaert skadedyr i boligen eller andre bygninger pa eiendommen?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
20 Har det vaert skadedyr i fellesomradene til sameiet eller borettslaget?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
21 Har det veert mugg, sopp eller rate i boligen eller andre bygninger pa eiendommen?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
22 Har det veert mugg, sopp eller rate i sameiet eller borettslaget?

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget

Vannskade og mugg i en annen leilighet pa sgrenden av bygget. Det er fjernet masser pa sgrsiden av bygget for & unngé at vann trenger inn, og
skadene er reparert.

Planer og godkjenninger

23

24

25

27

28

29

Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for ssknadspliktige tiltak?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

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

D Ja Nei

Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

D Ja Nei

Er det utfert radonmaling?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller neromradet?

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv naermere hvilke forhold

Det har vert en tvist mellom Glassmestergarden Borettslag og Skien kommune om veien mellom Nedre Hjellegate 12, 10 og 13. Tvisten gjelder
hvem som har ansvar for vedlikehold og brgyting av veien. Telemark jordskifterett har slatt fast at beboere i Nedre Hjellegate 10, 12 og 13 har
ansvar for vedlikehold av veien, og at det skal opprettes veilag for & fordele kostnadene. Nedre Hjellegate 12 skal ifglge dommen betale 22 % av
kostnadene i veilaget.

Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfgre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?
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Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvilke planer? Hvor stor endring vil kostnadene og/eller gjelden medfgre?

Vinduene i sameiet bgr skiftes ut pa sikt, og felleskostnadene kan gke noe i forbindelse med dette.

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

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglzerte utfert arbeid som normalt bgr utfgres av fagleerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

Leiligheten har et sprinkleranlegg, men dette er ikke skrudd p4, fordi det lekker fra to av sprinklerhodene (stue og vest-vendt soverom). Det ene
sprinklerhodet er forsgkt byttet ut, men uten effekt.

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjgper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da
salget ble gjennomfgrt.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 95499537
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Egenerklaeringsskjema

Name Date

Foss, Ida Christine 2025-11-01

Identification

=== bankID Foss, Ida Christine

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (elDAS))
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Egenerkleeringsskjema

Signed by:

Foss, Ida Christine 01/11-2025 BANKID
19:59:43
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2.1.

2.2.

2.3.

VEDTEKTER FOR
SAMEIET NEDRE HJELLEGATE 12

Vedtatt i arsmgte

i medhold av lov om eierseksjoner
16. juni 2017 nr. 65

NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Sameiet Nedre Hjellegate 12, og har gardsnummer 300 og
bruksnummer 1728 i Skien kommune. Sameiet ble opprettet ved
seksjoneringsbegjeering tinglyst 24.12.2010

Sameiet bestar av 9 boligseksjoner.
DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE

Bebyggelsen og tomten

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne
har enerett til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke
skilles ut fra sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker
seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av
bruksenhetene, er fellesarealer.

Begrensninger i muligheten til 3 kjgpe boligseksjoner
Ingen kan kjgpe eller pd annen mate erverve flere enn to boligseksjoner i ett og
samme eierseksjonssameie.

Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som fglger
av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt
selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan ogsa pahefte
seksjonen servitutter, forkjgpsretter eller andre Igsningsretter og foreta andre
rettslige disposisjoner over seksjonen.

Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold.
Eiendomsmegler skal gjgres saerskilt oppmerksom pa denne bestemmelsen.
Styret skal godkjenne en ny seksjonseier eller leier av en seksjon. Styret kan bare

nekte godkjenning dersom det foreligger en saklig grunn. Forholdene som er nevnt i
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2.4.

2.5.

2.6.

eierseksjonsloven § 6 om diskriminering, er aldri en saklig grunn til & nekte
godkjenning.

Seksjonseierens rett til 3 bruke bruksenheten og fellesareal

Seksjonseieren har enerett til 3 bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til
a bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet
som er i samsvar med tiden og forholdene.

Dersom arsmgtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan
fellesarealene skal brukes. Arsmgtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig
flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter a fglge de til enhver tid
gjeldende ordensregler.

En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder
som styret anviser. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig
grunn.

Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. En endring av bruksformalet
krever reseksjonering.

Parkering og andre tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne

En seksjonseier kan med samtykke fra styret giennomfgre tiltak pa fellesarealene
som er ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes
nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare nekte a samtykke dersom det foreligger en
saklig grunn.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet ma ikke veere til sjenanse for de gvrige brukerne av
eiendommen.

FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter
sameiebrgken gitt i seksjoneringstillatelse med vedtak i Skien kommune den 13.
desember 2010. Dersom serlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter
nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobelgp som fastsettes av
seksjonseierne pa arsmgtet, eller av styret, for a dekke sin andel av felleskostnadene.
Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik
avsetning. Endring av akontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds varsel.
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5.1.

PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
folger av sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke overstige
et belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa
det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa
krav som skulle ha vaert betalt etter at det har kommet inn en begjeaering til
namsmyndighetene om tvangsdekning.

VEDLIKEHOLD

Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten
Den enkelte seksjonseier ma selv sgrge for a ha innboforsikring som dekker innbo og Igsgre.

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og
andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker, sprinkleranlegg.
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rgr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdgrer

j) innvendige flater pa balkong eller lignende.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrgr dpne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er
nevnt i annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdgrer.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag,
baerende veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende
konstruksjoner.

Innvendige vann- og avlgpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten sa langt de er

synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere
og andre barende konstruksjoner, eller ogsa betjener andre bruksenheter.
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5.2.

Innkassing og andre hindringer utfgrt av ndvaerende eller tidligere sameiere, fritar
ikke for vedlikeholdsplikt.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader
som er forarsaket av uvaer, innbrudd eller haerverk.

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr,
og at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Seksjonseieren er ansvarlig for @ holde bruksenheten oppvarmet, slik at rgr ikke
fryser.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv
om vedlikeholdet skulle ha veert utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten sin, skal erstatte tap dette
pafgrer andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens
forsikring benyttes sa langt den rekker, inkludert mulig egenandel, fgr sameiets
forsikring benyttes. Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som er
erstatningsansvarlig betale forsikringens egenandel. Bestemmelsen gjelder ogsa nar
skaden er forarsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som
seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og
felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne
slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den
enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter 5.1. Vedlikeholdsplikten omfatter
0gsa reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom
bruksenheter, slik som rgr, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til  fgre nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den
aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for a
vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i fgrste og annet
punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
giennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller
andre brukere.

Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal det erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.
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5.3.

6.1.

6.2.

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av
fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet
plan vedtatt av arsmgtet. Skal slikt arbeid utfgres av seksjonseierne selv, ma det kun
skje etter forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 7.10
og eierseksjonsloven krever arsmgtets samtykke, ma ikke igangsettes f@r samtykke er
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse.
Sgknad eller melding til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret for
byggemelding kan sendes.

MISLIGHOLD

Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter,
kan styret palegge vedkommende 3 selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38.
Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen
solgt.

Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens, eller seksjonens bruker, oppfersel medfgrer fare for
gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens, eller
brukers, oppfarsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere,
kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel
13, jf. eierseksjonsloven § 39.

ARSM@TET

Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern

Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet. Et flertall pa arsmgtet kan ikke ta
beslutninger som er egnet til a gi noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig
fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

Ordinzert arsmgte

Ordinaert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for a innlevere saker som
gnskes behandlet.

Ekstraordinaert arsmgte

Ekstraordinzert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til arsmgte

Styret innkaller arsmgtet med et varsel som skal veere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere
varsel, men varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager.
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7.5.

7.6.

7.7.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet veere angitt i
innkallingen.

Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmgtet, skal nevnes i
innkallingen ndr styret har mottatt krav om det fgr fristen etter vedtektenes punkt
7.2.

Saker arsmgtet skal behandle
Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzaere arsmgtet
a) behandle styrets arsberetning

b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
c) velge styremedlemmer.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr
ordinaert darsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene
skal dessuten veere tilgjengelige i arsmgtet.

Saker arsmgtet kan behandle

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinart arsmgte etter 7.5 annet ledd, kan
arsmgtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle
seksjonseierne er til stede pa arsmgtet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta
beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er
ikke til hinder for at styret beslutter 3 innkalle til nytt arsmgte for & avgjgre forslag
som er fremsatt i mgtet.

Hvem som kan delta pa arsmegtet

Alle seksjonseierne har rett til 3 delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en
boligseksjon har rett til & vaere til stede og til 3 uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & vaere
til stede pa arsmegtet og til a uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til 3
veere til stede med mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til & ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett
til & uttale seg dersom et flertall pa arsmegtet tillater det. Fullmakten kan ikke angi hva
fullmektigen skal stemme.
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7.8.

7.9.

7.10.

7.11.

Ledelse av arsmgtet
Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder.
Mgtelederen behgver ikke a vaere seksjonseier.

Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet. Sarlige begrensninger i arsmgtets
myndighet.

Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke
andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmegtet for
3 ta beslutning om

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som
tilhgrer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner
over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til
annet formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet
punktum.

f) endring av vedtektene med mindre loven stiller strengere krav

Flertallskrav for szerlige bomiljgtiltak

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som
gar ut over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg skonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa drsmgtet. Hvis tiltaket fgrer
med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem
prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to tredjedeler av
de avgitte stemmene pa arsmgtet.

Hvis tiltak etter fgrste ledd fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pd mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gijennomfgres hvis disse
seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere

Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si
seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) oppl@sning av sameiet

c) tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter
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7.12.

7.13.

7.14.

8.1.

8.2.

8.3.

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort
gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseierne.

Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgtet

Pa arsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.
Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene
likt, avgj@res saken ved loddtrekning.

Protokoll fra arsmgtet

Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og
alle beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som
utpekes av arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen.
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

Protokollen skal inneholde navn pa alle som er til stede, eventuelt hvor mange
seksjonseiere som er representert ved fullmektig. Den kan ogsa inneholde referat av
innleggene pa arsmgtet. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder
bar det redegjgres for hvem som har gitt samtykke.

Inhabilitet

Ingen kan delta i en avstemning om

a) et spksmal mot en selv eller ens naerstaende

b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (palegg om salg) og 39 (utkastelse)
som er rettet mot en selv eller ens nzerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
STYRET
Plikt til 3 ha et styre. Styrets sammensetning

Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha tre medlemmer.

Valg av styret, tjenestetid og vederlag
Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen
skal velges szerskilt. Bare myndige personer kan vaere styremedlemmer.

Styremedlemmene tjenestegjgr i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Arsmgtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene.

Styremoter

Styrelederen skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsf@greren kan kreve at styret sammenkalles.
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8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

9.1.

Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er
valgt noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

Styret er beslutningsdyktig ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en
beslutning, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for mgtet, hvem som
deltok, hvem som var mgteleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble
besluttet, og hvem som eventuelt stemte imot beslutningene. Den enkelte
seksjonseier har ikke krav pa a gjennomga protokollen.

Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger
pa arsmgtet.

Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern.

Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgtet, kan ogsa tas av
styret om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte
tilfelle.

Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til 4 gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk sarinteresse i.

Styrets representasjonsadgang og ansvar

Styret har rett til 3 representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter 3
giennomfgre beslutninger truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter
som ellers angar fellesareal og fast eiendom. Styret kan ogsa gjgre gjeldende krav
seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved
fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

FORRETNINGSF@RER

Ansettelse eller engasjement av forretningsfgrer
Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfgrer.
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9.2.

10.

10.1.

10.2.

11.

Det er styrets oppgave a ansette eller engasjere forretningsfgrer og andre
funksjonaerer, gi instruks for dem, fastsette deres Ignn eller godtgjarelse, fgre tilsyn
med at de oppfyller sine plikter, samt a avslutte engasjementet.

Inhabilitet

Forretningsfgreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe sp@rsmal
som forretningsfgreren selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig
eller gkonomisk szerinteresse i.

REGNSKAP OG REVISJON
Plikt til 3 fgre regnskap

Styret skal sprge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfersel. Styret skal legge frem
regnskapet for det forrige kalenderaret pa det ordinaere arsmgtet.

Plikt til 3 ha revisor
Arsmgtet kan med vanlig flertall av de avgitte stemmene vedta at sameiet skal ha en
revisor som er valgt av arsmgtet.

Arsmgtet velger revisor. Revisoren tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.

Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestemmelsene i
revisorloven sa langt de passer.

FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner
av 16. juni 2017 nr. 65.

Vedtektene trer i kraft etter godkjennelse i stiftelses- og sameiermgtet den (...)

10

58



Reguleringsplaner
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Paskrift reguleringsplan

Planlagt bebyggelse

Regulert parkeringsfelt

Grense for
bestemmelsesomrade

RpBandleggingGrense

Bevaringsomrade

RbFormalOmréde
Allmennyttig formal
Kjgrevei
Gang-/sykkelvei
Parkeringsplass

Kommunalteknisk virksomhet

Bolig/Forretning
RpBestemmelseOmrade

Boligbebyggelse-konsentrert
smahusbebygelse

Kigreveg

Gangvei/gangareal/gagate

21.10.2025 12:29:07 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.

60

Side 2 av 3




Vann driftnedlagt

Vann pumpeledning drift/nedlagt

Vann tunnel drift'nediagt
---------- Spillvannsledning driftnedlagt
---------- Spillvann overlepsledning driftinedlagt
Spillvann pumpeledning drift'nedlagt
Spillvann tunnel drift'nedlagt
Avlep Felles drift'nedlagt
Avlep felles overlepsledning driftnedlagt
Avlep felles pumpeledning driftnedlagt
Avlep Felles Tunnel driftinedlagt
Overvann drift/nedlagt
Overvann overlapsledning drift'nedlagt
Overvann Pumpeledning driftinedlagt
Overvann Tunnel drifttnedlagt
Drens driftinedlagt
| | | Tunneller
= > >  Pumperetning

Kvikkleire - risiko

YARisikoklasse 5
7ARisikoklasse 4
T|Risikoklasse 3
“)Risikoklasse 2
" |Risikoklasse 1

21.10.2025 12:29:07 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.
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1 1

e 1
Banizaring om ) Roppdeling i eierseksjoner " reseksjonering

Reblura dresse: §A} bo A 5 Plass for tinglysingsstempel
Skien kommune Byutvik]ingsavdelingcn A
Org.: 988 807 141 o
v/Kari D. Gundersen
Postboks 3004 Handelstor et i
3707 SKIEN 2 “/m -
| I S 3
Opplysninger | feltene 1-4 registeres i grunnboken
Kommunenr. |Kommunens navn [Gnr. |Bar. |Festenr.  [snr.
0R04 sSulen  rorvss Zoo (228
2. Hjemmelshaver(e)
Fedselsnr./Org.nr, (11/9 siffer) 2) Navn Ideell andel 3)

IIUS| YS | THRsEV BYe § exen/dom AS | /1

3. Begj=ring
Eiendommen begjeeres oppdelt | eierseksjoner slik det fremgar av etterstidende fordelingsliste.

S| For- | Brek | T |S-] For- | Brek | T |S-| For- | Brek Ti- |S.-| For- | Brek T |S-| For- | Brek | Ti-
nr. [ mél | (teller) | leog=: |nr. mal | (teller) | io0g=- |nr.| mél | (eller) | legg%- [nr. | mal | (teller) | 'o9=- for. | mal [ (telier) | lovos-
4) 5) €) 4) 5) B) 4) 5) 6) 4) 5) 6) 4) 5) 6)
1R |38 13 25 37 49
2| R |5 14 26 38 50
sy |7 B s 27 39 51
4B |62 16 28 40 52
5| R |5 17 29 41 53
6| R | FI|B |8 30 a2 54
7[R &2 19 31 43 55
s| B | F 20 32 44 56
9l R | 62 21 33 45 57
10 22 34 46 58
1 23 35 47 59
12 24 36 48 60
Sum tellere: S 89 = nevner: 5 39
4. Sug nde tekst  7)

0§SI Har paferes kun opplysninger som skal og kan tinglyses. Ved reseksjonering skal dessuten oppgis hva endringen bestar i og eventuelt
pa hvilken méate fellesarealene endres.

Dato |Rekvirentens undergki
25./0-2010 -

Nr. 703034 Sem & Stenersen Prokom AS, Oslo 5-1998/10-2005 RF Side1av3
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5. Egenerklaring
Undertegnede erklasrer at

a) [ seksjoneringen gjelder planlagt bygning hvor byggetillatelse er gitt,
eller

ﬁseks]onaringen gjelder bestaende bygning hvor seksjoneringen bare omfatter bruksenheter som er ferdig utbygd
b) Z seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i eiendommen

¢) PR inndelingen i bruksenheter gir en formalstienlig avgrensing av de enkelte bruksenheter

d) [PRbruksenhetens formal (bolig eller nzering) er | samsvar med gjeldende arealplanformal,
eller

[~ det foreligger tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningsloven

e) ingen bruksenheter omfatter deler av eilendommen som er nedvendig til bruk for andre bruksenheter i
~eiendommen, eller deler som etter bestemmelser, vedtak eller tillatelser gitt i eller i medhold av plan-
og bygningsloven, er fastslatt 4 skulle tjene beboernes eller bebyggelsens felles behov

f) ‘Ramsl som skal tiene sameiernes felles bruk eller eiendommens drift er fellesareal. Fellesarealet omfatter ikke
~“vaktmesterbolig som er utleid til andre enn vaktmesteren, og hvor leier har kjgperett (§ 14)

a) thar bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning pa eiendommen og
har egen inngang fra fellesareal eller naboeiendom

h) R_hue: boligseksjon har kjekken, bad og wc innenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad og we er i eget eller egne rom
eller

[ boligseksjonen er en fritidsbolig,

eller
[ alle boligene inngar i en samleseksjon bolig

i) PXdet er fastsatt vedtekter (§ 28)

Undertegnede er kjent med at det er straffbart 4 avgi eller benytte uriktig erklzring
(straffeloven § 189 og § 190)

6. Tegninger mv.

Alle vedlegg skal veere | A4 format og fortiepende sidenummerert. Vedlegg som skal felge seksjoneringsbegjseringen:

a) Situasjonsplan (§ 7, annet ledd).

b) Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft.
Pa tegningene er grensene for bruksenhetene, forslag til seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom tydelig angitt
(§ 7, annet ledd).

¢} Liste med navn og adresse pa alle leiere av bolig | eiendommen. (Skal ikke felge med til tinglysing.)

d) Vedtekter (§ 28). (Skal ikke felge med til tinglysing.)

e) Samtykke fra panthaver ved reseksjonering (§§ 12 og 13).

7. Underskrifter

Sted, dalo Hjemmelshaver (§§ 7 og 12) / Styret (§ 13) Ektefella/registrert partner
(Ved ksjonerng kreves y fra ektefella/reg
partner for de seks] hvor i di i

28, 1020/0 Oﬂ 6\/

Kirt THoesew
. _—— N

Dato [Rekvirentens nger@\‘_’

2810 0l?

Nr, 703034 Sem & Stenersen Prokom AS, Oslo 5-1998/10-2005 RF Side 2av 3
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8. Styrets samtykke mv. ved reseksjonering s)

[~ Styret samtykker til reseksjonering (§ 12),
eller

[ Styret erklezrer at sameiematet har samtykket til reseksjonering (§ 30)

Sted, dato Underskrift

9. Kommunens tillatelse til seksjonering/reseksjonering
£

[ Befaring er foretatt

[~ Malebrevkart for tilleggsdeler er utarbeidet og vedlagt 9)

[ Tillatelsen er inntatt nedenfor

m'illalelsen felger vedlagt

Kommunen erklarer at tillatelse til seksjonering/resgKsjonering er gitt for:

Grr. [Bnr. [Festenr.  [Snr. [Kommurfe S
200 /748 0800 Skeen
Dato |Stempel og underskrift

Bkion 1q mmune

{‘5 /22010 yyéﬁ [) {er
[

Noter:

1) Kommunen skal gi tillatelse til seksjonering/reseksjonering og skal deretter sende begjaeringen il tinglysing. Begjzering,
situasjonsplan og plantegning sendes kommunen i tre eksemplarer.

2) Det er Enhetsregisterets organisasjonsnummer som skal brukes.

3) Feltet for ideell andel utfylles bare nar det er flere hjemmelshavere.

4) B=boligseksjon, N=n=ringsseksjon, SB=samleseksjon bolig, SN=samleseksjon nasring.

5) Ved oppdeling skal det for hver seksjon fastsettes en sameiebrek med hele tall i teller og nevner.

6) Sett B dersom tilleggsarealet gjelder bygning, G dersom tilleggsarealet gjelder grunn, eventuelt BG hvis tilleggsarealet
gjelder bade bygning og grunn.

7) Deter bare rettsstiftelser som skal og kan tinglyses som skal tas inn her. Legalpanterett etter eierseksjonsloven § 25
forste ledd kan ikke tinglyses. Her tas bare med panterett som kommer i tillegg, jf. § 25 tredje ledd. Panterett inntatt i
oppdelingsbegjeeringen gir ikke tvangsgrunniag.

8) Efter elerseksjonsloven § 12 skal styret i noen tilfeller samtykke til reseksjonering. | de tilfeller hvor sameiemetets
samtykke er nedvendig, innestar styret for at samtykket er innhentet, jf. § 30.

8) Kommunen skal legge ved malebrevkart med tinglysingsgjenpart.

Plass for tinglysingsattest, pAtegninger mv.

25102017 'MZ"L@;,,—_/

Nr. 703034 Sem & Stenersen Prokom AS, Oslo 5-1998/10-2005 RF Side3av3
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Us0¢. A

=ql

Situasjonskart

Eiendom: G 300 iElnr: 1728 IF“” 0 |snr= 2 I$l

Adresse: NEDRE HIELLEGATE 12, 3724 SKIEN

.| Thoresen Eiendom AS, Postboks 3093 Handelstorget,
Hj.haver/Fester: 3707 SKIEN 3

Dato: 17/4-2009 Sign: Séfg%l‘a"” N8 | Malestokk
! i¢ e 1:500

PR TR S T i _I_I_I_.I_I_I_L_L__'.._.'.__L_

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil pa kartet, bla. gjelder dette eiendomsgrenser, ledninger/kabler,
kummer m.m. som i forbindelse med prosjektering/anleggsarbeid m3 undersgkes n=rmera.
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Lesare- og tilbehersliste

Gjeldene fra januar 2020

| henhold til avhendingsloven av 3. juli 1992 §§ 3-4 og 3-5 skal eiendommen nar ikke annet er avtalt,
overdras med de innredninger og utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal felge
med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller saerskilt tilpasset
bygningen, jfr. avhl. §3-5. Loven definerer ikke hva som omfattes av innredning og utstyr eller hva som
regnes som fastmontert eller szerskilt tilpasset.

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med eiendommen, og der intet annet er avtalt, vil lasgre og
tilbeher falge med som det fremkommer i denne oversikten. Dersom det nedenstaende ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

Produkter og installasjoner som medfelger overtas uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenstaende leverandergaranti.

1. Hvitevarer medfglger der dette er spesielt angitt i sdgsoppgaven. Hvitevarer som ikke er nevnt,
folger ikke med i handelen.

2. Heldekningstepper falger med uansett festemate.

3. Varmekilder som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner fglger med uansett
festemate. Frittstdende biopeiser, varmeovner og terrassevarmere medfalger ikke. Det folger
ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, radioog musikkanlegg. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenner og
tuner/dekoder/tv-boks medfelger der dette eies av selger. Lase og veggmonterte TV/
flatskjermer med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg felger ikke med. Se ogsa pkt. 12.

5.  Baderomsinnredning/utstyr. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil, skap
og hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere medfalger.

6. Garderobeskap medfglger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfelger. Innredning i garderobeskap, bade fastmontert og las innredning som tradkurver,

hyller, stenger og lignende, medfalger.

7. Kjekkeninnredning medfglger, herunder ogsa dpne, fastmonterte hyller og Izs eller fastmontert
kjokkenay.

8. Markiser, persienner og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,

lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. Avtrekksvifterav alle slag, og fastmonterte airconditionanlegg og ventilasjonsanlegg,
medfalger.
0. Sentralstevsugermedfalger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke m.m.

.forts. neste side
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Lyskilder som 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 felger likevel
ikke med.

Installerte smarthuslasninger med sentral som styrer lys, varme, lyd og lignende, samt
tilherende

tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hayttalere eller lignende
medfelger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller

smartpeaerer montert i sokkel medfelger likevel ikke.

Utvendige seppelkasser og eventuelt holder/hus til disse medfalger.

Postkasse medfglger
Utendoers innretninger slik som flaggstang, fastmontert terkestativ samt andre faste

utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar, jacuzzi og lignende utendars kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfaelger. Guidekabel/
avgrensingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og ladestasjon for

denne medfglger ikke.

Fastmontert vegglader/ladestasjon til el-bilmedfelger uavhengig av hvor laderen er montert.
Solcelleanleggmed tilhgrende teknisk infrastruktur medfelger.
Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

Brannstige, branntau, feiestige og lignende der dette er pabudt. Lgse stiger medfalger ikke.
Brannslukningsapparat, brannslangeogreykvarsler medfelger der dette er pabudt. Det er

eiers og brukers plikt til 3 se til at utstyret finnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av eiendom.

Samtlige nekler til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjoper pa
overtagelsen, herunder ngkler til boder, uthus, garasjeportapnere eller lignende. Lases boder,
uthus

e.l. med hengelds, skal I1as og naekler til disse medfalge.

Garasjehyller, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfelger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten eller i fastmonterte kasser og lignende er en del

av eiendommen og medfeglger i handelen.

Side 2av 2



Hvor mye
kan jeg lane?

| Sparebanken Norge finner du dedikerte og dyktige
radgivere som kan hjelpe deg med finansieringen
av ny bolig. Ta direkte kontakt med en av oss for en
hyggelig boliglansprat!

el N

Kristin S. Reinholt Daniel Aanerad Gulseth
Kristin.Sivertsen.Reinholt@sor.no DanielAanerod.Gulseth@sor.no
TIf.: 979 94 296 TIf.: 415 85 304

Ve

72 sbnorge.no



Boligkjgperforsikring

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

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

Andelsbolig/aksjeleilighet: 8 800Kr
Selveierleilighet/rekkehus: 12 600Kr
Ene-/tomannsbolig, tomt: 18 OOOKr

Fritidsbolig fglger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv
- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

+ Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter
+ Plan- og bygningsrett
- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

- Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

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

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest  Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av fgrst. Meglerforetaket mottar kr 5 700/6 600/7 500 i
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig  kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
ved faktura fra HELP. tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

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

C'HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilk&rsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig mformaggn om dekning og vilkar, se help.no.



HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader etfter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre méneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
tidspunktet hvor du har overtatt din nye primzerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst tre maneder.

Utbetaling gis i inntil ni mé&neder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned
Gjelder fast eiendom regulert til boligformal og som er registrert som din primaerbolig

Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjoper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfart for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

i

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som felge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&én som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre méneder. Tegning av HELP

O HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.
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Budskjema

Eiendom:
Nedre Hjellegate 12A, 3724 SKIEN. Gnr. 300, bnr. 1728, snr. 7 i Skien kommune

Jeg/vi legger herved inn et bud palydende kr.:

Siffer Blokkbokstaver

+ offentlige omk., evt. andel fellesgjeld og evt. omk. til forretningsferer. Se salgsoppgave.

Dato Klokkeslett @nsket overtagelsesdato
Budet gjelder til:
Evt. forbehold:
Budgiver er: [] Forbruker [ ] Handler som ledd i nzeringsvirksomhet

Jeg/vi er kjent med at Eiendomsmegler Norge AS ved gjennomfering av handelen, alltid overskjater eiendommen. Jeg/vi
har lest, og gjort meg/oss kjent med innholdet i Eiendomsmegler Norge AS salgsoppgave pa eiendommen, datert
, samt alle vedlegg til denne.

Finansiering av kjopet:

Langiver bank
Navn saksbehandler bank

Telefonnummer

Budgiver1

Navn

Fedselsnummer (11 siffer)
Adresse

Postnr/-sted
Telefonnummer

E-post

Lanefinansiering kr.
Egenandel kr.

Sum totalt kr.

Budgiver 2

Navn

Fadselsnummer (11 siffer)
Adresse

Postnr/-sted
Telefonnummer

E-post

Jeg/vi har lest og gjort meg/oss kjent med orienteringen pé baksiden av dette budskjemaet, og vi som budgivere
gir hverandre gjensidig fullmakt til & forhgye bud / evt. akseptere motbud.

Dato/sted

Dato/sted

Jeg/vi er kjent med at forhayninger av budet ma skje skriftlig til megler.
NB! Farste bud er kun gyldig ved fremvisning/kopi av legitimasjon.
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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 pd eiendommen. Avslutningsvis gis ogsé en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhayelser, 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), kjspesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler 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 bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som 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 & 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 sterrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel 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. Nér 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 a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D

%3/ Advokatforeningen
EIENDOM NORGE



Notater
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