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Havhotellet - Flott selveier ferieleilighet med nydelig sjøutsikt - Balkong

PPrisrisantyantydning: 2 090 000dning: 2 090 000,- + omk.,- + omk.



Exbo har her gleden av å presentere denne flotte

leiligheten som ligger godt til med fantastisk sjøutsikt.

Leiligheten ligger flott til på Båly i Lindesnes som i dag

blitt en attraktiv feriedestinasjon, som kanskje først og

fremst er kjent for sin skjærgård med friluftsområder. Rett

ved ligger også verdens største undervannsresturant

Under.

Leiligheten inneholder: Entre, 2 soverom, bad, stue/

kjøkken.

I tillegg er det et tilhørende hotellrom som kan benyttes

sammen med leiligheten eller leies ut gjennom hotellet.

Vi gleder oss til å vise frem eiendommen og ønsker

velkommen til visning!

AAdrdressessee Bålyveien 70

PPrisrisantyantydningdning 2 090 000,-

OmkOmkosostningtning 73 492,-

FFelleskelleskosostnatnaderder 3 187,-

TTootalpristalpris 2 163 492,-

PP-r-rom/brom/bra/ba/btata 67 kvm/68 kvm/72 kvm

BByyggggeeårår 2010

TTomtomt 10879 kvm

Kontaktperson i Exbo:
AleAlexander Skarpeid Lindlandxander Skarpeid Lindland

Eiendomsmegler

Telefon: 45 83 86 65

Mail: asl@exbo.no

Meglers kommentar
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4040.. Boligkjøperforsikring

42.42. Budskjema

EXBO SØRLANDET AS avd. Mandal
Bryggegata 42
4514 Mandal
Orgnr 986857044

Sjekk ut våre eiendommer på www.exbo.no >
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AAdressdressee

Bålyveien 70

4521 Lindesnes

KKontakontaktperstpersonon

Alexander Skarpeid Lindland,

Eiendomsmegler

Mob: 45 83 86 65

TType eiendomype eiendom

Leilighet

BByyggggeeårår

2010

MatrikkMatrikkelel

Gnr. 451 bnr. 433 snr. 21 i Lindesnes

kommune

OppdrOppdragagsnummersnummer

3-20-0084

HjemmelshaHjemmelshavverer

Gudmestad transport as

AAdkdkomsomstt

Se kart i finn-annonsen eller kontakt

megler for detaljert veibeskrivelse. Det

vil bli godt skiltet med EXBO-

visningsskilt ved fellesvisning.

BBeligeligggenheenhett

Leiligheten ligger flott til på Båly i

Lindesnes som i dag blitt en attraktiv

feriedestinasjon, som kanskje først og

fremst er kjent for sin skjærgård med

friluftsområder. Rett ved ligger også

verdens største undervannsresturant

Under.

Det et er et mangfold av aktiviteter og

opplevelser for både små og store

gjennom heleåret. Fra Spangereid er

veien kort fra sjø til fjell, elver, by og

bygd. Njervesanden som er en av Norges

fine sandstrender ligger like i nærheten.

Du finner også gode innendørs

aktiviteter ved hotellets spa-avdeling

eller Sørlandsbadet som ligger ca. 20

minutter fra Båly. For den

golfinteresserte er det også muligheter

for å spille golf (liten bane) bare en kort

kjøretur unna. Det er muligheter for å få

fersk fisk når fiskebåtene kommer inn.

Det er i tillegg gode muligheter for å

anskaffe seg båtplasser om man ønsker
det.

TTomtomt

Fellestomt på 10879 kvm.
Tomten er opparbeidet med parkering,
grøntarealer og leilighetsblokker.
Tomten består av to teiger.

AreArealer oaler og fordeling per eg fordeling per etasjetasje

Primærrom: 67 kvm, Bruksareal: 68
kvm, Bruttoareal: 72 kvm

Leilighet: P-ROM: 49 kvm, BRA: 49
kvm, BTA: 52 kvm
Hotellrom: P-ROM: 18 kvm, BRA: 19
kvm, BTA: 20 kvm

Bruttoarealet er estimert.
Utvendig bod medfølger men er ikke
målsatt.
Grunnet flere utboksinger kan det
forekomme +/- 2m² avvik på areal
beregningen.
Leilighetens areal er delt opp i hotell del
og leilighets del grunnet utleie.

PParkarkeringering

Parkering på felles parkeringsplass.

ReReguleringguleringsforholdsforhold

Eiendommen ligger innenfor regulert
område, regulert til kombinert formål;
hotell/forretning/parkering/Fellesareal
og offentlig friområde. Bålymoen og
Bålyhoven 20/11 - 07.

BByyggggemåteemåte

Se boligsalgsrapport

InnholdInnhold

P-rom:

Leilighet: Entre, 2 soverom, bad, stue/
kjøkken.
Hotellrom: Entre/soverom, bad, bod.

StandardStandard

Takstmannens konklusjon:

Leiligheten ligger på Lindesnes
Havhotell på Båly i
Spangereid.
Ligger helt i sjøkanten med utsikt mot
restauranten Under.
I nærheten finner du strender, fine
turområder, butikk og
restauranter.

Nevneverdige avvik:
- Enkelte vinduer har avvik.
- Balkongdør har avvik.
- Sprekkdannelser i overgang tak/vegg
på enkelte rom.
- Fuktmerker på foring rundt vindu på
soverom.

Viktige momenter for interesserte kan
være:
- Har utsikt rett på sjøen.
- Balkong.
- 2 soverom i leilighetsdel.
- Utleiedel/hotellrom.
- Heis.

Har du spørsmål eller ønsker utfyllende
informasjon om

SALGSOPPGAVE BÅLYVEIEN 70
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rapporten,
ta gjerne kontakt med undertegnede.
Tlf: 40450746
E-post: Richard@skagestadtakst.no

OppOppvvarmingarming

Elektrisk

VVei, vei, vann, kloann, kloakkakk

Offentlig vei, vann og kloakk.

OffentligOffentlige ae avvgiftergifter

Lindesnes 2020

Vann: kr. 1 550,- + forbruk i følge
vannmåler kr. 11,55,- pr. m3
Avløp: kr. 1 870,- + forbruk i følge
vannmåler kr. 22,38,- pr. m3
Feier: kr. 414,- pr. pipe
Vannmålerleie: kr. 250,- pris kan avvike
etter målerens størrelse.
Eiendomsskatt 2018: kr. 1856,-

Standard renovasjon med papirsekker
(1) Maren kr. 3 337,-
Fakturering for faste avgifter og
eiendomsskatt skjer to ganger i året.

Felles vannmåler i sameiet Lindesnes
Resort.

SSerervitutvitutterter

På eiendommen er det tinglyst:

- 2008/216068-2/200 Bestemmelse om
bebyggelse
13.03.2008
Kan ikke slettes uten samtykke fra
kommunen
Overført fra: 4205-451/433
Gjelder denne registerenheten med flere

- 2008/900784-1/200 Bestemmelse om
bebyggelse
06.11.2008
Rettighetshaver:AGDER ENERGI

NETT AS
Org.nr: 982974011
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk
Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om adkomstrett
Med flere bestemmelser
Overført fra: 4205-451/433
Gjelder denne registerenheten med flere

- 2008/900817-1/200 Elektriske
kraftlinjer
06.11.2008
Rettighetshaver:AGDER ENERGI
NETT AS
Org.nr: 982974011
Bestemmelse om adkomstrett
Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold
av ledninger m.m.
Med flere bestemmelser
Overført fra: 4205-451/433
Gjelder denne registerenheten med flere

- 2009/811496-1/200 Elektriske
kraftlinjer
27.10.2009
Rettighetshaver:AGDER ENERGI
NETT AS
Org.nr 982974011
Bestemmelse om adkomstrett
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk
Bestemmelse om bebyggelse
Med flere bestemmelser
Overført fra: 4205-451/433
Gjelder denne registerenheten med flere

- 2010/482823-1/200 Seksjonering
30.06.2010
opprettet seksjoner:
snr: 21
formål: Bolig
tillegsdel: Bygning
sameiebrøk: 68/6994
Snr. 2 - 78 har pliktig utleie av hotellrom
fra 15. september til 15. juni hvert år.
Rettighetshaver: Lindesnes Kommune

FFerdigaterdigattestest/Midlertidigt/Midlertidig

bruksbrukstillatelstillatelsee

Det foreligger ferdigattest ihht.
Lindesnes kommune datert 22.10.2010

KKonsonsesjonesjon

Da det er boplikt i Lindesnes kommune
plikter kjøper å undertegne
egenerklæring vedrørende
konsesjonsfrihet.

FFinansieringinansiering

Exbo er delvis eiet av Flekkefjord
Sparebank! Dette skal du som kunde
tjene på. Vi jobber hver dag for å ta best
mulig vare på hverandres og felles
kunder. Exbos målsetning er at vi skal ha
de mest fornøyde kundene på Sørlandet!
La oss sammen se på totalbildet ved kjøp
og finansiering av eiendom!

BBoligoligsselgelgerforsikringerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring.
Selgers egenerklæring er en del av
salgsoppgaven og bør leses før
budgivning.

BBoligkjøperforsikringoligkjøperforsikring

Å kjøpe en bolig er for de fleste den
største økonomiske investeringen i livet
og ikke noe du gjør hver dag. Vet du
hvilke rettigheter du har som boligkjøper
og vet du når du har et rettmessig krav
dersom uforutsette problemer dukker
opp?
Vedlagt i salgsoppgaven følger
informasjon om Boligkjøperforsikring
fra HELP Forsikring AS.
Boligkjøperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og
profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved
boligen de neste fem årene.
Les mer om forsikringen i vedlagte
materiell eller på help.no.
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EnergiatEnergiattestestt

Ved salg og utleie av fast eiendom skal
det på oppdrag inngått fra og med
01.07.2010 oppgis en energiklassifisering
på en skala fra A_G. Det foreligger ikke
energisertifikat på denne eiendommen
pr. avtaletidspunkt. Kjøper må derfor ta
høyde for energimerke G.

LigningLigningssvverdierdi

Ligningsverdi kr 1 107 544 per
31.12.2018

FFellesutgifterellesutgifter

Fellesutgiftene utgjør kr. 3 187 pr. mnd

Dette dekker: Service på heis,
byggningsforsikring, normal drift og
vedlikehold av fasade og internett, TV og
p-plasser.

Det er felles vannmåler i sameiet og eier
blir belastet etter gjeldende satser fra
kommunen.

Andre opplAndre opplyysningsningerer

Det er utleieplikt på hotrellrommet. Det
er hotellet som drifter denne utleien.
Netto leieinntekt fordeles likt mellom
eier av leiligeten og driftsselskapet. For å
komme frem til nettoleieinntekt er det
diverse poster som trekkes fra som mva,
frokost, booking provosjon, utvask,
sengetøy. Det vil være mulig å booke
hotellrommet selv med unntak av ca 15
dager i halvåret når det er spesielle
eventer. Ellers kan eier booke
hotellrommet etter eget ønske. Kontakt
havhotellet for spørsmål til utleieavtale.

LoLovvvverkerk

Eiendommen selges etter reglene i
avhendingsloven.
Eiendommen skal overleveres kjøper i
tråd med det som er avtalt. Det er viktig
at kjøper setter seg grundig inn i alle

salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklæring. Kjøper anses kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Forhold som er
beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
påberopes som mangler. Dette gjelder
uavhengig av om kjøper har lest
dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til å undersøke eiendommen
nøye, gjerne sammen med fagkyndig før
bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe
usett kan ikke gjøre gjeldende som
mangel noe han burde blitt kjent med
ved undersøkelsen.
Dersom det er behov for avklaringer,
anbefaler vi at kjøper rådfører seg med
eiendomsmegler eller en
bygningssakyndig før det legges inn bud.
Hvis eiendommen ikke er i samsvar med
det kjøperen må kunne forvente ut ifra
alder, type og synlig tilstand, kan det
være en mangel. Det samme gjelder hvis
det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen og dette
har virket inn på avtalen. En bolig som
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis
blitt utsatt for slitasje og skader kan ha
oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper
regne med, og det kan avdekkes enkelte
forhold etter overtakelse som
nødvendiggjør utbedringer. Normal
slitasje og skader som nødvendiggjør
utbedring, er innenfor hva kjøper må
forvente og vil ikke utgjøre en mangel.
Boligen kan ha en mangel dersom det er
avvik mellom opplyst og faktisk areal,
forutsatt at avviket er på 2% eller mer og
minimum 1 kvm.
Ved beregning av et eventuelt prisavslag
eller erstatning må kjøper selv dekke
tap/kostnader opptil et beløp på kr 10
000 (egenandel).
Dersom kjøper ikke er forbruker selges
eiendommen "som den er", og selgers
ansvar er da begrenset jf. avhl. § 3-9, 2.
pktm. Informasjon om kjøpers
undersøkelsesplikt, herunder

oppfordringen om å undersøke
eiendommen nøye, gjelder også for
kjøpere som ikke anses som forbrukere.

BudgiBudgivningvning

Alle bud skal inngis skriftlig til megler.
Det første budet skal inngis på
budskjema påført budgivers signatur. I
tillegg må budgiver ha legitimert seg.
Senere bud kan inngis per e-post, SMS
eller per fax til megler. Bud kan også
inngis via budgivningsplattform på nett
eller app. Velges denne løsning, er det
ikke krav til å sende det første budet på
budskjema. Megler skal så snart som
mulig bekrefte skriftlig ovenfor budgiver
at bud er mottatt.

Bud som ikke er skriftlig, eller som har
kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen
etter siste annonserte visning, vil ikke bli
formidlet til selger. Et bud er bindende
for budgiver når budet er kommet til
selgers kunnskap. Selger står fritt til å
akseptere eller forkaste ethvert bud, og
er således ikke forpliktet til å akseptere
det høyeste budet på eiendommen.
Megler skal, i den grad det er nødvending
og mulig, informere de involverte i
budrunden skriftlig om status i
budgivningen. Megler er forpliktet til å
legge til rette for en forsvarlig avvikling
av budrunden, og for at budene skal
kunne bli behandlet og videreformidlet
skriftlig til alle involverte parter, må
ethvert bud ha en tilstrekkelig lang
akseptfrist. Selger må skriftlig akseptere
budet før budaksept kan formidles til
budgiver. Budforhøyelser bør derfor ha
akseptfrist på minimum 30 minutter fra
budet inngis.
Selger og kjøper har krav på å få utlevert
kopi av budjournalen straks etter at
handel er kommet i stand. Alle som har
inngitt bud på eiendommen kan på
forespørsel få en kopi av anonymisert
budjournal etter at budrunden er
avsluttet.
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For øvrig vises det til
«Forbrukerinformasjon om budgivning»,
som er vedlagt salgsoppgaven.

HHvitvvitvaskingasking

Iht. Lov av 6. mars 2009 om tiltak mot
hvitvasking og terrorfinansiering er
eiendomsmeglere pålagt å foreta
legitimasjonskontroll av kunden og/eller
eventuelle rettighetshavere til objektet.
Dersom legitimasjonskontroll ikke kan
gjennomføres, har megler plikt til å
stanse transaksjonen. Dersom kjøper
ikke medvirker til at
legitimasjonskontroll kan gjennomføres,
har megler plikt til ikke å gjennomføre
det økonomiske oppgjøret mellom
partene. Ved mistanke om at
transaksjonen har tilknytning til en
straffbar handling, kan megler stanse
gjennomføringen av transaksjonen.
Megler har dessuten plikt til å undersøke
nærmere/melde ifra til Økokrim ved
indikasjon på mistenkelige transaksjoner
uten at selger og kjøper underrettes om
dette.

DiDivversersee

Det oppfordres til en grundig
gjennomgang av vedlagte
boligsalgsrapport/tilstandsrapport
utført av Lindesnes Takst AS, samt
selgers egenerklæring.
Det gjøres oppmerksom på at
plantegningene som ligger vedlagt
prospektet er skissetegninger utarbeidet
av Exbo og viser hvordan boligen er
benyttet i dag. Tegningene er ikke
målsatt eller juridisk bindende.
Det forutsettes at skjøtet tinglyses på ny
eier. Hvis kjøper ikke ønsker en
hjemmelsoverføring av eiendommen til
seg, må det tas forbehold om dette i
budet.

Nåværende eier har inngått avtale med
havhotellet for utleie av leiligheten og
hotellrommet, se vedlagt leiekontrakt fra

hotellet i prospekt.

Videre opplysninger til sameiet kan fås
ved henvendelse til megler.

MMeeglers vglers vederlag oederlag og utleg utlegggg

Oppgjørsgebyr (Kr.5 500)
Servitutter (Kr.344)
Kommunale opplysninger (Kr.2 682)
Opplysninger fra forretningsfører (Kr.4
100)
Exboneringspakke (Kr.9 900)
Eierskiftegebyr trekkes i oppgjør -
SELGER (Kr.5 860)
Opprykk Finn.no (Kr.475)
Tilstandsrapport (Kr.7 000)
Opprykk Finn.no (Kr.1 500)
Tilstandsrapport (Kr.7 000)
Panterett med urådighet - Statens
Kartverk (Kr.540)
Presentasjonspakke (Kr.15 900)
Spørregebyr elektronisk grunnbok
(Kr.576)
Provisjon (forutsatt salgssum: 2 090
000,-) (Kr.45 000)
Totalt kr. (Kr.106 377)

PPrisrisantyantydningdning

2 090 000,- / Fellesutgifter: 3 187,-

BBereeregnegnet tot totalktalkosostnatnadd

2 090 000,- (Prisantydning)

Omkostninger
172,- (Pantattest kjøper)
585,- (Tingl.gebyr pantedokument)
585,- (Tingl.gebyr skjøte)
52 250,- (Dokumentavgift (forutsatt
salgssum: 2 090 000,-))
12 800,- (Boligkjøperforsikring HELP
(valgfritt))
7 100,- (Boligkjøperforsikring Legal 24
(Valgfritt))
--------------------------------------------------------
73 492,- (Omkostninger totalt)
--------------------------------------------------------
2 163 492,- (Totalpris inkl.

omkostninger)

NB: Regnestykket forutsetter at det kun
tinglyses ett pantedokument og at
eiendommen selges til prisantydning.
Det tas forbehold om at
forsikringsselskapet kan gjøre endringer
i forsikringspremien.
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Oppdragsnummer 3200084

Adresse Bålyveien 70

Postnummer 4521 Poststed LINDESNES

Er det dødsbo? Ja Nei

Salg ved fullmakt? Ja Nei

Navn på hjemmelshaver Gudmetad transport

Har du kjennskap til

eiendommen?

Ja Nei

Når kjøpte du boligen? 2007 Hvor lenge har du bodd i boligen? 0 år0 mnd

Har du bodd i boligen siste 12 mnd? Ja Nei

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring? if Polise/avtalenr. SP410403

Selger 1 fornavn trond gudmestad Selger 1 etternavn Gudmestad transport as

EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

X

X

X

X

Nei Ja
1. Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?

Kommentar

Nei Ja, kun av faglært Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Kommentar

Nei Ja
3. Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?

Kommentar

Nei Ja, kun av faglært Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad
4. Kjenner du til om det er feil ved/utført arbeid/eller har vært kontroll på vann/avløp?

Kommentar

Nei Ja
5. Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasjen/kjellere?

Kommentar

Nei Ja
6. Kjenner du til om det er/har vært problemer med ilsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?

Kommentar

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

Kommentar

Nei Ja
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i boligen som: rotter, mus, maur eller lignende?

Kommentar

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER

X

X

X

X

X

X

X

X
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Verified by  
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Nei Ja
9. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?

Kommentar

Nei Ja
10. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

Kommentar

Nei Ja, kun av faglært Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad
11. Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Kommentar

Nei Ja, kun av faglært Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad
12. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el‐anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Kommentar

Nei Ja
13. Kjenner du til om det utført kontroll av el‐anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon, varmepumpe)?

Kommentar

Nei Ja
14. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Kommentar

Nei Ja

15. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte personer, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. på
drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Kommentar

Nei Ja
16. Er det nedgravd oljetank på eiendommen?

Nei Ja

17. Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av eiendommens omgivelser?

Kommentar

Nei Ja
18. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?

Kommentar

Nei Ja
19. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel e.l?

Hvis ja, beskrivelse leilighet med hotellrom

Nei Ja
19.1 Hvis ja, er overfor nevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?

Hvis ja, beskrivelse innunder hotellet

Nei Ja
20. Er det foretatt radonmåling?

Kommentar

Nei Ja
21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

Kommentar

Nei Ja
22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X
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Tilleggskommentar

Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning
av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved
oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at
eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller
nedstigende linje, søsken, eller mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med
forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at
8% av total forsikringskostnad er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke å tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å tegne slik forsikring.

Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring ihht vilkår.

Boligselgerforsikring

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger om
eiendommen, vil selskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. vilkår for
boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtalelovens kapittel 4. Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt
etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Premietilbudet
som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler, deretter vil premien kunne justeres. Etter 6
måneder må egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien på ny signeringsdato som
legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i følgende tilfeller:
‐ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
‐ mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
‐ når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
‐ etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.
Dersom selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendingslovens § 3‐10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).

Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Söderberg & Partners og Idfy Norge AS ikke har ansvar for transaksjonen som tjenesten benyttes til, og
ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil, eventuelle feil ved Idfy Norge AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger,
herunder BankID.

Kommentar

Nei Ja
23. Kjenner du til om det foreligger skade rapporter/tilstandsvurderinger eller utførte målinger?

Kommentar

Nei Ja

24. Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Hvis ja, beskrivelse Avtale med hotellet på utleie av hotellrom og leilighet

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

Kommentar

Nei Ja
26. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?

Kommentar

Nei Ja

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

Kommentar

Nei Ja
28. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

Kommentar

SPØRSMÅL FOR BOLIG I SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP

X

X

X

X

X

X

X
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Tilstandsrapport

LINDESNES kommune

Bålyveien 70, 4521 LINDESNES

gnr. 451, bnr. 433, snr. 21

Befaringsdato: 15.08.2025 Rapportdato: 28.08.2025 Oppdragsnr.: 21434-1006

Lindesnes Takst ASAutorisert foretak:

RI1257Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 71 m² BRA-i: 70 m²

HjemmelshaverVår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Fritidsleilighet med utleiedel/hotellrom.
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet 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 får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 
NTIF-takstingeniør – for en tryggere bolighandel

Når du skal kjøpe eller selge bolig, er det viktig å ha en fagperson du kan stole på. Takstingeniører som er medlemmer av Norges
Takstingeniørers Forening (NTIF), tilbyr ikke bare høy faglig kompetanse, men også ekstra trygghet gjennom kvalitetssikring og
ansvarsforsikring.

NTIF-medlemmer er utdannede takstmenn med dokumentert erfaring og forpliktelser til etiske retningslinjer. De har tilgang til en av
bransjens beste profesjonsansvarsforsikringer, noe som gir ekstra sikkerhet dersom det skulle oppstå feil i takstrapporten.

I tillegg får NTIFs medlemmer jevnlig faglig oppdatering og kurs, slik at de alltid er oppdatert på gjeldende lover og praksis.

Å velge en takstingeniør fra NTIF er å velge en tryggere og mer forutsigbar bolighandel.

NTIF – faglig kvalitet og sikkerhet du kan stole på.

Uavhengig Takstingeniør

kristian@lindesnestakst.no

Kristian  Torland

Rapportansvarlig

992 76 076

21434-1006Oppdragsnr.: Side: 2 av 16Befaringsdato:  15.08.2025
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker 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 gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

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

Bålyveien 70, 4521 LINDESNES
Gnr 451 - Bnr 433
4205 LINDESNES

Lindesnes Takst AS
Doneheia 104

4516 MANDAL

21434-1006Oppdragsnr.: 15.08.2025Befaringsdato: Side: 3 av 16
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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 (TG0) 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 avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Bålyveien 70, 4521 LINDESNES
Gnr 451 - Bnr 433
4205 LINDESNES

Lindesnes Takst AS
Doneheia 104

4516 MANDAL

21434-1006Oppdragsnr.: 15.08.2025Befaringsdato: Side: 4 av 16
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Arealer Gå til side

 Flott ferieleilighet beliggende på Lindesnes havhotell på Båly. 
Det medfølger utvendig bod til leiligheten, denne er ikke 
vurdert. 

De utvendige overflater blir ikke videre vurdert da disse ligger 
under sameiet. Se sameiets papirer for mer.

Leilighetens overflater fremstår hovedsakelig i bra stand og er fra 
byggeår med dets naturlige elde og slitasje man må forvente ut 
ifra alder og bruk. Det er  registrert enkelte konstruksjoner som 
er gitt TG 2 samt en TG3, da dette blant annet er forhold hvor 
utførelse avviker fra standardens krav (NS3600), og ikke  
nødvendigvis har skader eller feil som tilsier at umiddelbare 
tiltak er nødvendig. Samtidig er det enkelte av forholdene som 
blant annet påvirker sikkerhet i bruk og vannskadesikkerhet, og 
hvor det anbefales at tiltak utføres.

TG3:
- Avtrekk kjøkken. 

TG2:
- Vinduer/dører med noen avvik.
- Ventilering med avvik.
- Bereder mangler aut. vannstopper.
- Våtrommene har avvik mot krav. 
- Mindre normale avvik på overflater registreres.

 Øvrige viktige elementer for deg som kjøper kan være:
- Kjekk balkong med fin utsikt.
- Utleie muligheter.
- Nærhet til butikk, turløyper, strand og Lindesnes fyr.
- Bra utnyttet romfordeling.
- Sameie.

Rapporten må leses i sin helhet. Spørsmål vedrørende rapport 
kan stilles til undertegnede på mobil 99276076 eller mail.
 Lykke til på visning!

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Fritidsleilighet med utleiedel/hotellrom.
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå til side

Gå til side

Bålyveien 70, 4521 LINDESNES
Gnr 451 - Bnr 433
4205 LINDESNES

Lindesnes Takst AS

4516 MANDAL
Doneheia 104

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Rapporten er en oppd. fra tidligere rapport datert 30.05.2023. 
Det er brukt protimeter og tramex fuktmåler. Innvendige 
overflater blir ikke videre kommentert med annet det foreligger 
større bruksslitasje/avvik enn hva som kan forventes ut ifra 
alder. Det var en del utstyr i rommene men de fleste overflater 
er besiktiget, mindre avvik vil kunne forekomme. Utvendige 
bod er ikke vurdert, avvik tilstand vil kunne forekomme. Deler 
av kommunale papirer er gjennomgått. Rapport er utarbeidet 
av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i 
eiendomsbransjen. Takstmannen har verken et 
ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin 
oppdragsgivers virksomhet. Det er ikke foretatt 
tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt sameiets/ 
borettslagets ansvarsområde. Det gjelder blant annet 
yttervegger, takkonstruksjon, taktekking, drenering, grunnmur, 
grunn/fundamenter, felles trapper, felles kjeller, og felles loft.  
 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Fritidsleilighet med utleiedel/hotellrom.

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Kjøkken > Leilighet > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Andre innvendige forhold Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > Leilighet > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > Leilighet > Hotell Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Våtrom > Leilighet > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > Leilighet > Hotell Bad  > Overflater vegger 
og himling

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Det er skiftet glass i stort stue vindu leilighets del i 2025.
Vindu soverom har utbedret eldre fuktskade på foring 2025. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Det er påvist andre avvik:
- Det er påvist at spiker er på vei ut av enkelte glasslister utvendig.
-  Det er videre noe rust/korrosjon som på hengsler samt normale 
merker. 
- Vinduene vil og ha behov for overflatebehandling og justeringer for 
god levetid. 
- Vindu soverom med hakk, kun estetisk betydning. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

- Enkelte vinduer må justeres.
- Enkelte glasslister må festes.
 - Vedlikehold for øvrig. 

Dører

Malt hovedytterdør B30 i både leilighet og hotellrom.
Balkongdør med 2 lags glass.
Alle i karmer av trekonstruksjon.  

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

FRITIDSLEILIGHET MED 

Kommentar
Ferdigattest

Byggeår
2010

Standard
Normal standard på boligen ut i fra alder/konstruksjon - i henhold 
til beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse
Fritidsleilighet med utleiedel/hotellrom.

TG2 gis da balkongdøren tar imot terrassebord på balkong samt 
håndtaket er og løst.
Det er videre noe rust/korrosjon på hengsler som normalt. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Døren må justeres samt håndtak må strammes. 
Normalt vedlikehold.  

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er etablert en utkraget balkong i trekonstruksjon med glass 
rekkverk. Tekket med sarnafil. 
Glassrekkverk anlagt.

Normalt vedlikehold må påregnes. 

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett. Veggene har malte plater. Innvendige 
tak har malte plater. 
Takhøyden varierer men er hovedsakelig fra ca. 2.,29m til 2,48m.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. Ingen videre retnings avvik registrert 
ved punktvis målinger. 

Innvendige dører

Det er malte slette dører i hotellrom og malte 3 speils dører i leilighet. 

Andre innvendige forhold

- Overgang tak/vegg.
- Luftekanal soverom

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det registreres sprekkdannelser i overgang tak/vegg i enkelte rom.
- Det er påvist fuktmerker rundt lufteventil soverom men ingen fukt målt 
ved fuktsøk på befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

- Sprekker må utbedres for å få TG1.
- Fuktmerker må males over og ventilen må holdes under oppsyn for å 
få TG1. 

VÅTROM

LEILIGHET > BAD 
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Generell

Flislagt gulv og vegger, malt himling. 
Rommet er innredet med innredning med nedfelt servant, veggmontert 
toalett, dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 
 Rommet har mekanisk styrt vifte via Flexit system. Tilluft ved dør og 
anlagt. 

Overflater vegger og himling

Fliselagte vegger og malt slett himling. 
Overflater fremstår i pen stand. Ingen videre avvik registrert annet enn 
normal slitasje etter bruk. 

LEILIGHET > BAD 

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt med elektriske varmekabler.
Gulvets overflater funnet i normal bra stand ut ifra alder. 

LEILIGHET > BAD 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 

LEILIGHET > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- TG 2 er satt med bakgrunn i alder på tettesjikt og derav økt risiko for 
lekkasjer. Videre 
foreligger det heller ingen dokumentasjon på membran arbeider gjort. 
- TG2 settes og da overgangen ved dørterskel er noe lite fagmessig 
utført. Det bør innhentes dokumentasjon på at det er anlagt oppkant 
med membran på dør terskel. 

- Det kan anbefales å installere et dusjkabinett for å begrense overflater 
for belastning med fritt vann 
grunnet alder tettesjikt. 
- Innhent dokumentasjon om mulig på membran arbeider. 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, 
dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 

LEILIGHET > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
TG2 settes da skuffene til innredningen tar imot vaskemaskinen og går 
herav ikke helt opp.

Det bør gjøres tiltak for å bedre bruken av skuffene.
Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Ventilasjon

LEILIGHET > BAD 

Rommet har mekanisk styrt vifte via Flexit system. Tilluft ved dør og 
anlagt. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. 

LEILIGHET > BAD 

Generell

Flislagt gulv og vegger, malt himling. 
Rommet er innredet med innredning med nedfelt servant, veggmontert 
toalett og dusjvegger/hjørne. 
 Rommet har mekanisk styrt vifte via Flexit system. Tilluft ved dør og 
anlagt. 

LEILIGHET > HOTELL BAD 

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger malt tak. 
Overflater fremstår i pen stand.

LEILIGHET > HOTELL BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
TG2 settes kun da det er tt mindre sår/hakk i flis ved en av 
rørgjennomføringene. Har lite betydning. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ingen utbedring nødvending, kun ved behov. 
Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt med elektriske varmekabler.
Gulvets overflater funnet i normal bra stand ut ifra alder. 

LEILIGHET > HOTELL BAD 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 

LEILIGHET > HOTELL BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- TG 2 er satt med bakgrunn i alder på tettesjikt og derav økt risiko for 
lekkasjer. Videre 
foreligger det heller ingen dokumentasjon på membran arbeider gjort. 
- TG2 settes og da overgangen ved dørterskel er noe lite fagmessig 
utført. Det bør innhentes dokumentasjon på at det er anlagt oppkant 
med membran på dør terskel. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:
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- Det kan anbefales å installere et dusjkabinett for å begrense overflater 
for belastning med fritt vann 
grunnet alder tettesjikt. 
- Innhent dokumentasjon om mulig på membran arbeider. 

Sanitærutstyr og innredning

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

LEILIGHET > HOTELL BAD 

Ventilasjon

Rommet har mekanisk styrt vifte via Flexit system. Tilluft ved dør og 
anlagt. 

LEILIGHET > HOTELL BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjon.
Fuktsøking utført fra tiltstøende overflater uten forhøyede verdier.  

LEILIGHET > HOTELL BAD 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Det er kjøl/fryseskap, platetopp, micro og stekeovn. 

LEILIGHET > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Det er avtrekk vi avtrekksanlegg i bygget. 

LEILIGHET > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er registrert avvik med avtrekk.
Viften fungerte ikke på befaring og må kontrolleres. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Viften må utbedres/kontrolleres. 
Kostnadsestimat:  Under 10 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Besiktiget der de 
kommer ut av vegg. Hylle i bod måtte demonteres for å komme til 
vannskap. Rør til lekkasjevann fra skap kommer ut på bad. Innvendig 
stoppekran ved vvb i hotellrom. 
Kontrollen er avgrenset til innvendig i leiligheten, og kontrollen stopper 
ved veggjennomføringer. Resterende er sameiet sitt ansvar. 

Avløpsrør

Avløpsrør av plast fra byggeår. 
Kontrollen er avgrenset til innvendig i leiligheten, og kontrollen stopper 
ved vegg/gulvgjennomføringer. Resterende er sameiet sitt ansvar. 

Ventilasjon

Naturlig ventilering via klaffventil på yttervegg og mekanisk avtrekk typ 
flexit på våtrom/kjøkken.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Avtrekksrør og spjeld-ventiler bærer preg av å trenge en rens. Mye 
støv/lo i ventiler som vil kunne medføre til manglende ventilering. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Rensing av kanaler vil være å anbefale. 

Varmtvannstank

Felles varmtvannsbereder for hotellrom og leilighet plassert i bod på 
hotellrom.
Ca 200liters bereder fra byggeår.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
TG2 settes da berederen ikke er plassert i rom med sluk og det mangler 
lekkasjesikring i rommet.  

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Vannstoppeventil på bereder anbefales etablert. 

Elektrisk anlegg
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser 
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å 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 undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor 
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en 
fullstendig kontroll utført av registrert elektrovirksomhet.
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Elektrisk anlegg fra byggeår.
Felles sikringsskap for hotellrom og leilighet som er plassert i leilighet.
Utført av ERV Teknikk Lyngdal AS.

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2010

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Ja   

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

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

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

Nei

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og 
undersøkelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke 
sammenlignes med en
kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å 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 undersøkelse ikke vil avdekke. 
Vær derfor oppmerksom på
denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll 
utført av registrert
elektrovirksomhet.

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Det er brannslukningsapparat og fellesvarslingssystem i leilighet og 
hotellrom.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse 
spørsmålene 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 rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik veiledning eller 
lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på 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 ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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 løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad 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 takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Fritidsleilighet med utleiedel/hotellrom.

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

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

Leilighet 70 1 71 6

SUM 70 1 6
SUM BRA 71

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Leilighet Bad, Stue/kjøkken, Entré, 2 Soverom, 
Hotell Bad, Hotell entre/sov, Hotell Bod Utv. bod

Kommentar
Hotell del utgjør ca. 20m² inkl. skillevegg.
Mindre avvik på åpent areal vil kunne forekomme. 
Utvendig bod er ikke oppmålt men er trolig ca. 1m² og er medregnet som Bra-e, avvik areal vil kunne forekomme da nøkkel manglet.

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

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei
Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom til varig opphold

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fritidsleilighet med utleiedel/hotellrom. 69 1

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Bålyveien 70, 4521 LINDESNES
Gnr 451 - Bnr 433
4205 LINDESNES

Lindesnes Takst AS

4516 MANDAL
Doneheia 104
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Befaring

Dato Til stede Rolle
15.8.2025 Kristian  Torland Takstingeniør

Matrikkeldata
Kommune
4205 LINDESNES

gnr.
451

bnr.
433

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Bålyveien 70  

Hjemmelshaver
Gudmestad Transport AS

fnr. snr.
21

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Leiligheten ligger på Båly i Lindesnes Kommune.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til sentrumsformål, dvs. fritid, bolig, forretning og kontor.

Regulering

Undertegnede har ikke satt seg inn i tomten.

Om tomten

Undertegnede har ikke satt seg inn i tinglyste forhold/heftelser på eiendommen.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
2 880 000

År
2010

Bålyveien 70, 4521 LINDESNES
Gnr 451 - Bnr 433
4205 LINDESNES

Lindesnes Takst AS

4516 MANDAL
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21434-1006Oppdragsnr.: 15.08.2025Befaringsdato: Side: 13 av 16



2020

   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 07.06.2023 Rapport utført av Takstmann Richard Skagestad for Lindesnes Takst AS

2 28.08.2025 Rapporten er gyldig i ett år fra befaringsdato. Skjer det endringer, oppstår skader også 
videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport. 

3 28.08.2025 Rapporten er gyldig i ett år fra befaringsdato. Skjer det endringer, oppstår skader også 
videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport. 

4 29.08.2025 Rapporten er gyldig i ett år fra befaringsdato. Skjer det endringer, oppstår skader også 
videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport. 

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgått Nei

Tegninger Gjennomgått Nei

Ferdigattest  Gjennomgått Nei

Bålyveien 70, 4521 LINDESNES
Gnr 451 - Bnr 433
4205 LINDESNES

Lindesnes Takst AS

4516 MANDAL
Doneheia 104

21434-1006Oppdragsnr.: 15.08.2025Befaringsdato: Side: 14 av 16
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å 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 følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgår av tilstandsgradene.
• 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, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være 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
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på søknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
på befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

 
i) sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

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

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når 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 år
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser 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 undersøkelsesnivå fra 1 til
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr dette at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

 
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

 
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skråtak. BRA består 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. I tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette får betydning for om arealet måles og oppgis i
tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med
mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmåling 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.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også 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 på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

 
• Se øvrig 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 å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/RI1257

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Les alt om boligkjøperforsikring på

soderbergpartners.no

Boligkjøperforsikring

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og er plassert hos forsikringsselskapet

ROLAND Rechtsschutz-Versicherungs-AG. Skadebehandlingsselskapet er Legal24.

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette  
koste tid og penger. Hvem betaler?

Spar
verdifull
tid

Reduser
risiko og
bekymring

Få dine
utgifter
dekket

med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender  

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt.

Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater og jurister

spesialisert på eiendomskjøp. De står parat til å hjelpe

deg i fem år etter overtagelse – uten at du trenger å bekymre

deg for egne og evt. idømte saksomkostninger.

NÅR 
Tegnes ved kjøp av 

boliger solgt etter  

avhendingsloven.

HVOR 

Hos eiendomsmegler.

HVORDAN 
Bestilles senest på  

kontraktsmøte. For-

sikringsbevis og vilkår 

sendes i e-post.

Dette koster det:

Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom:

Kr 4 300
Seksjonert eiendom/aksjebolig:

Kr 7 100
Enebolig/fritid/tomt:

Kr 10 300

Få hjelpen
du trenger!

Til deg som 
kjøper bolig
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tryggbudgivning.no

- den enkleste 

og mest  sikre 

måten å by på 

bolig i dag!

GI BUD MED BANKID

På eiendommens 

annonse vises det 

en “Gi bud”-knapp 

for elektronisk 

budgivning.

IDENTIFISER MED BANKID

Innlogging fungerer på 

samme måte som i din 

nettbank. Du kan også 

bruke BankID App (iOS/

Android) eller BankID  

på mobil.

REGISTRERING AV BUD

Nettsiden hjelper deg 

med korrekt utfylling 

av budmeldingen.

ELEKTRONISK SIGNERING

BankID lar deg signere 

budmeldingen elektronisk.

Budmeldingen overføres 

til eiendomsmegleren.

BUDRUNDEN

Etter signering vil du 

motta en SMS-kvittering.

Gi budforhøyelser med 

BankID eller ved å svare 

på SMS-kvitteringen.

Fra 01.01.14 gjelder nye regler for budgivning. Benytt 

“Gi bud”-knappen på eiendommens annonse for å registrere 

ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen åpner nettsiden 

TryggBudgivning.no som er integrert i meglersystemet. 

Alle bud / budforhøyelser og forbehold overføres automatisk 

inn i budjournalen på den respektive eiendommen.

 

Du logger deg inn på TryggBudgivning.no ved å bruke BankID. 

Det er derfor viktig å huske å ta med deg din BankID-brikke 

på budgivningsdagen. Du kan gi bud fra datamaskin, nettbrett 

eller smarttelefon. 

Når du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du ikke 

å ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema til megler. 

Etter at bud er registrert med BankID får du en kvittering 

pr. SMS om at budet er mottatt.

 

Du registrerer budforhøyelser ved å logge inn på nytt 

med BankID eller ved å svare på SMS-kvitteringen som  

du allerede har mottatt. Budforhøyelser registreres også 

automatisk inn i meglersystemet.

NYTT BUDREGLEMENT

Lykke til!

LØSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER 

OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS
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_________________________________________________________   _______________________________________________________

Fødselsnr(11 siffer) ______________________________________  Fødselsnr(11 siffer) _____________________________________

Adresse: ________________________________________________  Adresse: _______________________________________________

Poststed: ________________________________________________  Poststed: ______________________________________________

Tlf (priv/mob) __________________________________________  Tlf (priv/mob) _________________________________________

E-post: __________________________________________________ E-post: ________________________________________________

Jeg/vi er kjent med at eventuelle forhøyninger av budet må skje skriftlig til megler.  Første bud er kun gyldig ved fremvisning/kopi 
av legitimasjon. 

Sted:________________________Dato: ______________________  Sted:________________________Dato: _____________________

(Signatur) _______________________________________________  (Signatur) _____________________________________________

Kun for Exbo:

Fin. sjekket: _____________________________________________   ________________________________(Godkj.av navn/dato/kl.)

Budskjema

www.exbo.no

Undertegnede gir herved følgende kjøpetilbud på:

Adresse:________________________________ ________________ + omkostninger i henhold til salgsoppgaven.

Gnr:_________ Bnr:_________ Snr:_________ i _____________________________________________ Kommune

Pålydende kr.:________________________ + omkostninger i henhold til salgsoppgaven.

Beløp med bokstaver:______________________________________________________________________________________________

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet 
er bindende for meg/oss når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet 
aksepteres innen akseptfristen.

Finansieringsmåte (Hvordan skal eiendomskjøpet finansieres):

Lån (sett opp hvilken bank samt kont.person):________________________________________________________________________

Egenkapital (sett opp navn på bank samt kont.person):________________________________________________________________

Overtakelsesdato: _______________

Nærværende bud er bindende frem til og med (dato/kl.slett)_______________

Eventuelle forbehold (sett inn eventuelle forbehold eller betingelser for budet):

_________________________________________________________________________________________________________________________

_________________________________________________________________________________________________________________________

Budgiver er informert om muligheten for å tegne boligkjøperforsikring

Ønsker de boligkjøperforsikring  q JA   q NEI

Navn budgiver nr. 1 (blokkbokstaver): Navn budgiver nr. 2 (blokkbokstaver)
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Forbrukerinformasjon

OM BUDGIVNING
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse

med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendoms- meglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av  blant annet forskrift om eiendomsmegling 
§ 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved bud-givning på 
eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder 
eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg. 

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eien- 
dommen, herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse
videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også
budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger.
Før formidling av bud til oppdragsgiver skal megler innhente
gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til legiti- 
masjon og signatur er oppfylt for budgivere som benytter
e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige bud
menes også elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/

plan, akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert
før forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med megler før bud
avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte
visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til, så langt det er
nødvendig, å orientere oppdragsgiver, bud-givere og øvrige
interessenter om bud og forbehold. Det bør ikke gis bud som
diskriminerer eller utelukker andre budgivere. Dersom bud inn- 
gis med en frist som åpenbart er for kort til at megleren kan
avvikle budrunden på en forsvarlig måte som sikrer oppdrags- 
giver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine
handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud
overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde bud-
giverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og eventuelle
forbehold. Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

7. 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.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet
opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet
fremmes gjennom fullmektig.

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet inn-
holdet i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende
for budgiver frem til akseptfristens utløp, med mindre budet
før denne tid avslås av selger eller budgiver får melding om
at eiendommen er solgt til en annen (man bør derfor ikke gi

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er
for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen
akseptfristens utløp er det inngått en bindende avtale.

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING
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Skal du selge bolig?

Kom i kontakt med din lokale megler i dag!

AleAlexander Skarpeid Lindlandxander Skarpeid Lindland
T: 45 83 86 65
asl@exbo.no

Følg oss på
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