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Omkostn.:
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Selger:
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Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.
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Kr 4 600 000,-

Kr 116 390,

Kr 4716 390,-

Turid Grgnlie Pedersen
Bjgrn Pedersen

Enebolig

Eiet

1887

190/426 kvm
6045 kvm

4

6

Gnr. 2072, bnr. 52
1311250124

Idyllisk og innholdsrikt
smabruk!

Trolls&sveien 646 er et innholdsrikt smabruk med 6 mal tomt som
inneholder blant annet 2,4 mél skog. Eiendommen ligger i et rolig
omrade med spredt bebyggelse, omgitt av vakker natur og
landbrukseiendommer.

Eneboligen, med byggear fra 1887, har et bruksareal pa 190 m?
fordelt pa to etasjer og kjeller. Boligen har gjennomgatt
oppgraderinger, inkludert nytt tak i 2022 og oppdateringer av kledning
og vinduer. Innvendig finner du stue, kjgkken, bad fra 2009, vaskerom,
og 4(5) soverom. Eiendommen inkluderer ogsa uthus, bryggerhus
med bakerovn og gapahuk med bélplass. Rikelig med plass bade inne
og ute, samt stort potensial for den som gnsker & sette sitt eget preg.
Uthuset er pa hele 200 m? BRA og har god plass til traktor og biler,
samt lagring.

Husk padmelding til visning. Velkommen!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA -i: 190 kvm

BRA - e: 236 kvm
BRA totalt: 426 kvm
TBA: 48 kvm

Uthus

Bruksareal fordelt pa etasje
Kjeller

BRA-e: 54 kvm Lagerrom

1. etasje
BRA-e: 146 kvm Lagringsrom 2 stk, garasjer

Vaningshus

Bruksareal fordelt pa etasje
Kjeller

BRA-i: 23 kvm Kjellerrom 3 stk

1. etasje
BRA-i: 118 kvm Bad, stue, kjgkken, vaskerom, toalettrom, kontor, gang, trapperom

2. etasje

BRA-i: 49 kvm Gang, soverom, soverom 2, soverom 3, soverom 4
TBA fordelt pa etasje

1. etasje

48 kvm

Bryggerhus
Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-e: 36 kvm Stue/oppholdsrom med eldre bakerovn
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Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Uthus

+ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Foreligger tegninger fra 1976 og 1985. Kun fasader mot syd og vest samt
plantegninger. Pa plan 1.etg er det laget et ekstra lagerrom. Pa fasader mangler
enkelte vinduer ut fra tegning.

- Takhgyde i u.etg er +/- 2,48 m

Bryggerhus
* Finnes ikke tegninger i kommunale arkiver eller hos eier.

Vaningshus

+ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Foreligger tegninger fra 1981. Dette er av fasader og plan 1.etg. Rominndeling i 1.etg
stemmer med tegning men tilbygget er stgrre en det tegning viser. Kjgkken er utvidet.
Plassering og antall vinduer pa vest og nordvegg stemmer ikke med tegning. Terrasse
er ogsa stgrre en den opprinnelige. Ulovlig oppfgrte tiltak vil kommunen kunne forfglge
og kreve sgknad etter dagens regelverk. Fra kommunen kan det komme reaksjoner
overfor ny eier, ved for eksempel krav om sgkning, opphegr av bruk, ileggelse av
overtredelsesgebyr og palegg mv. Dersom tiltaket avviker fra hva som er gjeldende
regler for tilbygg kan kommunen kreve at dagens forskrifter og lovverk legges til grunn
ved omsgkning, disse setter bl. annet krav til takhgyde, lysflate, ventilasjon,
rgmningsvei, brannsikring, sterrelse pa uteareal, antall parkeringsplasser mv.
Uavhengig av eventuell reaksjonsform fra kommunen, blir dette kjgpers ansvar og
risiko. Anbefaler a ta kontakt med kommunen for en avklaring om tiltakene er
sgknadspliktige.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
6045 kvm

Tomtebeskrivelse
Tomten er opparbeidet med asfaltert gardsplass, hekk, busker, beplantning, basseng i
hagen og plen.

Tomten er litt over 6 mal og har en liten skog pa eiendommen.

Eiendommen har ngyaktige eiendomsgrenser og bygningene star godt innenfor
grensen.

Beliggenhet
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Trollsdsveien 646 har en idyllisk og landlig beliggenhet i Larvik kommune, med kort
avstand til vakre Asrumvannet. Omradet byr pa rolige omgivelser med naerhet til
naturen og gode muligheter for friluftsliv ret rundt. Asrumvannet er et attraktivt
turomrade med bade-, fiske- og padle muligheter, og de omkringliggende skog- og
markomradene innbyr til turer til fots, pa ski eller sykkel.

Eiendommen ligger skjermet til med lite gjennomgangstrafikk, noe som gir en fredelig
atmosfaere og gode solforhold. Samtidig er det kort vei til Kvelde eller Kodal sentrum
med sine fasiliteter, herunder dagligvarebutikk, skole, barnehage og @vrige
servicetilbud. Larvik og Sandefjord sentrum ligger ogsa innenfor praktisk rekkevidde
og tilbyr et bredt utvalg av butikker, serveringssteder og kollektivforbindelser.
Beliggenheten passer godt for deg som @gnsker a bo naturnaert, men likevel ha enkel
tilgang til byens fasiliteter.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Omradet bestar hovedsakelig av spredt boligbebyggelse og gardsbruk.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager:

Kodal barnehage (1-5 ar) ca. 6.9 km
Smiehavna gardsbarnehage (1-5 ar) ca. 7.4 km
Veslehaven barnehage (0-5 &r) ca. 9.2 km

Skoler

Kodal barneskole (1-7 kl.) ca 7.4 km

Kvelde skole (1-10 kl.) ca. 10.8 km

Hedrum barneskole (1-7 kl.) ca. 11.5 km
Kongshaugen Kristne grunnskole ca. 11.4 km
Fagerli skole (1-7 kl.) ca. 14.3 km

Hedrum ungdomsskole (8-10 kl.) ca. 14.6 km
Sandefjord videregdende skole ca. 11.1 km
Thor Heyerdahl videregaende skole ca. 16.6 km

Skolekrets
Kvelde skolekrets

Offentlig kommunikasjon

Buss: Sundet (Linje 215) ca. 3.4 km

Tog: Sandefjord stasjon ca. 11.5 km
Sandefjord lufthavn Torp ca. 21 min med bil.
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Bygningssakkyndig
Anders Auen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Eldre enebolig med tilbygg fra 1981. | 2022 ble tak lagt om, deler av kledning og 2
vinduer byttet. Resterende kledning, dgrer og

vinduer med varierende alder. Forekommer noen sprekker/hull i murer. Ikke registrert
fuktsikring men kan veere skjult av sng. Pavist noe fukt i kjeller. Kryprom under eldste
del er ikke tilgjengelig. P& utvendige bygningsdeler forekommer noe
vedlikeholdsbehov. Et par vinduer bgr byttes pga. tillgp til rdte. Innvendige
gulvoverflater med noe varierende slitasje. @vrige overflater i normal stand.
Kjokkeninnredning fra 1980 tallet som er lakkert pa nytt pa 2000 tallet. Bad fra ca.
2009 med enkelte avvik. Eldre vaskerom som har behov for noe oppgradering for a
oppfylle krav i vate soner. Vann og avlgpsrgr med varierende alder. EL- anlegg ogsa
med varierende alder, men med ny innmat i sikringsskap i 2004. Anbefaler en kontroll
av EL anlegget. Nar det gjelder tilstanden og ytterligere beskrivelser for gvrig, henvises
det til beskrivelse av de forskjellige bygningsdeler. Uthus og bryggerhus er ikke teknisk
vurdert.

Vaningshus - Byggear: 1887

UTVENDIG

Tak tekket med dobbeltkrummet betongstein. Malte vindskier og israfter med beslag. |
2022 ble taket lagt om inkludert undertak, slisser og lekter. Taket er ikke tilgjengelig pa
grunn av sng og is, tilstandsgraden er satt pa bakgrunn av alder og materialer. Grunnet
sng er det ikke

mulig og se skader eller feil pa taket. Anbefaler neermere undersgkelser nar sngen er
bort. Renner, nedlgp og beslag av lakkert/plastbelagt stal. Beslag ifb med tak er fra
2022. @vrige er eldre. Ut fra alder bestar vegger av temmer og bindingsverk. Kledd
utvendig med tgmmermannskleding. En del kledning mot syd er byttet i 2022. Plass
bygget takkonstruksjon med sperrer i hoveddel og tilbygg. Loft i hoveddel er kun
inspisert fra luke da det ikke er gangbart gulv pa loftet. Vinduer av treverk og med 2
lags glass. De er fra 1980 men enkelte glass er byttet senere. | 2.etg er det 2 stk som
er montert i 2022.

Vinduer av treverk og med 2 lags glass. 1.etg syd. Malt hoveddgr. Denne er fra 1988.
Terrassedgr fra 2022 med 2 lags glass.

Terrasse oppfert pa kreosot behandlede stolper. Fundamenter, Impregnerte bjelker og
gulvbord. Malt rekkverk. Malt trapp ved inngang. Gulv byttet.

INNVENDIG

Pa gulver er det lagt parkett, laminat, belegg og tepper . Vegger og himlinger av malt/
umalt panel, tapet, plater, mdf panel og takessplater.
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Trebjelkelag mellom etasjene. Pipe av teglstein. Sotluke i stue og feieluke i 2.etg.
Montert nyere peisovn Kjeller med gulver og vegger av betong/blokker.

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag. Dette er i eldste del. Malt trapp mellom
etasjene. Enkel tretrapp til kjeller.

Innvendig er det dgrer med finerte malte overflater og malte fyllingsdgrer.

VATROM

Bad

Flislagte gulver av betong med varmekabler. Sluk av plast. Vegger med flislagt
dusjsone og panel for gvrig. Malt panel i himlingen

Flislagte vegger og malte plater i himlingen. Rommet inneholder innredning med
servant, vegghengt wc og dusjnisje. Mekanisk

avtrekk Ifglge. eier er det smgremembran under flislagte overflater. Ikke fremlagt noe
dokumentasjon. Badet er ca fra 2009 iflg. eier.

Riss-svertesopp lite hulltaking er foretatt fra toalettrom, uten a pavise unormale
forhold. Ved fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble det ikke utslag pa
maleutstyr. Det vil si verdi under 6 som er & anse som tgrt.

Vaskerom

Gulver av trefiberplater belagt med vinylbelegg. Sluk av plast. Vegger med tapet og
takessplater i himlingen. Rommet inneholder

eldre innredning, dyp kum av stal og opplegg for vaskemaskin. Ventil i himlingen.
Hulltaking er foretatt fra trapperom, uten a pavise unormale forhold.
Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 6,7.

KJZKKEN

Innredning med folierte skrog og fronter. Benkeplate med hgytrykkslaminert overflate.
Kum av rustfritt stal. Plass for komfyr,

kjgleskap og opplegg for oppvaskmaskin. Innredning er fra 1980 tallet. Fronter lakkert
hos fabrikant pa 2000 tallet. Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut. Fra 2000 tallet.

SPESIALROM

Gulv av trefiberplater belagt med belegg. Vegger og himling med malt strietapet og
panel. Servant og wc.

Ventil i himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrgr av kobber. Stoppekran i kjeller. Varierende alder en del fra 1981. Det er
avlgpsrgr av plast.

Boligen har ventiler i vegger og i enkelte vinduer. For gvrig naturlig ventilasjon. Det er
montert varmepumpe i 2018. Produsert i 2017.

Varmtvannsbereder med kapasitet pa ca. 200 L. Elektrisk anlegg med skjult og apent
ledningsnett. Sikringsskap med automatsikringer. 63 amp hovedsikring og 10
fordelingskurser inkl. kurs til uthus. Ny innmat i sikringsskap i 2004 ut fra
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dokumentasjon.

TOMTEFORHOLD

Det er ukjent byggegrunn. Ukjent status pa fuktsikring og drenering. Grunnmur tilbygg
av blokker med pusslag. Under eldste del er det

murer av betong med sparestein. Ukjent alder. Flatt og skranet terreng. Avlgpsregr av
plast Vannledning av plast (PEL) Offentlig vann via

private stikkledninger. Avigp fgrt til privat septiktank. Septiktanken er av glassfiber. Det
opplyses at den har 3 kammer.

Ukjent alder men sannsynlig fra 1981. Det er ingen kjente nedgravde oljetanker pa
eiendommen.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Under dette punktet er fglgende vurdert: Terrasser, utv/innv.

trapper, radon, EL anlegg, brannteknisk utstyr, remningsvei, og flom/rasfare.

TG2

Nedlgp og beslag

Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur. Det
mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa
byggemeldings tidspunktet.

Konsekvens/tiltak: Det anbefales & montere sngfangere av hensyn til personsikkerhet,
for & redusere risiko for sngras fra taket.

Bortledning av vann fra taknedlgp bgr etableres for & begrense fuktbelastning pa
grunnmur, krypkijeller og kjeller, og dermed redusere risiko for fuktskader.

Veggkonstruksjon

Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur. Ved enkelte
vannbrett er kledning avsluttet ned pa selve brettet. Dette kan over tid fgre til rate.
Forekommer enkelte tgrkesprekker og noe avflassing av maling. Stedvis er kledning
avsluttet nzer bakken.

Konsekvens/tiltak: Det bgr foretas tiltak for & bedre lufting av kledningen. Om mulig
bedre utlufting dette der det er mulig. Dette for & forebygge muligheter for fukt og
rateskader samt sikre sikre lengre levetid for kledning og tilstetende konstruksjoner.
Normalt skjer det ved omkledning/bytte av kledningen. Stgrre spalter mellom beslag
og kledning bgr lages for a hindre fare for fuktskader. Stgrre avstand til bakkeniva.
Dette av samme arsak. Kledning med sprekker og avflassing bgr overflatebehandles
og males for a hindre fuktinntrenging og pafslgende skader pa treverket. Tiltakene vil
bidra til 4 sikre lengre levetid for kledning og tilstetende konstruksjoner.

Takkonstruksjon/Loft

Det er fra loft/kryploft pavist indikasjoner pa at det er punktering avdampsperre, som
medfgrer svekket effekt av dampsperrefunksjonen. Det er pavist fuktskjolder i
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undertak/takkonstruksjon. Forekommer skjolder pa eldste undertak. Dette er fra fgr
omlegging av taket. Utett dampsperre er i tilbygg ved rgrgjennomfgringer. Er ikke
dampsperre i hoveddel.

Begrenset utlufting i hoveddel.

Konsekvens/tiltak: Det bgr gjgres lokale tiltak. Det bgr tettes tilstrekkelig rundt
gjennomfaringer for a hindre at varm og fuktig luft trenger opp i konstruksjonen, da
dette kan fgre til kondens og fuktskader. Av samme arsak bgr det ved ombygging eller
rehabilitering etableres dampsperre i den eldste delen. Bedre gjennomlufting i den
eldste delen anbefales for & hindre kondens og isdannelse pa taktekking. Dette kan
skade taktekking og underliggende bygningsdeler.

Skjolder i undertaket bgr fglges opp jevnlig for & avdekke eventuell negativ utvikling, da
dette kan indikere pagaende eller tidligere fuktproblemer.

Vinduer

Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte vindusglass. Det er pavist
andre avvik: Forekommer noe sprekker/veerslitasje utvendig pa enkelte vinduer.
Enkelte gar pa karm.

Ut fra alder begrenset isoleringsevne. Dette har ogsa sammenheng med at pakninger
ikke lenger har samme funksjon.

Punkteringer kan vaere vanskelig a registrere under enkelte lysforhold. Dette kan ut fra
alder ikke utelukkes. Ingen punkteringer registrert pa befaringen.

Konsekvens/tiltak: Det bgr gjgres tiltak for & bedre ventilering av rommet.
Kondensering pé enkelte glass har medfgrt fuktskader i treverk som kan medfgre
utskiftningsbehov av enkelte vinduer. Justering av vinduer som gar pa karm bgr
utfgres for & lette betjeningen og minimere slitasje.

Vedlikehold av utvendige overflater anbefales for & hindre videre forringelse og for &
opprettholde funksjon og forlenge levetiden.

Bedre ventilering av rommet bgr vurderes for a redusere risikoen for kondens, som kan
fore til fuktskader pa treverket og redusert levetid for vinduene.

Ut fra alder bgr det ogsa paregnes at isoleringsevnen er begrenset, og at pakninger kan
ha redusert funksjon, noe som kan medfgre varmetap og gkt risiko for punktering av
glass.

Dorer

Det er pavist andre avvik:. Forekommer noen merker. Ut fra alder og bruk har pakninger
svekket effekt. Avvik gjelder kun dgr fra 1988.

Konsekvens/tiltak: Vedlikehold av overflater bgr utfgres for & hindre negativ utvikling
og for & opprettholde lengst mulig levetid pa dgrene.

Pakninger bgr vurderes byttet for a sikre best mulig isoleringsevne, da svekkede
pakninger kan fgre til varmetap og gkt risiko for trekk og fuktskader.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Det er pavist andre avvik:. Registret noe skjevheter og vaerslitasje pa rekkverk.
Gulvoverflater er sngdekt og derfor ikke vurdert.

Trollsésveien 646



Konsekvens/tiltak: Overflatene bgr vedlikeholdes for & hindre videre forringelse og for
a oppna lengst mulig levetid.
Rekkverket bgr stabiliseres for a forhindre at skjevhetene utvikler seg ytterligere.

Overflater

Sprekker i belegg skjgter og merker pa parkett.

Konsekvens/tiltak: Boligen fungerer med disse avvikene, men det anbefales & tette
eller lime skjgtene for & hindre at fukt og smuss legger seg i sprekkene.

Dersom tiltak ikke utfgres, kan dette fgre til ytterligere skader/oppsprekk pa
gulvbelegget. Merker pa parkett er av kosmetisk art. Oppgraderinger etter egne behov.

Pipe og ildsted

lldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

Konsekvens/tiltak: Det anbefales & montere ildfast plate under luker pa pipe. Det bgr
monteres ildfast plate under sotluke for a hindre varm/glgdende aske komme i kontakt
med brennbart materiale ved evt. pipebrann etc. lldfast plate er en anbefaling, ikke et
krav.

Rom Under Terreng

Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv. Det er pavist
indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. Det er registrert fukt og
saltutsalg pa gulv og murer. Det er tidligere laget en spalte i gulvet for a lede bort vann.
Det er foretatt fukt maling i trevegg mot mur. Her ble det mal verdier over det som er &
anse som normalt.

Konsekvens/tiltak: Anbefaler & fierne treverk som er utsatt for fukt, samt sgrge for god
utlufting for a hindre opphopning av stillestaende fuktig luft.

Videre bgr det vurderes tiltak for a redusere fuktinntrengning i kjellermur og gulv. Dette
for & unnga utvikling av fuktskader, mugg og rate, som kan medfgre helserisiko og
skade pa bygningskonstruksjonen. Bygningsdelen ses i sammenheng med fuktsikring/
drenering.

Krypkjeller

Det er ikke adkomst til krypkjelleren og den er ikke undersgkt innvendig. Krypkjeller
regnes for & veere en risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og rateskader i
bunnsvill, trebjelkelaget og andre tilstgtende konstruksjoner, pa grunn av fuktighet fra
grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller. Selv om det ikke er avdekket tegn
pa skader, betyr ikke dette ngdvendigvis at det ikke foreligger skader i eller i
forbindelse med krypkjelleren. Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller. Det
er heller ikke registret utlufting.

Konsekvens/tiltak: Veer oppmerksom pa denne risikoen, overvak tilstanden og
undersgk dette nzermere, helst med hjelp av en fagkyndig. Det ma etableres tilkomst til
krypkjelleren for & kunne inspisere og vurdere tilstanden pa bygningsdelen.

Manglende utlufting gker risikoen for fukt- og rateskader.

Pa grunn av bygningens alder og registrert bevegelse kan det ikke utelukkes at tiltak vil

Trollsasveien 646

11



12

vaere ngdvendig etter naermere undersgkelse.

Innvendige dgrer

Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer. Enkelte gar pa i
karm/terskel.

Konsekvens/tiltak: Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer. Justering ber utfgres for a
hindre ungdig slitasje og for & sikre lettere bruk av dgrene.

Dersom tiltak ikke gjennomfgres, kan det over tid oppsta gkt slitasje pa dgr og karm,
samt redusert funksjonalitet.

1.Etasje - Bad - Overflater vegger og himling

Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker. | tillegg tilfelle av svertesopp men i mindre
grad.

Konsekvens/tiltak: Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og
konstruksjonen bgr observeres jevnlig for a vurdere utvikling. Svertesopp ber fjernes
for & hindre videre utvikling.

Flisfuger med riss og sprekker bgr vurderes utbedret. Dette for & redusere risiko for
fuktinntrengning og mulige pafglgende skader pa bakenforliggende overflater/
konstruksjoner.

1.Etasje - Bad - Overflater Gulv

Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved
dgrterskel er mindre enn 25 mm. Det er tilstrekkelig fall i dusjsonen men forgvrig flatt
gulv. Ikke oppkant pa membran ved dgr.

Konsekvens/tiltak: Det bgr etableres tilstrekkelig oppkant pd membran ved dgr for &
hindre at vann kan renne ut i gang ved en eventuell lekkasje. Manglende oppkant
medfgrer gkt risiko for vannskader i tilstgtende rom.

1.Etasje - Bad - Sluk, membran og tettesjikt

Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon). Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Konsekvens/tiltak: Det ma innhentes dokumentasjon. Manglende membran/tettesjikt
medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen. Det er viktig & 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 gjennom vegger og gulv og
fuktskader. Det bgr innhentes dokumentasjon pa utfgrt membran og tettesjikt.
Manglende dokumentasjon medfgrer usikkerhet om utfgrelsen, noe som gker risikoen
for lekkasjer og fuktskader i konstruksjonen.

1.Etasje - Bad - Saniteerutstyr og innredning
Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjgre lekkasje fra innebygget
sisterne.
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Konsekvens/tiltak: Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over
lang tid uten & bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i
omkringliggende byggematerialer. Det bgr etableres en Igsning som gjgr det mulig a
oppdage eventuelle lekkasjer fra den innebygde sisternen, for & redusere risikoen for
skjulte vannskader og fglgeskader pa omkringliggende konstruksjoner.

1.Etasje - Vaskerom - Overflater vegger og himling

Det er pavist andre avvik:. Rift og skader i tapet.

Konsekvens/tiltak: Skader i tapet bgr utbedres eller tapet byttes. Har sammenheng
med membran.

1.Etasje - Vaskerom - Overflater Gulv

Det er pavist andre avvik:. Preges noe av alder og bruk.

Konsekvens/tiltak: Gulvet fungerer slik det er i dag. Oppgradering etter egne behov.
Ses i sammenheng med membraner.

1.Etasje - Vaskerom - Sanitaerutstyr og innredning

Det er pavist skader pa innredning. Noen mindre skader pa innredning.
Konsekvens/tiltak: Innredningen fungerer med dagens tilstand, men det er naturlig a
vurdere utskifting ved fremtidige oppgraderinger.

Konsekvensen av a ikke utbedre er hovedsakelig av visuell karakter, og skadene har lav
konsekvensgrad.

1.Etasje - Vaskerom - Ventilasjon

Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak: Det bgr etableres mekanisk ventilasjon for & sikre tilstrekkelig
luftutskifting i rommet.

Manglende ventilasjon kan fgre til darlig inneklima, gkt fuktbelastning og risiko for
mugg- og fuktskader.

1.Etasje - Kjgkken - Overflater og innredning

Det er pavist andre avvik:. Forekommer noe bruksmerker.

Konsekvens/tiltak: Innredningen fungerer med dagens tilstand,

Det bgr paregnes oppgraderinger eller utskifting pa sikt for a ivareta gnsket standard
og funksjonalitet. Bruksmerker har i hovedsak estetisk konsekvens, men kan over tid
fore til ytterligere slitasje.

1.Etasje - Toalettrom - Overflater og konstruksjon

Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for a
kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak: Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom. Dette for optimal
ventilering av rommet.
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Vannledninger

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.
Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg. Det anbefales & vurdere
utskiftning av vannrgr, da mer enn halvparten av forventet brukstid er passert.
Konsekvensen av a ikke utbedre kan vaere gkt risiko for lekkasjer og pafglgende skader
pa bygningens konstruksjoner.

Avlgpsror

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger. Det
er pavist andre avvik:. Avlgpsrgr for utlufting pa loftet er ikke isolert.

Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg. Luftergr pa loft bgr
isoleres for & hindre mulighet for kondens, da manglende isolasjon kan fgre til
kondens dannelse og pafelgende fuktskader pa omkringliggende konstruksjoner.

Ventilasjon

Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen. Gjelder et soverom.
Konsekvens/tiltak: Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom
som ikke har det. Det bgr etableres veggventiler eller vindusventiler i alle oppholdsrom
som mangler dette.

Mangelfull ventilasjon kan fgre til gkt fuktighet, darlig inneklima og risiko for
muggdannelse.

Varmesentral

Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er oppbrukt. Det er pavist
andre avvik:. Skader pa isolasjon pa utvendige ror.

Konsekvens/tiltak: Service og utbedringer av isolering bgr utfgres for og opprettholde
optimal funksjon.

Fuktsikring og drenering

Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig
fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasije. | tillegg er bakken sngdekt.
Konsekvens/tiltak: Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser. Det bgr
gjennomfgres ytterligere undersgkelser for a avklare status pa fuktsikring og
drenering, da manglende eller utilstrekkelig fuktsikring kan fere til fuktskader i kjeller/
underetasje.

Sngdekt bakke kan ha begrenset inspeksjons mulighetene, og det anbefales ny
vurdering nar forholdene tillater det.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmuren har sprekkdannelser. Pa eldste mur er det skader og hull i mur. Riss/
sprekker og enkelte skader i pusslaget pa murer til tilbygget.

Konsekvens/tiltak: Lokal utbedring ma utfgres. Skader og hull i mur samt riss og
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sprekker i pusslaget bgr utbedres for 3 hindre vanninntrenging og videre forringelse av
konstruksjonen.

Dersom tiltak ikke iverksettes, kan dette fgre til gkt risiko for fuktskader,
frostsprengning og redusert baereevne i grunnmuren.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avlgpsledninger. Mer
enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.
Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg. Det anbefales at
utvendige vann- og avlgpsledninger inspiseres naermere for & avdekke eventuelle
skader eller svekkelser, da mer enn halvparten av forventet brukstid er passert.
Konsekvensen av manglende oppfglging kan vaere gkt risiko for lekkasjer, driftsstans
eller kostbare reparasjoner.

Septiktank

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa septiktank.

Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag.
Det bgr vurderes grundig kontroll av septiktanken, da mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert.

Videre bruk av eldre septiktank medfgrer gkt risiko for lekkasjer, forurensning og
funksjonssvikt, noe som kan fgre til miljgskader og kostbare utbedringer.

TG3

Vinduer - eldre

Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.

Konsekvens/tiltak: Vinduer med rateskader ma erstattes med nye.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis
med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik. Malt hgydeforskjell pa over
30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik. Malinger

1.etg. Stue og kontor med henholdsvis 17 og 20 mm. Det er i tillegg registret noe
bevegelse i gulv pa kontor.

2.etg. Gang og soverom syd/vest med 42 mm avvik pa begge.

Konsekvens/tiltak: For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det
vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstadende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak. For a
oppna tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjellene rettes opp. Dette innebaerer ofte
omfattende arbeider, som kan vaere lite gkonomisk rasjonelt som enkeltstaende tiltak i
eldre boliger.

Dersom det skal legges nye gulv, ma leverandgrens krav til toleranse ivaretas for &
unnga forkortet levetid pa gulvoverflaten. Ytterligere undersgkelser bgr foretas for a
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kartlegge omfanget av ngdvendige utbedringer.

Konsekvensen av a ikke utbedre hgydeforskjellene er gkt risiko for ytterligere
skjevheter, redusert komfort og mulig skade pa gulvoverflate over tid.

Se ogsa p.t. kryprom ang bevegelse i gulv kontor. Ukjent omfang. Estimat usikkert.

1.Etasje - Bad - Membran vegg

Det er ikke membran/tettesjikt i vatsonen. Mangler i vat sone ved servant og utenfor
dusjomradet. Dette utlgser TG 3.

Konsekvens/tiltak: Det ma etableres tilfredsstillende membran/tettesjikt i vatrommets
vatsone. Alle forhold med tettesjikt, vdtsone, sluk m.m. ma dokumenteres. Manglende
membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen. Det ma
etableres tilfredsstillende membran/tettesjikt i vatsonen ved servant og utenfor
dusjomradet for & hindre fuktskader i konstruksjonen.

Manglende membran medfgrer gkt risiko for vanninntrengning og pafglgende skader
pa bygningsdeler.

1.Etasje - Vaskerom - Sluk, membran og tettesjikt

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen. Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen. Det er pavist andre avvik:.
Skader i tapet i vat sone. Forutsetter at denne er godkjent for vatrom. Det er ingen
opplysninger om dette.

Konsekvens/tiltak: Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i
overganger. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pé tilliggende konstruksjoner.
Det er viktig @ 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 gjennom
vegger og gulv og fuktskader. Det anbefales a bytte belegg, da dette har mistet sine
fleksible egenskaper, noe som medfgrer gkt risiko for skader og sprekker.

Tett sjiktet pa vegg rundt kum ma utbedres eller byttes for & opprettholde overflatens
egenskaper. Manglende eller utilstrekkelig tettesjikt kan fgre til fuktinntrengning og
skader pa underliggende konstruksjoner. Estimat kun for membran pa vegg da dette er
pakrevd for a oppfylle egenskaper.

Terrengforhold

Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for vann inn mot
muren. Dette spesielt i hjgrne mot nord.

Konsekvens/tiltak: Det bgr foretas terrengjusteringer. Det bgr etableres tilstrekkelig fall
fra murer. Dette for & hinder vann inn mot murer og gkt fuktbelastning mot byggets
kjeller og kryprom.

TGIU
Oljetank
Det er ingen kjente nedgravde oljetanker pa eiendommen.

Trollsésveien 646



Helse, miljg og sikkerhet

Under dette punktet er felgende vurdert: Terrasser, utv/innv. trapper, radon, EL anlegg,
brannteknisk utstyr, remningsvei, og flom/rasfare.

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.
Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske
anlegget.

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

Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.

Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

Det er mangler/skader pa brannslukningsutstyr ihht byggteknisk forskrift pa
spknadstidspunktet. Dersom sgknadstidspunktet er fgr 15.november 1984 ma uansett
reglene som da ble innfgrt fglges.

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omrade i henhold til kommunedelsplan/
NVE.

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.
Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i utvendige trapper.

Konsekvens/tiltak:

Handlgper pa innvendig trapp beér monteres, men det var ikke krav pa
byggetidspunktet.

Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder pa utvendige trapper opp til dagens
krav.

Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder pa innvendige trapper opp til dagens
krav.

Rekkverk for utvendige trapper ma monteres for a lukke avviket.

Det bar gjennomfgres radonmalinger.

Innhent nytt brannslukningsutstyr.

Apninger i innvendige trapper er sdpass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold
anbefales & lage mindre apninger.

Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for a kontrollere det elektriske anlegget.
Det bgr gjennomfgres radonmaling, da manglende maling gir usikkerhet om
innemiljpet og kan medfgre helserisiko ved forhgyede radonnivaer.

Mangler rekkverk pa én side av utvendig trapp. Dette ma monteres av
sikkerhetsmessige hensyn for a redusere risiko for fallulykker.

Brannslukker er eldre enn 10 &r. Denne ma byttes ut eller kontrolleres for & sikre at
brannslukningsutstyret fungerer ved behov.

Ifelge kommuneplanen/NVE ligger eiendommen i et omrade registrert som faresone
for skred/ras og flom. Det anbefales & kontakte kommunen for & avklare hva dette
innebaerer for eiendommen, da det kan vaere risiko for eiendommen.

Apninger i trapp til kjeller bgr gjgres mindre av sikkerhetsmessige hensyn for &
redusere risiko for fall, spesielt for barn.

Selv om det ikke er krav til & heve rekkverkshgyder opp til dagens krav, er dette en
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anbefaling ut fra sikkerhetsmessige hensyn.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt 12/1-2026 av Anders Auen
teknisk beskrivelse av eiendommen.

Sammendrag selgers egenerklaering
2. kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vartrom?
-JaBadi 1. etasje renovert med membran og flis ca 2009 av Comfort rgrlegger.
2,1. Redgjer for arstall og hva som er gjort?
- Husker ikke ngyaktig arstall. Ca 16 ar gammelt.
2,2 Ble tettsjikte/membran/sluk oppgraderinger /fornyet?
- membran ble lagt pa nytt av comfort.
2,3 Hvem er arbeidet utfgrt av?
- Comfort Sandefjord.
5. Kjenner du til om der er /har veert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt
eller fuktmerker i underetasjen/kjeller?
- Har veert fuktig i nordgst del av kjeller.
6. kjenner du til om det er/har vaert problemer med ildsted/skorstein/pipe, feks darlig
trekk, sprekker, palegg, osv.?
- nytt beslag rundt pipe, ny i 2022
7. Kjenner du til om det er /har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
- sprekk i mur uthus.
8. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter eller skadedyr i boligen
som: rotte, mus maur eller lignende?
- Har hatt mye mus i bryggerhuset, uthus. Satt opp musejager og ikke hatt mus siden.
Iflg. selger ble det laget artikkel om at det hadde blitt fanget over 500 mus pa
eiendommen i @stlandsposten i 2005. Selger monterte i etterkant musejagere og ble
da kvitt problemet.
10. Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
- ikke merket noe etter skifte av tak. Veert lekkasje i tak i gang ved do.
10,1. Har det veert utfert arbeid pa taktekking/takrenner/beslag?
ja, nye beslag rundt pipe og nye vindskier, nye lekter, ny takstein, nye takrenner.
10.2. Hvem er arbeidet utfgrt av?
- Gjort i 2022 av Gjerstad bygg
11. kjenner du til om det har veert utfgrt arbeid pa el-anlegget eller andre
installasjoner?
- ja, nytt sikringsskap 3-fas ned til svgmmebasseng
11,1. Hvem er arbeidet utfgrt av?
- ca 2004 +/- Espen Andreassen AS Holmestrand (90519361)
12. Kjenner du til om det har veert kontroll pa el-anlegget og/eller installasjoner?
- satt inn varmepumpe for under 10 ar siden. Har hatt 3 ars service pa pumpa.
Tilleggskommentar:
Skigarden er i darlig stand.
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Innhold

Boligen gar over 2 etasjer med kjeller, og inneholder fglgende rom:

1. etasje: Bad, stue, kjgkken, vaskerom, toalettrom, kontor, gang, trapperom.
2. etasje: Gang, soverom, soverom 2, soverom 3, soverom 4

Kjeller: Kjellerrom 3 stk.

Eiendommen har ogsa uthus, bryggerhus og gapahuk.
Uthus inneholder 2 stk lagringsrom, garasjer og i underetasjen lagerrom.
Bryggerhuset har stue/oppholdsrom.

Standard

Velkommen til Trollsasveien 646! Boligen fremstar som romslig og funksjonell med en
tradisjonell planlgsning over to etasjer. | 1. etasje finner man kjgkken med
kjgkkeninnredning fra 1980-tallet, hvor fronter ble lakkert pa 2000-tallet. Kjpkkenet har
benkeplate med hgytrykkslaminat, nedfelt oppvaskkum i rustfritt stal og plass til
komfyr, kjgleskap samt opplegg for oppvaskmaskin. Ventilator med avtrekk ut er
etablert, noe som gir en praktisk og velfungerende kjgkkenlgsning med potensial for
videre modernisering. Hvitevarer kjgkken medfglger. Innenfor kjgkkenet er det et
kontor som ogsd kan brukes som soverom i tillegg til de fire soverommene i 2. etasje.

Boligen byr pa to stuer med gode mgbleringsmuligheter og plass til flere sittegrupper,
noe som gir fleksible lgsninger for bade familiehverdagen og sosiale sammenkomster.

Badet i 1. etasje er pusset opp i 2009 og har flislagte overflater, baderomsinnredning
med servant, vegghengt toalett og dus;j. | tillegg finnes et separat toalettrom med
servant og WC, som er praktisk for bade eiere og gjester.

Videre i 1. etasje ligger vaskerom med opplegg for vaskemaskin, dyp stalkum og eldre
innredning. Rommet har vinylbelegg pa gulv, tapetserte vegger, plastsluk.

Innvendig har boligen varierte overflater med gulv bestaende av parkett, laminat,
belegg og tepper, mens veggene har malt og umalt panel, tapet. Himlingene er utfort
med panel, plater, tapet og takessplater, noe som gir boligen et gjennomgaende
tradisjonelt uttrykk.

| 2. etasje finner man totalt fire soverom, som gir god plass til en barnefamilie, gjester
eller hjemmekontor.

Eiendommen har ogsa flere tilleggsbygninger som gker bruksverdien. Det er uthus
med plass til parkering av biler og traktor, samt gode lagringsmuligheter! Det er to rom
i uthus som er innredet, men ikke godkjent for varig opphold. | tillegg finnes et
sjarmerende bryggerhus med bakerovn og stue, som gir unike muligheter for
hobbybruk, selskap eller ekstra oppholdsrom.

Trollsasveien 646

19



20

Videre opp fra bryggerhuset er det egen gapahuk med bélplass. Av tomtens 6 mal er
det 2,4 mal skog. Eiendommen har ogsa en koselig lekestue og et ovalt
svgmmebaseng som iflg. eier er 7,6x3.

Dette er en eiendom med mange muligheter og Igsninger.

Innbo og Igsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Dette medfglger ikke handelen:

- lite skap pa vegg i stue ved varmepumpe
- skap i bryggerhus

- alt av inventar i bryggerhus

Dette medfglger handelen:

- hvitevarer kjgkken

- vaskemaskin bad

- fryser i uthus

- fryser i bolig

- lamper i bolig

- hele hgyre side der bilen star i uthuset fglger alt av mebler og inventar med. Verktgy
medfglger ikke.

- sovesofa i innredet rom i uthus medfglger (rommet er ikke godkjent for varig
opphold).

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2022:

+ 12022 ble taket lagt om inkludert undertak, slisser og lekter.
* Beslag ifb med tak er fra 2022.

+ En del kledning mot syd er byttet i 2022.

+ | 2.etg er det 2 stk som er montert i 2022.

2018:
+ Det er montert varmepumpe i 2018.
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2013:
« Varmtvannsbereder med kapasitet pa ca 200 L.

2009:
+ Badet er ca fra 2009 iflg. eier.

2004:
* Ny innmat i sikringsskap i 2004 ut fra dokumentasjon.

2000:
« Fronter lakkert hos fabrikant pa 2000 tallet.
+ Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut. Fra 2000 tallet.

1988:
» Malt hoveddgr. Denne er fra 1988.

1981:

+ Vannrgr av kobber. Stoppekran i kjeller. Varierende alder men endel fra 1981.

+ Det er avlgpsrgr av plast. Varierende alder men endel fra 1981.

+ Tilbygg mot vest og nord.

« Avlgpsrgr av plast Vannledning av plast (PEL) Offentlig vann via private
stikkledninger. Avlgp fert til privat septiktank.

« Septiktanken er av glassfiber. Det opplyses at den har 3 kammer. Ukjent alder men
sannsynlig fra 1981

Parkering
Parkering pa egen eiendom og i garasje.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Frende, polisenummer

Radonmaling
Det bgr gjennomfgres radonmaling, da manglende maling gir usikkerhet om
innemiljpet og kan medfgre helserisiko ved forhgyede radonnivaer.

Diverse

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i (arealet innenfor boenheten), BRA-e
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for eksempel boder hvor
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset balkong, veranda
eller altan nar denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne
balkonger og apen altan tilknyttet boenheten.

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
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forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra stremleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Montert nyere peisovn.

Bad med varmekabler.

Varmepumpe installert i 2018, produsert i 2017.

Vedovn i 1. etasje produsent: termatech, modell TT 20 bazic

Det ble utfgrt tilsyn 26/1-2024

Det ble utfgrt feiing 18/8-2022

Anmerkninger: Rgyklgp- plassering: type tegl. Pipe dekt av hgyskap, skal ta vekk
bakplate.

Hgyskap er tatt vekk.

Varmtvannstank: Varmtvannsbereder fra 2013 med en kapasitet pa ca. 200 liter.

Informasjon om stremforbruk
Selger har ikke tegnet norgespris for strgm. Ifgl. selger er det brukt mellom 15 000 og
20 000 kWt i aret.

Energimerke
G

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 4 600 000

Omkostninger kjgper
4 600 000 (Prisantydning)

Omkostninger

115 000 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

16 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))
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116 390 (Omkostninger totalt)

133 290 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

136 090 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett &r med Advokatforsikring for
boligeiere)

4716 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4733 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
4736 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Kommunale avgifter
Kr 10 537 for ar 2025

Informasjon om kommunale avgifter

De kommunale avgiftene omfatter vann- og avigpsgebyr (slamskiller og tamming hvert
2. ar 3 m3), renovasjonsgebyr (standard) samt feie- og tilsynsavgift. Det gjgres
oppmerksom pa at det kan forekomme variasjon i avgiftene som fglge av forbruk og
eventuelle kommunale endringer av gebyr/avgift

Formuesverdi primzerbolig
Kr 871 461 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 3 485 845 for &r 2024

Informasjon om formuesverdi

i 2026 for primaerbolig gjelder felgende: Formuesverdien er 25 % av beregnet
markedsverdi opptil 10 millioner, og 70 % av overskytende markedsverdi.

For sekundaerbolig gjelder fglgende: Formuesverdien er 100 % av beregnet
markedsverdi.

Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet <kkommunale avgifter» , palgper kostnader til for
eksempel strgm, fyring/brensel, forsikring, innvendig/utvendig vedlikehold og

abonnement til tv og internett.

Tilbud om lanefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
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av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 2072, bruksnummer 52 i Larvik kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

3805/2072/52:

06.08.1997 - Dokumentnr: 5018 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:0709 Gnr:2072 Bnr:4

01.01.2018 - Dokumentnr: 100838 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0709 Gnr:2072 Bnr:52

01.01.2020 - Dokumentnr: 1839019 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0712 Gnr:2072 Bnr:52

Ferdigattest/brukstillatelse

Bolig:

Det foreligger midlertidig brukstillatelse datert 26/1-1982 vedr. enebolig tilbygg.
Ferdigattest ma begjaeres senere av ansvarshavende, men attesten kan ikke gis for
nedenstaende arbeid er utfgrt:

- Kjeller: rekkverk pa trapp.

- Loft: avlufting fra kloakk fgres over tak.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innfgrt bestemmelser i
plan- og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppfgrte bygg som er
sogkt fgr 1. januar 1998. Det kan dermed ikke sgkes om ferdigattest for slike bygg.
Dette betyr ikke at ulovlig oppf@rte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke
lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig
brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i
bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse betyr da at bygget ikke er lovlig tatt bruk.

Vaningshus

+ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Foreligger tegninger fra 1981. Dette er av fasader og plan 1.etg. Rominndeling i 1.etg
stemmer med tegning men tilbygget er stgrre en det tegning viser. Kjgkken er utvidet.
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Plassering og antall vinduer pa vest og nordvegg stemmer ikke med tegning. Terrasse
er ogsa stgrre en den opprinnelige. Ulovlig oppfarte tiltak vil kommunen kunne forfglge
og kreve sgknad etter dagens regelverk. Fra kommunen kan det komme reaksjoner
overfor ny eier, ved for eksempel krav om sgkning, opphgr av bruk , ileggelse av
overtredelsesgebyr og palegg mv. Dersom tiltaket avviker fra hva som er er

gjeldende regler for tilbygg kan kommunen kreve at dagens forskrifter og lovverk
legges til grunn ved omsgkning, disse setter bl. annet krav til takhgyde, lysflate,
ventilasjon, rgmningsvei, brannsikring, stgrrelse pa uteareal, antall parkeringsplasser
mv. Uavhengig av eventuell reaksjonsform fra kommunen, blir dette kjgpers ansvar og
risiko. Anbefaler a ta kontakt med kommunen for en avklaring om tiltakene er
sgknadspliktige.

Bygninger som garasje/uthus:
Det foreligger byggtegninger vedr. garasje/uthus.

Uthus

- Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Foreligger tegninger fra 1976 og 1985. Kun fasader mot syd og vest samt
plantegninger. Pa plan 1.etg er det laget et ekstra lagerrom. Pa fasader mangler
enkelte vinduer ut fra tegning.

Bryggerhus
- Finnes ikke tegninger i kommunale arkiver eller hos eier.

Kommunen opplyser at:
- Landbruksbygning godkjent 1976
- tilbygg annen landbruksbygning er godkjent i 1985.

Det gjgres oppmerksom pa at det er regler for basseng i hagen. Megler kan ikke
garantere at alle reglene for basseng er oppfylt. Anbefaler kjsper & henvende seg til
kommunen for mer informasjon rundt regler for basseng i hagen. Iflg. eier ma
vannfilteret til bassenget tsmmes fgr vinteren. Selve bassenget bgr sta fylt med 3/4
vann pa vinteren. Duken skal vaere skiftet for ca. 5 ar siden iflg. eier og bassenget kan
varmes opp og er delvis gravd ned. Iflg. eier er ikke bassenget sgkt om til kommunen.
Kjgper overtar ansvaret, risikoen og kostnad om det skulle komme pélegg fra
kommunen. Konsekvens ved at alle regler ikke er oppfylt kan vaere at kommunen
krever fjerning av basseng.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
26.01.1982.

Vei, vann og avigp

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Offentlig vann: Ja
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Privat septikanlegg: Ja

Det vil pa generelt grunnlag kunne hefte usikkerhet ved private vann- og avlgpsanlegg
over tid. For eksempel kan spredegrgfter tettes, nye offentlige krav kan gjgre
eksisterende avlgpsanlegg ulovlige og grunnvannstand og gvrige forhold kan medfgre
endring i kvalitet og mengde pa vann fra borehull og brgnner. Det er ikke gitt
opplysninger om at det har blitt tatt vannprgver de senere arene. Det gjgres
oppmerksom pa at kommuner kan foreta kartleggingsarbeid av private anlegg. Dette
kan innebzere fremtidige krav om utbedring av eiendommens avlgpsanlegg. Kjgper
overtar risiko og ansvar for nevnte forhold, herunder ogsa for videre bruk.

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: LNRF areal for ngdvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet
neaeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag, Navaerende

Eiendommen fglger Kommuneplanens arealdel 2025-2037, med ikrafttredelse
02.07.2025. Hele eiendommen pa 6045 kvm er avsatt til LNRF areal for ngdvendige
tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens
ressursgrunnlag, Naveerende. Et delareal pa 5128 kvm er ogsa omfattet av
bestemmelsesomrade 'Byggeforbudssone' med forbud i omrader inntil 100 meter
langs vassdrag.

Ingen reguleringsplaner under arbeid innenfor 100 meter fra eiendommen.

Eiendommen er bergrt av hensynssone H320_1 for flomfare og H310_1 for ras- og
skredfare.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele
eiendommen leies ut.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og
kommunale avgifter/gebyrer.

Konsesjon

Eiendommen er bebygd, tomten er stgrre enn 2 dekar, men mindre enn 100 dekar totalt
og har ikke mer enn 35 dekar fulldyrket og/eller overflatedyrka jord. Kjgper er klar over
at konsesjonsfriheten er betinget av at man ikke foretar bruksendring i strid med plan
og at dette bekreftes overfor plan- og bygningsmyndigheten ved utfylling av
egenerklaering om konsesjonsfrihet.
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Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til 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 egenerkleaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.
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Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i
etterkant av overtakelse.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kj@per og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.
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Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring 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 boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge
forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjsperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 5 600/5
600/5 900 i kostnadsgodtgj@relse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000
ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 2,10% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 18 000 ,- oppgjgrshonorar kr 6900 ,- og visninger kr 3000, -.
Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 55000 ,-. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket
avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale. Dersom handel ikke kommer i stand eller
oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket rimelig vederlag, samt gvrige
avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Charlotte Skjelbred

Eiendomsmegler MNEF / Partner / Fagansvarlig
charlotte.skjelbred@aktiv.no

TIf: 938 47 947
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Ansvarlig megler bistas av

Charlotte Skjelbred

Eiendomsmegler MNEF / Partner / Fagansvarlig
charlotte.skjelbred@aktiv.no

TIf: 938 47 947

Oppdragstaker
Sandefjord og Andebu Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 996525341
Radhusgata 17, 3211 Sandefjord

Salgsoppgavedato
28.01.2026
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Badet er pusset opp i 2009 og har flislagte
overflater, baderomsinnredning med
servant, vegghengt toalett og dus;j.
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Separat toalettrom med servant og WC, som
er praktisk for bade eiere og gjester.
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Stuen der delt opp i to soner med bade
vedovn og varmepupe. Landlig og usjenert
utsikt fra stuevinduene.
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Bod

Bod

Kjeller
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Kort vei til Kvelde sentrum med sine
fasiliteter, herunder dagligvarebutikk, skole,
barnehage og ovrige servicetilbud.
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2072 /52 /0

g

[ — |

0 5 10 15m
Malestokk 1: 750 ved A4 utskrift
Utskriftsdato: 23.01.2026 14:57
Eiendomsdata verifisert: 23.01.2026 14:56

GARDSKART 3909-2072/52/0
Tilknyttede grunneiendommer:
2072/52/0

N NIDIN

Markslag (AR5) 7 klasser
TEGNFORKLARING

AREALTALL (DEKAR)

Kartet viser valgt type gardskart for
eiendommen man har sgkt pa. | tillegg vises
bakgrunnskart for gjenkjennelse.
Arealstatistikken viser arealer i dekar for alle
teiger pa eiendommen. Det kan forekomme
avrundingsforskjeller i arealtallene.

Ajourfgringsbehov meldes til kommunen.

= Fulldyrka jord 0.6

u Overflatedyrka jord 0.0

il Innmarksbeite 0.0 0.6

A Produktiv skog * 2.4 2.4
Annet markslag 0.0
Bebygd, samf., vann, bre 3.1 3.1
Ikke kartlagt 0.0 0.0
Sum 6.1 6.1

* Produktiv skog er skog pa fastmark og myr med skogbonitet
lav eller bedre.

—— Arealressursgrenser

Eiendomsgrenser
@ Driftssenterpunkt

S7
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Tilstandsrapport

Vaningshus

@ Trollsasveien 646 , 3220 SANDEFJORD
(I LARVIK kommune

H gnr. 2072, br. 52

Sum areal alle bygg: BRA: 426 m? BRA-i: 190 m?

Befaringsdato: 12.01.2026 Rapportdato: 22.01.2026 Oppdragsnr.: 12451-2102 Referansenummer: UX4376

Autorisert foretak: Auen Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Anders Auen Var ref: Anders Auen

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



Auen Takst AS

Auen takst startet opp med takseringstjenester i 2014.

Har adresse i Vassasveien 46 - 3090 Hof.

Oppdragsomrade er hovedsakelig gamle Vestfold men ogsa nedre del av gamle Buskerud og Telemark.

Tilbyr tjenester innen verditaksering av bolig, fritid og landbrukseiendommer, samt tilstandsrapporter, forhandstakster og byggelans
kontroll.

Rapportansvarlig

ot Vo

Anders Auen

anders@auentakst.no

97526 915

BVN Uioision
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Auen Takst AS
Vassasveien 46
Trollsasveien 646 , 3220 SANDEFJORD 3090 HOF
Gnr 2072 - Bnr 52
3909 LARVIK

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). 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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

o TG 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.

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For 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

OO0
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Trollsasveien 646 , 3220 SANDEFJORD
Gnr 2072 - Bnr 52
3909 LARVIK

Beskrivelse av eiendommen

Eldre enebolig med tilbygg fra 1981.1 2022 ble tak lagt om, deler
av kledning og 2 vinduer byttet. Resterende kledning, dgrer og
vinduer med varierende alder. Forekommer noen sprekker/hull i
murer. Ikke registrert fuktsikring men kan vaere skjult av sng.
Pavist noe fukt i kjeller. Kryprom under eldste del er ikke
tilgjengelig. Pa utvendige bygningsdeler forekommer noe
vedlikeholdsbehov. Et par vinduer bgr byttes pga. tillgp til rate.
Innvendige gulvoverflater med noe varierende slitasje. @vrige
overflater i normal stand. Kjgkkeninnredning fra 1980 tallet som
er lakkert pa nytt pa 2000 tallet. Bad fra ca 2009 med enkelte
awvik. Eldre vaskerom som har behov for noe oppgradering for a
oppfylle karv i vate soner.

Vann og avlgpsrgr med varierende alder. EL anlegg ogsa med
varierende alder men med ny innmat i sikringsskap i 2004.
Anbefaler en kontroll av EL anlegget. Nar det gjelder tilstanden
og ytterligere beskrivelser for gvrig, henvises det til beskrivelse
av de forskjellige bygningsdeler.

Uthus og bryggerhus er ikke teknisk vurdert.

Vaningshus - Byggear: 1887

UTVENDIG G til side

Tak tekket med dobbeltkrummet betongstein. Malte vindskier og
israfter med beslag. | 2022 ble taket lagt om inkludert undertak,
slisser og lekter.

Taket er ikke tilgjengelig pa grunn av sng og is, tilstandsgraden er
satt pa bakgrunn av alder og materialer. Grunnet sng er det ikke
mulig og se skader eller feil pa taket. Anbefaler neermere
undersgkelser nar sngen er bort.

Renner, nedlgp og beslag av lakkert/plastbelagt stal. Beslag ifb med
tak er fra 2022. @vrige er eldre.

Ut fra alder bestar vegger av tsmmer og bindingsverk. Kledd utv.
med tsmmermannskleding. En del kledning mot syd er byttet i 2022.
Plassbygget takkonstruksjon med sperrer i hoveddel og tilbygg. Loft i
hoveddel er kun inspisert fra luke da det ikke er gangbart gulv pa
loftet.

Vinduer av treverk og med 2 lags glass. De er fra 1980 men enkelte
glass er byttet senere. | 2.etg er det 2 stk som er montert i 2022.
Vinduer av treverk og med 2 lags glass. 1.etg syd.

Malt hoveddgr. Denne er fra 1988. Terrassedgr fra 20212 med 2 lags
glass.

Terrasse oppfgrt pa kreosot behandlede stolper. fundamenter.
Impregnerte bjelker og gulvbord. Malt rekkverk.

Malt trapp ved inngang. Gulv byttet.

INNVENDIG G4 til side

Pa gulver er det lagt parkett, laminat, belegg og tepper . Vegger og
himlinger av malt/umalt panel, tapet, plater, mdf panel og
takessplater.

Trebjelkelag mellom etasjene.

Pipe av teglstein. Sotluke i stue og feieluke i 2.etg. Montert nyere
peisovn

Kjeller med gulver og vegger av betong/blokker.

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag. Dette er i eldste del.
Malt trapp mellom etasjene. Enkel tretrapp til kjeller.

Innvendig er det dgrer med finerte malte overflater og malte
fyllingsdgrer.

VATROM G4 til side

Oppdragsnr.: 12451-2102

Befaringsdato: 12.01.2026

Auen Takst AS
Vassasveien 46
3090 HOF

Bad

Flislagte gulver av betong med varmekabler. Sluk av plast. Vegger
med flislagt dusjsone og panel for gvrig. Malt panel i himlingen
Flislagte vegger og malte plater i himlingen. Rommet inneholder
innredning med servant, vegghengt wc og dusjnisje. Mekanisk
avtrekk

Ifglge. eier er det smgremembran under flislagte overflater. Ikke
fremlagt noe dokumentasjon. Badet er ca fra 2009 iflg. eier.
Riss-svertesopp lite

Hulltaking er foretatt fra toalettrom, uten a pavise unormale forhold.
Ved fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble det ikke utslag pa
maleutstyr. Det vil si verdi under 6 som er a anse som tgrt.

Vaskerom

Gulver av trefiberplater belagt med vinylbelegg. Sluk av plast.
Vegger med tapet og takessplater i himlingen. Rommet inneholder
eldre innredning, dyp kum av stal og opplegg for vaskemaskin. Ventil
i himlingen.

Hulltaking er foretatt fra trapperom, uten & pavise unormale forhold.
Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 6,7.

KIGKKEN G til side

Innredning med folierte skrog og fronter. Benkeplate med
h@ytrykkslaminert overflate. Kum av rustfritt stal. Plass for komfyr,
kjgleskap og opplegg for oppvaskmaskin. Innredning er fra 1980
tallet. Fronter lakkert hos fabrikant pa 2000 tallet.

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut. Fra 2000 tallet.

SPESIALROM G4 til side

Gulv av trefiberplater belagt med belegg. Vegger og himling med
malt strietapet og panel. Servant og wc.
Ventil i himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Vannrgr av kobber. Stoppekran i kjeller. Varierende alder men endel
fra 1981.

Det er avlgpsrgr av plast. Varierende alder men endel fra 1981.
Boligen har ventiler i vegger og i enkelte vinduer. Forgvrig naturlig
ventilasjon.

Det er montert varmepumpe i 2018. Produsert i 2017.
Varmtvannsbereder med kapasitet pa ca 200 .

Elektrisk anlegg med skjult og dpent ledningsnett. Sikringsskap med
automatsikringer. 63 amp hovedsikring og 10 fordelingskurser inkl.
kurs til uthus.

Ny innmat i sikringsskap i 2004 ut fra dokumentasjon.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Det er ukjent byggegrunn.

Ukjent status pa fuktsikring og drenering.

Grunnmur tilbygg av blokker med pusslag. Under eldste del er det
murer av betong med sparestein. Ukjent alder.

Flatt og skranet terreng.

Avlgpsrgr av plast Vannledning av plast (PEL) Offentlig vann via
private stikkledninger. Avigp fgrt til privat septiktank.
Septiktanken er av glassfiber. Det opplyses at den har 3 kammer.
Ukjent alder men sannsynlig fra 1981

Det er ingen kjente nedgravde oljetanker pa eiendommen
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Beskrivelse av eiendommen

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

Under dette punktet er fglgende vurdert: Terrasser, utv/innv.
trapper, radon, EL anlegg, brannteknisk utstyr, remningsvei, og

Ga til side

flom/rasfare.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet G4 til side
Uthus

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

Foreligger tegninger fra 1976 og 1985. Kun fasader mot syd
og vest samt plantegninger. Pa plan 1.etg er det laget et
ekstra lagerrom. Pa fasader mangler enkelte vinduer ut fra
tegning.

Bryggerhus

e Det foreligger ikke tegninger

Finnes ikke tegninger i kommunale arkiver eller hos eier.
Vaningshus

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

Foreligger tegninger fra 1981. Dette er av fasader og plan
1.etg. Rominndeling i 1.etg stemmer med tegning men
tilbygget er stgrre en det tegning viser. Kjgkken er utvidet.
Plassering og antall vinduer pa vest og nordvegg stemmer
ikke med tegning. Terrasse er ogsa stgrre en den
opprinnelige.

Ulovlig oppfgrte tiltak vil kommunen kunne forfglge og kreve
spknad etter dagens regelverk. Fra kommunen kan det
komme reaksjoner overfor ny eier, ved for eksempel krav om
sgkning, opphgr av bruk , ileggelse av overtredelsesgebyr og
palegg mv. Dersom tiltaket avviker fra hva som er er
gjeldende regler for tilbygg kan kommunen kreve at dagens
forskrifter og lovverk legges til grunn ved omsgkning, disse
setter bl. annet krav til takhgyde, lysflate, ventilasjon,
rgmningsvei, brannsikring, stgrrelse pa uteareal, antall
parkeringsplasser mv. Uavhengig av eventuell reaksjonsform
fra kommunen, blir dette kjgpers ansvar og risiko. Anbefaler &
ta kontakt med kommunen for en avklaring om tiltakene er
sgknadspliktige.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

30
20

10

. I
. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

L XXX

Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 12451-2102

Antall

Antall

Befaringsdato:

12.01.2026

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om
feil/mangler, som han ikke kunne ha oppdaget, etter & ha
undersgkt takstobjektet slik god skikk tilsier. 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.

Taksten er avholdt i henhold til gjeldende instrukser. Det
elektriske anlegget og rgropplegget er ikke vurdert fullt ut pa
niva som for en fagkyndig pa disse omrader.

Der det i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi
angjeldende forhold ikke har latt seg bringe pa det rene.
Takstobjektet kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig a
oppdage ved befaring. Endret bruk , kan over tid avdekke
skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll. |
takstbeskrivelsen under de ulike bygningsdeler er det gjort rede
for de oppgraderinger som er kjent. Det er viktig at rapporten
leses og godkjennes av selger fgr den tas i bruk som
dokumentasjon ved salg av boligen. Det ma gis tilbakemelding
til takstmannen for retting av eventuelle feil. Gis det ikke
tilbakemelding er rapporten a regne som godkjent av selger.

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

Vaningshus

(' 38 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© Utvendig > Vinduer - eldre Gatil side.

Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

© nnvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side

Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en
lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

Malinger

1.etg. Stue og kontor med henholdsvis 17 og 20
mm. Det er i tillegg registret noe bevegelse i gulv pa
kontor.

2.etg. Gang og soverom syd/vest med 42 mm avvik
pa begge.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
© Tomteforhold > Terrengforhold Gatil side

Terrenget faller inn mot bygningen og det er
maksimale forhold for vann inn mot muren.

Dette spesielt i hjgrne mot nord.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Vatrom > 1.Etasje > Bad > Membran vegg
Det er ikke membran/tettesjikt i vatsonen.

Mangler i vat sone ved servant og utenfor
dusjomradet. Dette utlgser TG 3.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

0 Vatrom > 1.Etasje > Vaskerom > Sluk, membran og
tettesjikt
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa sluklgsningen.
Det er pavist andre avvik:

Skader i tapet i vat sone. Forutsetter at denne er
godkjent for vatrom. Det er ingen opplysninger om
dette.

Kostnadsestimat: Under 20 000

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Tomteforhold > Oljetank

(35 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@) Utvendig > Nedlgp og beslag
Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra
taknedlgp ved grunnmur.
Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket,
men det var ikke krav om dette pa
byggemeldingstidspunktet.

0 Utvendig > Veggkonstruksjon
Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning
mot grunnmur.
Det er avvik:

Ved enkelte vannbrett er kledning avsluttet ned pa
selve brettet. Dette kan over tid fgre til rate.
Forekommer enkelte tgrkesprekker og noe avflassing
av maling. Stedvis er kledning avsluttet naer bakken.

O Utvendig > Takkonstruksjon/Loft
Det er fra loft/kryploft pavist indikasjoner pa at det er
punktering av dampsperre, som medfgrer svekket
effekt av dampsperrefunksjonen.
Det er pavist fuktskjolder i undertak/takkonstruksjon.

Forekommer skjolder pa eldste undertak. Dette er fra
fgr omlegging av taket. Utett dampsperre er i tilbygg
ved rgrgjennomfgringer. Er ikke dampsperre i
hoveddel.

Begrenset utlufting i hoveddel.

Oppdragsnr.: 12451-2102

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:

12.01.2026

Utvendig > Vinduer Ga til side

Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av
enkelte vindusglass.
Det er pavist andre avvik:

Forekommer noe sprekker/vaerslitasje utvendig pa
enkelte vinduer. Enkelte gar pa karm.

Ut fra alder begrenset isoleringsevne. Dette har ogsa
sammenheng med at pakninger ikke lenger har
samme funksjon.

Punkteringer kan veere vanskelig a registrere under
enkelte lysforhold. Dette kan ut fra alder ikke
utelukkes. Ingen punkteringer registrert pa
befaringen.

Utvendig > Dgrer Ga til side
Det er pavist andre avvik:
Forekommer noen merker. Ut fra alder og bruk har

pakninger svekket effekt. Avvik gjelder kun dgr fra
1988.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger

Det er pavist andre avvik:

Registret noe skjevheter og vaerslitasje pa rekkverk.
Gulvoverflater er sngdekt og derfor ikke vurdert.

Innvendig > Overflater Ga til side

Det er avvik:

Sprekker i belegg skjgter og merker pa parkett.

Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
lldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke
pa pipe.

Innvendig > Rom Under Terreng Ga il side

Det er pavist indikasjoner pa noe
fuktgjennomtrenging i kjellergulv.
Det er pavist indikasjoner pa noe
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Det er registrert fukt og saltutsalg pa gulv og murer.
Det er tidligere laget en spalte i gulvet for a lede bort
vann. Det er foretatt fukt maling i trevegg mot mur.
Her ble det mal verdier over det som er a anse som
normalt.

Innvendig > Krypkijeller Gé til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Det er ikke adkomst til krypkjelleren og den er ikke
undersgkt innvendig. Krypkjeller regnes for a veere en
risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og
rateskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre
tilstgtende konstruksjoner, pa grunn av fuktighet fra
grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller.
Selv om det ikke er avdekket tegn pa skader, betyr
ikke dette ngdvendigvis at det ikke foreligger skader i
eller i forbindelse med krypkjelleren.

Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller.

Det er heller ikke registret utlufting

Innvendig > Innvendige dgrer
Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak
pa enkelte dgrer.

Enkelte gar pa i karm/terskel

Tekniske installasjoner > Vannledninger

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

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige avlgpsledninger.
Det er pavist andre avvik:

Avlgpsrgr for utlufting pa loftet er ikke isolert.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon
Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere
rom i boligen.

Gjelder et soverom

Tekniske installasjoner > Varmesentral

Mer enn halvparten av forventet brukstid pa
varmesentral er oppbrukt.
Det er pavist andre avvik:

Skader pa isolasjon pa utvendige rgr.

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering

Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig
at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren
ved kjeller/underetasje.

| tillegg er bakken sngdekt.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter
Grunnmuren har sprekkdannelser.

Oppdragsnr.: 12451-2102

Ga til side 0

Ga til side 0

Ga til side 0
Ga til side

&
Ga til side

0
Ga til side

&

Befaringsdato:

12.01.2026

Pa eldste mur er det skader og hull i mur.
Riss/sprekker og enkelte skader i pusslaget pa murer
til tilbygget.

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa utvendige avlgpsledninger.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa utvendige vannledninger.

Tomteforhold > Septiktank Gatil side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa septiktank.

Vatrom > 1.Etasje > Bad > Overflater vegger og a til si
himling
Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

| tillegg tilfelle av svertesopp men i mindre grad.

Vatrom > 1.Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side

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

Det er tilstrekkelig fall i dusjsonen men forgvrig flatt
gulv. Ikke oppkant pa membran ved dgr.

Vatrom > 1.Etasje > Bad > Sluk, membran og atil si
tettesjikt

Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det

foreligger heller ikke dokumentasjon).

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa membranlgsningen.

Vatrom > 1.Etasje > Bad > Sanitzerutstyr og Ga til side
innredning
Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for &

synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Kjgkken > 1.Etasje > Kjgkken > Overflater og Gé til side
innredning

Det er pavist andre avvik:

Forekommer noe bruksmerker.

Vatrom > 1.Etasje > Vaskerom > Overflater vegger og Gétilside

himling
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Sammendrag av boligens tilstand

Det er pavist andre avvik:

Rift og skader i tapet.

@ vatrom > 1.Etasje > Vaskerom > Overflater Gulv Gatilside
Det er pavist andre avvik:

Preges noe av alder og bruk.

o Vitrom > 1.Etasje > Vaskerom > Saniterutstyrog =~ Sétilside
innredning
Det er pavist skader pa innredning.
Noen mindre skader pa innredning.

@ vitrom > 1.Etasje > Vaskerom > Ventilasjon Ga il side

Rommet har kun naturlig ventilasjon.

1) Spesialrom > 1.Etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Gatilside
konstruksjon

Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS
3600 krever mekanisk avtrekk for a kunne gi TG 0/1.

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

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

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

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person
kontrollerer det elektriske anlegget.

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

Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.
Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

Det er mangler/skader pa brannslukningsutstyr ihht
byggteknisk forskrift pa sgknadstidspunktet. Dersom
sgknadstidspunktet er fgr 15.november 1984 ma
uansett reglene som da ble innfgrt fglges.

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.

Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omrade i
henhold til kommunedelsplan/NVE.

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

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i innvendige trapper.

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i utvendige trapper.
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Tilstandsrapport
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VANINGSHUS

Byggear Kommentar
1887 | fplge eier.

Anvendelse
Boligformal

Standard

Vedlikehold

Tilbygg / modernisering

1981 Tilbygg Tilbygg mot vest og nord.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Tak tekket med dobbeltkrummet betongstein. Malte vindskier og
israfter med beslag. 1 2022 ble taket lagt om inkludert undertak, slisser
og lekter.

Taket er ikke tilgjengelig pa grunn av sng og is, tilstandsgraden er satt pa
bakgrunn av alder og materialer. Grunnet sng er det ikke mulig og se
skader eller feil pa taket. Anbefaler naermere undersgkelser nar sngen
er bort.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

Nedlgp og beslag

Renner, nedlgp og beslag av lakkert/plastbelagt stal. Beslag ifb med tak
er fra 2022. @vrige er eldre.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved
grunnmur.

¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 12451-2102

Befaringsdato: 12.01.2026

¢ Andre tiltak:

Det anbefales @ montere sngfangere av hensyn til personsikkerhet, for a
redusere risiko for sngras fra taket.

Bortledning av vann fra taknedlgp bgr etableres for & begrense
fuktbelastning pa grunnmur, krypkjeller og kjeller, og dermed redusere
risiko for fuktskader.

Veggkonstruksjon

Ut fra alder bestar vegger av tsmmer og bindingsverk. Kledd utv. med
tgmmermannskleding. En del kledning mot syd er byttet i 2022.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
® Det er avvik:

Ved enkelte vannbrett er kledning avsluttet ned pa selve brettet. Dette
kan over tid fgre til rate. Forekommer enkelte tgrkesprekker og noe
avflassing av maling. Stedvis er kledning avsluttet naer bakken.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
 Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.

Om mulig bedre utlufting dette der det er mulig. Dette for a forebygge
muligheter for fukt og rateskader samt sikre sikre lengre levetid for
kledning og tilstgtende konstruksjoner. Normalt skjer det ved
omkledning/bytte av kledningen. Stgrre spalter mellom beslag og
kledning bgr lages for & hindre fare for fuktskader. Stgrre avstand til
bakkeniva. Dette av samme arsak. Kledning med sprekker og avflassing
bgr overflatebehandles og males for a hindre fuktinntrenging og
pafglgende skader pa treverket. Tiltakene vil bidra til 3 sikre lengre
levetid for kledning og tilstgtende konstruksjoner.
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Tilstandsrapport

Det bgr tettes tilstrekkelig rundt gjennomfgringer for & hindre at varm
og fuktig luft trenger opp i konstruksjonen, da dette kan fgre til kondens
og fuktskader. Av samme arsak bgr det ved ombygging eller
rehabilitering etableres dampsperre i den eldste delen.

Bedre gjennomlufting i den eldste delen anbefales for a hindre kondens
og isdannelse pa taktekking. Dette kan skade taktekking og
underliggende bygningsdeler.

Skjolder i undertaket bgr fglges opp jevnlig for a avdekke eventuell
negativ utvikling, da dette kan indikere pagaende eller tidligere
fuktproblemer.

- _
Takkonstruksjon/Loft

Punktet mad sees i sammenheng med Taktekking

Plassbygget takkonstruksjon med sperrer i hoveddel og tilbygg. Loft i
hoveddel er kun inspisert fra luke da det ikke er gangbart gulv pa loftet.

Vurdering av avvik:

 Det er fra loft/kryploft pavist indikasjoner pa at det er punktering av
dampsperre, som medfgrer svekket effekt av dampsperrefunksjonen.
* Det er pavist fuktskjolder i undertak/takkonstruksjon.

Forekommer skjolder pa eldste undertak. Dette er fra fgr omlegging av
taket. Utett dampsperre er i tilbygg ved rgrgjennomfgringer. Er ikke
dampsperre i hoveddel.

Begrenset utlufting i hoveddel.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjgres lokale tiltak.
o Andre tiltak:
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Tilstandsrapport

L P8 Vinduer

Vinduer av treverk og med 2 lags glass. De er fra 1980 men enkelte glass
er byttet senere. | 2.etg er det 2 stk som er montert i 2022.

Arstall: 1980 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
* Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
* Det er pavist andre avvik:

Forekommer noe sprekker/veerslitasje utvendig pa enkelte vinduer.
Enkelte gar pa karm.

Ut fra alder begrenset isoleringsevne. Dette har ogsa sammenheng med
at pakninger ikke lenger har samme funksjon.

Punkteringer kan vare vanskelig a registrere under enkelte lysforhold.
Dette kan ut fra alder ikke utelukkes. Ingen punkteringer registrert pa
befaringen.

Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

* Det bgr gjgres tiltak for a bedre ventilering av rommet.

¢ Kondensering pa enkelte glass har medfgrt fuktskader i treverk som
kan medfgre utskiftningsbehov av enkelte vinduer.

Justering av vinduer som gar pa karm bgr utfgres for a lette betjeningen
og minimere slitasje.

Vedlikehold av utvendige overflater anbefales for a hindre videre
forringelse og for & opprettholde funksjon og forlenge levetiden.

Bedre ventilering av rommet bgr vurderes for a redusere risikoen for
kondens, som kan fgre til fuktskader pa treverket og redusert levetid for
vinduene.

Ut fra alder bgr det ogsa paregnes at isoleringsevnen er begrenset, og at
pakninger kan ha redusert funksjon, noe som kan medfgre varmetap og
gkt risiko for punktering av glass.

Oppdragsnr.: 12451-2102

Befaringsdato: 12.01.2026

Auen Takst AS
Vassasveien 46

UMK  Vinduer - eldre

Vinduer av treverk og med 2 lags glass. 1.etg syd.

Arstall: 1980 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.

Konsekvens/tiltak
¢ Vinduer med rateskader ma erstattes med nye.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

3090 HOF
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Terrasse oppfert pa kreosot behandlede stolper. fundamenter.
Impregnerte bjelker og gulvbord. Malt rekkverk.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist andre avvik:

Registret noe skjevheter og veerslitasje pa rekkverk. Gulvoverflater er
sngdekt og derfor ikke vurdert.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Overflatene bgr vedlikeholdes for & hindre videre forringelse og for a
oppna lengst mulig levetid.

Rekkverket bgr stabiliseres for a forhindre at skjevhetene utvikler seg
ytterligere.

L JF8 Dgrer

Malt hoveddgr. Denne er fra 1988. Terrassedgr fra 20212 med 2 lags
glass.

Arstall: 1988 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

Forekommer noen merker. Ut fra alder og bruk har pakninger svekket
effekt. Avvik gjelder kun dgr fra 1988.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Vedlikehold av overflater bgr utfgres for & hindre negativ utvikling og for
& opprettholde lengst mulig levetid pa dgrene.

Pakninger bgr vurderes byttet for a sikre best mulig isoleringsevne, da
svekkede pakninger kan fgre til varmetap og gkt risiko for trekk og

fuktskader.
Utvendige trapper
Malt trapp ved inngang. Gulv byttet.
Balkonger, terrasser og rom under balkonger INNVENDIG
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4kl Overflater

Pa gulver er det lagt parkett, laminat, belegg og tepper . Vegger og
himlinger av malt/umalt panel, tapet, plater, mdf panel og takessplater.

Vurdering av avvik:
o Det er avvik:

Sprekker i belegg skjgter og merker pa parkett.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Boligen fungerer med disse avvikene, men det anbefales a tette eller
lime skjgtene for & hindre at fukt og smuss legger seg i sprekkene.
Dersom tiltak ikke utfgres, kan dette fgre til ytterligere
skader/oppsprekk pa gulvbelegget. Merker pa parkett er av kosmetisk
art. Oppgraderinger etter egne behov.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Trebjelkelag mellom etasjene.

Vurdering av avvik:

* Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

¢ Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Malinger

1.etg. Stue og kontor med henholdsvis 17 og 20 mm. Det er i tillegg
registret noe bevegelse i gulv pa kontor.

2.etg. Gang og soverom syd/vest med 42 mm avvik pa begge.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 12451-2102

Befaringsdato: 12.01.2026

o For 4 fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

For & oppna tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjellene rettes opp.
Dette innebzaerer ofte omfattende arbeider, som kan vare lite
pkonomisk rasjonelt som enkeltstaende tiltak i eldre boliger.
Dersom det skal legges nye gulv, ma leverandgrens krav til toleranse
ivaretas for & unnga forkortet levetid pa gulvoverflaten. Ytterligere
undersgkelser bgr foretas for a kartlegge omfanget av ngdvendige
utbedringer.

Konsekvensen av & ikke utbedre hgydeforskjellene er gkt risiko for
ytterligere skjevheter, redusert komfort og mulig skade pa gulvoverflate
over tid.

Se ogsa p.t. kryprom ang bevegelse i gulv kontor. Ukjent omfang.
Estimat usikkert.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Pipe og ildsted

Pipe av teglstein. Sotluke i stue og feieluke i 2.etg. Montert nyere
peisovn

Vurdering av awvik:

« |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.
Konsekvens/tiltak

¢ Det anbefales @ montere ildfast plate under luker pa pipe.

Det bgr monteres ildfast plate under sotluke for & hindre varm/glgdende
aske komme i kontakt med brennbart materiale ved evt. pipebrann etc.
lldfast plate er en anbefaling, ikke et krav.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’
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Kjeller med gulver og vegger av betong/blokker.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.
 Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Det er registrert fukt og saltutsalg pa gulv og murer. Det er tidligere
laget en spalte i gulvet for & lede bort vann. Det er foretatt fukt maling i
trevegg mot mur. Her ble det mal verdier over det som er a anse som
normalt.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Anbefaler & fierne treverk som er utsatt for fukt, samt sgrge for god
utlufting for & hindre opphopning av stillestaende fuktig luft.

Videre bgr det vurderes tiltak for  redusere fuktinntrengning i
kjellermur og gulv. Dette for a8 unnga utvikling av fuktskader, mugg og
rate, som kan medfgre helserisiko og skade pa bygningskonstruksjonen.
Bygningsdelen ses i ssmmenheng med fuktsikring/drenering.

Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag. Dette er i eldste del.

Oppdragsnr.: 12451-2102

Befaringsdato: 12.01.2026
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Vurdering av awvik:

¢ Det er ikke adkomst til krypkjelleren og den er ikke undersgkt
innvendig. Krypkjeller regnes for a vaere en risikokonstruksjon som er
utsatt for fukt- og rateskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre
tilstgtende konstruksjoner, pa grunn av fuktighet fra grunnen og
kondensering ved temperaturforskjeller. Selv om det ikke er avdekket
tegn pa skader, betyr ikke dette ngdvendigvis at det ikke foreligger
skader i eller i forbindelse med krypkjelleren.

¢ Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller.

Det er heller ikke registret utlufting
Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

¢ Vaer oppmerksom pa denne risikoen, overvak tilstanden og undersgk
dette naermere, helst med hjelp av en fagkyndig.

Det ma etableres tilkomst til krypkjelleren for & kunne inspisere og
vurdere tilstanden pa bygningsdelen.

Manglende utlufting gker risikoen for fukt- og rateskader.

P& grunn av bygningens alder og registrert bevegelse kan det ikke
utelukkes at tiltak vil veere ngdvendig etter naermere undersgkelse.

Innvendige trapper

Malt trapp mellom etasjene. Enkel tretrapp til kjeller.

m Innvendige dgrer

Innvendig er det dgrer med finerte malte overflater og malte
fyllingsdgrer.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Enkelte gar pa i karm/terskel

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Justering bgr utfgres for a hindre ungdig slitasje og for a sikre lettere
bruk av dgrene.

Dersom tiltak ikke gjennomfgres, kan det over tid oppsta gkt slitasje pa
dgr og karm, samt redusert funksjonalitet.

VATROM
1.ETASJE > BAD

Generell
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Tilstandsrapport

Flislagte gulver av betong med varmekabler. Sluk av plast. Vegger med
flislagt dusjsone og panel for gvrig. Malt panel i himlingen Flislagte
vegger og malte plater i himlingen. Rommet inneholder innredning med
servant, vegghengt wc og dusjnisje. Mekanisk avtrekk

Ifglge. eier er det smgremembran under flislagte overflater. Ikke
fremlagt noe dokumentasjon. Badet er ca fra 2009 iflg. eier.

Arstall: 2009 Kilde: Eier

1.ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Riss-svertesopp lite
Arstall: 2009

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

| tillegg tilfelle av svertesopp men i mindre grad.

Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

o Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og
konstruksjonen bgr observeres jevnlig for & vurdere utvikling.

Svertesopp bgr fiernes for a hindre videre utvikling.

Flisfuger med riss og sprekker bgr vurderes utbedret. Dette for a
redusere risiko for fuktinntrengning og mulige pafglgende skader pa
bakenforliggende overflater/konstruksjoner.

1.ETASJE > BAD

L L8 Overflater Gulv

Arstall: 2009

Vurdering av avvik:

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

Det er tilstrekkelig fall i dusjsonen men forgvrig flatt gulv. Ikke oppkant
pa membran ved dgr.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det bgr etableres tilstrekkelig oppkant pda membran ved dgr for a hindre
at vann kan renne ut i gang ved en eventuell lekkasje. Manglende
oppkant medfgrer gkt risiko for vannskader i tilstgtende rom.

Oppdragsnr.: 12451-2102

Befaringsdato: 12.01.2026

Auen Takst AS
Vassasveien 46
3090 HOF

1.ETASIE > BAD
m Sluk, membran og tettesjikt

Arstall: 2009

Vurdering av avvik:

* Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

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

Konsekvens/tiltak

* Det ma innhentes dokumentasjon. Manglende membran/tettesjikt
medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

¢ Det er viktig @ 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.

Det bgr innhentes dokumentasjon pa utfgrt membran og tettesjikt.
Manglende dokumentasjon medfgrer usikkerhet om utfgrelsen, noe
som gker risikoen for lekkasjer og fuktskader i konstruksjonen.

1.ETASIE > BAD
Membran vegg

Arstall: 2009

Vurdering av avvik:
 Det er ikke membran/tettesjikt i vatsonen.

Mangler i vat sone ved servant og utenfor dusjomradet. Dette utlgser TG
3.

Konsekvens/tiltak
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* Det ma etableres tilfredsstillende membran/tettesjikt i vatrommets
vatsone. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma
dokumenteres. Manglende membran/tettesjikt medfgrer risiko for
lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

Det ma etableres tilfredsstillende membran/tettesjikt i vatsonen ved
servant og utenfor dusjomradet for & hindre fuktskader i
konstruksjonen.

Manglende membran medfgrer gkt risiko for vanninntrengning og
pafglgende skader pa bygningsdeler.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Folut melor vitsone ved vask
oy etnre o A etk
e ogel v

1.ETASJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Arstall: 2009

Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 12451-2102

Befaringsdato: 12.01.2026

Auen Takst AS
Vassasveien 46
3090 HOF

» Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pagé over lang tid

uten a bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i
omkringliggende byggematerialer.

Det bgr etableres en Igsning som gjgr det mulig 3 oppdage eventuelle

lekkasjer fra den innebygde sisternen, for a redusere risikoen for skjulte

vannskader og fglgeskader pa omkringliggende konstruksjoner.
1.ETASJE > BAD

Ventilasjon

Arstall: 2009

1.ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt fra toalettrom, uten a pavise unormale forhold.
Ved fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble det ikke utslag pa
maleutstyr. Det vil si verdi under 6 som er a anse som tgrt.

Arstall: 2009

1.ETASJE > VASKEROM

Generell

Gulver av trefiberplater belagt med vinylbelegg. Sluk av plast. Vegger
med tapet og takessplater i himlingen. Rommet inneholder eldre
innredning, dyp kum av stal og opplegg for vaskemaskin. Ventil i
himlingen.

Arstall: 1981

1.ETASJE > VASKEROM

(3} overflater vegger og himling

Arstall: 1981

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Rift og skader i tapet.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:
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Auen Takst AS
Vassasveien 46
3090 HOF

Skader i tapet bgr utbedres eller tapet byttes. Har sammenheng med
membran.

1.ETASJE > VASKEROM
Overflater Gulv

Arstall: 1981
Vurdering av avvik:
® Det er pavist andre avvik:

Preges noe av alder og bruk.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Gulvet fungerer slik det er i dag. Oppgradering etter egne behov. Ses i
sammenheng med membraner.

e
&

1.ETASJE > VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Arstall: 1981

Vurdering av avvik:

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

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
* Det er pavist andre avvik:

Skader i tapet i vat sone. Forutsetter at denne er godkjent for vatrom.
Det er ingen opplysninger om dette.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Oppdragsnr.: 12451-2102

Befaringsdato: 12.01.2026

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

* Det er viktig @ 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.

Det anbefales & bytte belegg, da dette har mistet sine fleksible
egenskaper, noe som medfgrer gkt risiko for skader og sprekker.

Tett sjiktet pa vegg rundt kum ma utbedres eller byttes for &
opprettholde overflatens egenskaper. Manglende eller utilstrekkelig
tettesjikt kan fgre til fuktinntrengning og skader pa underliggende
konstruksjoner. Estimat kun for membran pa vegg da dette er pakrevd
for a oppfylle egenskaper.

Kostnadsestimat: Under 20 000

1.ETASJE > VASKEROM

m Sanitaerutstyr og innredning

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist skader pa innredning.

Noen mindre skader pa innredning.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Innredningen fungerer med dagens tilstand, men det er naturlig a
vurdere utskifting ved fremtidige oppgraderinger.

Konsekvensen av & ikke utbedre er hovedsakelig av visuell karakter, og
skadene har lav konsekvensgrad.

Ventilasjon
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Arstall: 1981

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det bgr etableres mekanisk ventilasjon for a sikre tilstrekkelig
luftutskifting i rommet.

Manglende ventilasjon kan fgre til darlig inneklima, gkt fuktbelastning
og risiko for mugg- og fuktskader.

I

] Wi

1.ETASJE > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt fra trapperom, uten a pavise unormale forhold.
Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 6,7.

Arstall: 1981

KI@KKEN
1.ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Innredning med folierte skrog og fronter. Benkeplate med
hgytrykkslaminert overflate. Kum av rustfritt stal. Plass for komfyr,

kjgleskap og opplegg for oppvaskmaskin. Innredning er fra 1980 tallet.

Fronter lakkert hos fabrikant pa 2000 tallet.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist andre avvik:

Forekommer noe bruksmerker.

Oppdragsnr.: 12451-2102

Befaringsdato: 12.01.2026

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Innredningen fungerer med dagens tilstand,

Det bgr paregnes oppgraderinger eller utskifting pa sikt for a ivareta
gnsket standard og funksjonalitet. Bruksmerker har i hovedsak estetisk
konsekvens, men kan over tid fgre til ytterligere slitasje.

1.ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk

Det er kjskkenventilator med avtrekk ut. Fra 2000 tallet.

SPESIALROM
1.ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Gulv av trefiberplater belagt med belegg. Vegger og himling med malt
strietapet og panel. Servant og wc.
Ventil i himling.

Vurdering av avvik:
® Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak
¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Dette for optimal ventilering av rommet.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr av kobber. Stoppekran i kjeller. Varierende alder men endel fra

1981.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

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

Det anbefales & vurdere utskiftning av vannrgr, da mer enn halvparten
av forventet brukstid er passert.

Konsekvensen av & ikke utbedre kan vare gkt risiko for lekkasjer og
pafglgende skader pa bygningens konstruksjoner.

Avigpsrgr

Det er avigpsrgr av plast. Varierende alder men endel fra 1981.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avigpsledninger.

® Det er pavist andre avvik:

Avlgpsrer for utlufting pa loftet er ikke isolert.
Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,

men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
* Andre tiltak:

Oppdragsnr.: 12451-2102

Befaringsdato: 12.01.2026

Auen Takst AS
Vassasveien 46
3090 HOF

Luftergr pa loft bgr isoleres for & hindre mulighet for kondens, da
manglende isolasjon kan fgre til kondens dannelse og pafglgende
fuktskader pa omkringliggende konstruksjoner.

@ Ventilasjon

Boligen har ventiler i vegger og i enkelte vinduer. Forgvrig naturlig
ventilasjon.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.
Gjelder et soverom

Konsekvens/tiltak

* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som
ikke har det.

Det bgr etableres veggventiler eller vindusventiler i alle oppholdsrom
som mangler dette.

Mangelfull ventilasjon kan fgre til gkt fuktighet, darlig inneklima og
risiko for muggdannelse.

L JP8 Varmesentral

Det er montert varmepumpe i 2018. Produsert i 2017.

Arstall: 2017 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er
oppbrukt.

¢ Det er pavist andre avvik:

Skader pa isolasjon pa utvendige rgr.

Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

Service og utbedringer av isolering bgr utfgres for og opprettholde
optimal funksjon.
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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 veaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Nei

Varmtvannstank Generelt om anlegget

8. Erdettegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
Varmtvannsbereder med kapasitet pa ca 200 |. kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av

Arstall: 2013 Kilde: Produksjonsr pa produkt varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei
Elektrisk anlegg 9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

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 utfart av Inntak og sikringsskap
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen Nei

som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pd
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

1

[

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget

Elektrisk anlegg med skjult og dpent ledningsnett. Sikringsskap med ha en utvidet el-kontroll?

automatsikringer. 63 amp hovedsikring og 10 fordelingskurser inkl. kurs Ja Ut fra alder pa eldste del av anlegget og manglende
til uthus. dokumentasjon, bgr/anbefales det en kontroll av hele anlegget.
Ny innmat i sikringsskap i 2004 ut fra dokumentasjon. Dette ma da foretas av kvalifisert elektrofaglig person/firma, og

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt etter gjeldende regler for avhending (NEK 405-2-3).

arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i

eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei Det bemerkes at undertegnede ikke er fagkyndig pa EL anlegg. @nskes
ytterligger vurdering bgr man ta kontakt med EL fagkyndig.

Generell kommentar

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.

0 Ukjent.

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?

Nei TOMTEFORHOLD
Kun pa arbeider utfgrt i 2004 og 2008/09.
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Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.

Fuktsikring og drenering

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Ukjent status pa fuktsikring og drenering.

Vurdering av avvik:
* Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler,
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

| tillegg er bakken sngdekt.

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

Det bgr gjennomfgres ytterligere undersgkelser for & avklare status pa
fuktsikring og drenering, da manglende eller utilstrekkelig fuktsikring
kan fgre til fuktskader i kjeller/underetasje.

Sngdekt bakke kan ha begrenset inspeksjonsmulighetene, og det
anbefales ny vurdering nar forholdene tillater det.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur tilbygg av blokker med pusslag. Under eldste del er det
murer av betong med sparestein. Ukjent alder.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

P& eldste mur er det skader og hull i mur. Riss/sprekker og enkelte
skader i pusslaget pa murer til tilbygget.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

Skader og hull i mur samt riss og sprekker i pusslaget bgr utbedres for 8
hindre vanninntrenging og videre forringelse av konstruksjonen.
Dersom tiltak ikke iverksettes, kan dette fgre til gkt risiko for fuktskader,
frostsprengning og redusert baereevne i grunnmuren.

Oppdragsnr.: 12451-2102

Befaringsdato: 12.01.2026

Terrengforhold

Flatt og skranet terreng.

Vurdering av avvik:
¢ Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for
vann inn mot muren.

Dette spesielt i hjgrne mot nord.
Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Det bgr etableres tilstrekkelig fall fra murer. Dette for & hinder vann inn
mot murer og gkt fuktbelastning mot byggets kjeller g kryprom.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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m Utvendige vann- og avlgpsledninger

Avlgpsrer av plast Vannledning av plast (PEL) Offentlig vann via private
stikkledninger. Avigp fert til privat septiktank.

Arstall: 1981 Kilde: Andre opplysninger: Ar for tilbygg.

Vurdering av avvik:

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

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

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

Det anbefales at utvendige vann- og avlgpsledninger inspiseres
naermere for & avdekke eventuelle skader eller svekkelser, da mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert.

Konsekvensen av manglende oppfglging kan vaere gkt risiko for
lekkasjer, driftsstans eller kostbare reparasjoner.

m Septiktank

Septiktanken er av glassfiber. Det opplyses at den har 3 kammer. Ukjent
alder men sannsynlig fra 1981

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

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag.

Det bgr vurderes grundig kontroll av septiktanken, da mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert.

Videre bruk av eldre septiktank medfgrer gkt risiko for lekkasjer,
forurensning og funksjonssvikt, noe som kan fgre til miljgskader og
kostbare utbedringer.

Oljetank

Det er ingen kjente nedgravde oljetanker pa eiendommen

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

Helse, miljg og sikkerhet

Oppdragsnr.: 12451-2102

Befaringsdato: 12.01.2026

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan padvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa @
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pd
befaringstidpunktet.

Under dette punktet er fglgende vurdert: Terrasser, utv/innv. trapper,
radon, EL anlegg, brannteknisk utstyr, remningsvei, og flom/rasfare.

Vurdering av avvik:

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

* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det
elektriske anlegget.

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

 Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.

* Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

¢ Det er mangler/skader pa brannslukningsutstyr ihht byggteknisk
forskrift pa sgknadstidspunktet. Dersom sgknadstidspunktet er fgr
15.november 1984 ma uansett reglene som da ble innfgrt fglges.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

¢ Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omrade i henhold til
kommunedelsplan/NVE.

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
o Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i
innvendige trapper.

* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i utvendige
trapper.

Konsekvens/tiltak

¢ HandlIgper pa innvendig trapp bgr monteres, men det var ikke krav pa
byggetidspunktet.

¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder pa utvendige
trapper opp til dagens krav.

¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder pa innvendige
trapper opp til dagens krav.

¢ Rekkverk for utvendige trapper ma monteres for a lukke avviket.
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

¢ Innhent nytt brannslukningsutstyr.

« Apninger i innvendige trapper er sapass store at det ut ifra
sikkerhetsmessige forhold anbefales a lage mindre apninger.

¢ Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for a kontrollere det
elektriske anlegget.

Det bgr gjennomfgres radonmaling, da manglende maling gir usikkerhet
om innemiljget og kan medfgre helserisiko ved forhgyede radonnivaer.
Mangler rekkverk pa én side av utvendig trapp. Dette ma monteres av
sikkerhetsmessige hensyn for & redusere risiko for fallulykker.
Brannslukker er eldre enn 10 ar. Denne ma byttes ut eller kontrolleres
for & sikre at brannslukningsutstyret fungerer ved behov.

Ifglge kommuneplanen/NVE ligger eiendommen i et omrade registrert
som faresone for skred/ras og flom. Det anbefales & kontakte
kommunen for & avklare hva dette innebarer for eiendommen, da det
kan veere risiko for eiendommen.

Apninger i trapp til kjeller bgr gjgres mindre av sikkerhetsmessige
hensyn for a redusere risiko for fall, spesielt for barn.

Selv om det ikke er krav til & heve rekkverkshgyder opp til dagens krav,
er dette en anbefaling ut fra sikkerhetsmessige hensyn.

Side: 24 av 32

81



82

Trollsasveien 646 , 3220 SANDEFJORD
Gnr 2072 - Bnr 52
3909 LARVIK

Tilstandsrapport

Trapp kjeller
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

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.

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Garasje

Soverom

Soverom bz

BRA-| ) )
j Bod [l / jnnglasset ~ L srab

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig 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 & veaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere 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

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til 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 a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.

Oppdragsnr.: 12451-2102 Befaringsdato:
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Uthus

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
1.Etasje 146 146
Underetasje 54 54

SUMm 200
SUM BRA 200

Romfordeling

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

1.Etasje Lagringsrom 2 stk, garasjer

Etasje

Underetasje Lagerrom

Kommentar
Takhgyde i u.etger +-2,48 m

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:  Foreligger tegninger fra 1976 og 1985. Kun fasader mot syd og vest samt plantegninger. Pa plan 1.etg er det laget et ekstra
lagerrom. Pa fasader mangler enkelte vinduer ut fra tegning.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Bryggerhus

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) SUM

(BRA-b) (TBA)
1.Etasje 36 36
SUM 36
SUM BRA 36
Romfordeling
Etasje Internt brulfsareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1.Etasje Stue/oppholdsrom
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Finnes ikke tegninger i kommunale arkiver eller hos eier.
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Vaningshus
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Etasje
2.Etasje
1.Etasje

Kjeller

SumMm
SUM BRA

Romfordeling

Etasje

2.Etasje

1.Etasje

Kjeller

Lovlighet

Byggetegninger

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

(BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)

49
118

23

190
190

Internt bruksareal
(BRA-i)

Gang, soverom, soverom 2, soverom 3,
soverom 4

Bad, stue, kjgkken, vaskerom,
toalettrom, kontor, gang, trapperom

Kjellerrom 3 stk

SUumMm

49

118

23

Terrasse- og balkongareal

(TBA)

48

48

Eksternt bruksareal

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

Kommentar: Foreligger tegninger fra 1981. Dette er av fasader og plan 1.etg. Rominndeling i 1.etg stemmer med tegning men tilbygget er
stgrre en det tegning viser. Kjgkken er utvidet. Plassering og antall vinduer pa vest og nordvegg stemmer ikke med tegning.
Terrasse er ogsa stgrre en den opprinnelige.
Ulovlig oppfarte tiltak vil kommunen kunne forfglge og kreve spknad etter dagens regelverk. Fra kommunen kan det komme
reaksjoner overfor ny eier, ved for eksempel krav om sgkning, opphgr av bruk , ileggelse av overtredelsesgebyr og palegg mv.
Dersom tiltaket avviker fra hva som er er gjeldende regler for tiloygg kan kommunen kreve at dagens forskrifter og lovverk
legges til grunn ved omsgkning, disse setter bl. annet krav til takhgyde, lysflate, ventilasjon, remningsvei, brannsikring,
stgrrelse pa uteareal, antall parkeringsplasser mv. Uavhengig av eventuell reaksjonsform fra kommunen, blir dette kjgpers

ansvar og risiko. Anbefaler a ta kontakt med kommunen for en avklaring om tiltakene er sgknadspliktige.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar: Lagt om tak. Byttet noe kledning og 2 vinduer.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

(BRA-e)

Auen Takst AS
Vassasveien 46
3090 HOF

Ikke maleverdig areal Gulvareal
(ALH) (GUA)

53

118

23
194

Innglasset balkong

(BRA-b)

Ja [:] Nei

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.

Uthus
Bryggerhus
Vaningshus

Oppdragsnr.: 12451-2102

P-ROM( m2)

0
0

164

Befaringsdato:

12.01.2026

S-ROM( m2)

26
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Befarings - og eiendomsopplysninger

86

Befaring
Dato Til stede Rolle
12.1.2026 Anders Auen Takstingenigr

Bjgrn Pedersen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold

3909 LARVIK 2072 52 0 6045.1 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Trollsasveien 646

Hjemmelshaver
Pedersen Bjgrn, Pedersen Turid Grgnlie

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i omrade med spredt bebyggelse bestaende av bolig og landbrukseiendommer.
Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Privat septiktank.

Om tomten

Opparbeidet tomt med plenarealer og beplanting. Asfaltert gardsplass.
Bebyggelsen

Bebyggelsen bestar av enebolig, bryggerhus og garasje. | denne rapporten er det kun enebolig som er teknisk vurdert. Det opplyses om at
vaningshuset er registrert i Sefrak registeret. Dette er et landsdekkende register hvor eldre bygninger er registrert.
For mer info se: http://www.riksantikvaren.no/Veiledning/SEFRAK
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Bygninger pa eiendommen

Uthus

Anvendelse
Plass for traktor og bil samt annen lagring.

Byggear Kommentar
1976 Ut fra tegning.
Standard

Bygget er ikke teknisk vurdert.
Vedlikehold

Beskrivelse

Uthus oppfart i 2 etapper. Underetasje oppfgrt med murer av lettklinkerblokker. Gulver mot grunn av betong. Trebjelkelag
mellom etasjer. Vegger av bindingsverk kledd med tgmmermannskledning.

Saltakkonstruksjon tekket med lakkerte stal/alu plater og "bglgeblikk" plater. Renner og nedlgp i front. Porter av tre. vinduer
med enkle og doble glass. 2 rom er innredet.

Innlagt strem. Sikringsskap med skrusikringer.

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

Tilbygg / modernisering

1985 Tilbygg Tilbygg over 2 plan
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Bryggerhus

Anvendelse
Kortere opphold

Byggear Kommentar

1700 Opplyses a veere fra 1700 tallet.
Standard

Bygget er ikke teknisk vurdert.

Vedlikehold

Beskrivelse

Bryggerhus oppfgrt pa murer av naturstein. Vegger av tgmmer. Gavler av reisverk kledd med enkel bordkledning.
Saltakkonstruksjon tekket med enkeltkrummet betongstein.

Innvendig er det trebjelkelag med tregulv. Vinduer med 2 lags glass. Enkel tredgr. Det er bakerovn med tilhgrende pipe av
teglstein. Provisorisk strgm via skjgtekabel fra boligen

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

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Kommunalinformasjon 10.01.2026 Gjennomgatt Nei
Egenerklaering 19.01.2026 Gjennomgatt Nei
Eieropplysninger 12.01.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 22.01.2026
2 22.01.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 12451-2102

Befaringsdato: 12.01.2026

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

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 oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist 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 seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Til orientering vil dette skjema vaere en def av Salgsoppgaven
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£+ det dodsbo? I et [] 1o
Salg ved fullmaktz [ Nei () Ja
Har du Kennskap til elendommen? [ Nei 8

Dersom elendommen selges ved
fullmekt, navn pa fullmektiy

Nir kippte du bofigen? E i ; ; ; i ’ Hvor lenge har du bodd i boligen? l }

Har du bodd koligen siste 12 mnd? [7] Nei B
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skal beskrives neermere i «Beskrivelsen)

SP@RSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (spgrsm3) som besvares med ajan,

1 Klenner du til om det er/bar vast felt tiknytter vltmmmena, f.ehs. Sp'ehier I!klsasje. rne, liet elfersoppskader?

e —_— —

My«l Ol Beskrivelse L
2 Kjenmduulamﬂetermfnrtarbﬂdpbblﬂvitrm?mhnei,uﬂlmha. -
O et Rfsa Bestaivelse [ga\LL AL &:i_ (LNDE e et mm\\ro-ux. ng_ LAA‘;_

21 Redegler for drstallet og hva som bleglon: ‘O™t mr\.o.g G~

Beskrivels~ LC’\ . 249 oo
2.2 Ble tettesjikt/membran/siuk oppgradert/fomyet?
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23 Hvem er arb utfart av? Ey og navn p3 hilnd
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B\NQ'D"' Beshrivelse" i - B : - ) -_ J
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[ Nei [;Qua Beskrivelse lplai { S AANACAKT Q\M l\‘j p-r!:)gl Qlﬁﬁ— 'LD‘Z—L’
7. Kienner du t om det erfhar vaert f.eks, sprekker | mur, skjeve gulv elleri!gnende"
[Inei R Beskrivelse BM&——— L__‘var v A o
8. Kjenner du tll om dst erfhar veert sopp/riteskader/insekter eller skadedyr i boligen som: rotter, mus, maur eller lignende?
CInei [(35a Beshrivelse s A ¥ g X S i .
9. Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i bollgen? oo E Q Sm b\ P o £€4§0\,(aﬂjt, Os
. Wit ao b8 S 10LR ,
Nei [Ji2 {
10. Kjenner du tHl om det er/har vzert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
___mﬂbcw . 2 Lb‘(ir__ il \/‘c Gad AN
B\Nel s Beskrivelse Nm AT Y R ' 5y (L oo Ol
10.1  Har det vaert utfort arbeid pa taktekking fiakrenner/beslag? Hvis Ja; beskriv hvilke tiltak som er utfert.
PRI AN SacA Pe e g MUY N TS
Nei Ji Beskrivel
[Inet Bia eskrivelse N' AR Nd--ww\:f—*r* \,\J(,La.._ o e_,t_,( MLI e -
10.2  Hvem erarbeldet utfgrt av? Eventueh firmanavn og navn pa handverker opplyses, hnes™
p e . A
Beskrivei: § - .
sveke | (S1ofe £ Rom 2 Ouo {38008 Cq_k A gcg. !
11. Kjenner du til om det er/har vaert utigrt arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner {f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilas, Jun)?
Hvis nel, ga videre til punkt 12.
N 1 |
(I nei KT1a Besknvesem ’(k 3 g 1/\.‘#: A 3 —\ey DA ,,:\’\\u S AR \'{3“—“%‘3»
11.1 Hvem er nrhendek utfert avi‘ Evemuell firmanawmn vn 0g navn pé handverker opplyses.
Beskrivelse .
L_ R ola—¥ | [ Ty een, YM)W‘L\A,M ?\S RIVEUPN Y o ST
112 Forellgger det samsvarserkizering {i henhold tii forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)? 6"\ DS/\CA S (9 A
Binei []1a Beskrivelse i
12 Kjenner du til om det er utfgrt kantroll av el-anlegget og/eller andre Installasjoner [f.eks. ol b Ify .ventllasjun, varmepumpe)?
} : ¢, - ” T e NN
B nei [ 12 Beskrivetse E_LSX___\M* ) mru_.'? \AMD:.@_.. fal wntbar As
N
13. Kﬁt% tilom uhglart}arMé?belder w/‘\ﬁmak ber utg%v faglgrte pe?‘ﬁbr utover det som er nevnt tidligere {f.eks. pd :5 ('Q"‘r\ *
drenering, murerarbeld, témrerarbeid etc)?
[Onei (s Beskrivelse [
14, Har du ladeanlegg/ladeboks for elbll i dag?
Nel [JJa Kammentar L
15. KJenner du tl forslag eller vedtatte reguleringspianer, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfere endringer ) bruken av
jend: eller av eiend s pmgivelser?
MNEE [ia Beskrivelse [
Initialer selger: Initialer kjoper (ved oppgjersoppdrag): 2
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16. Klenner du til am dyt foreligger pabud, r/irav/mangiende tillatelser vedrerende elendommen?

st tm e —

Kwal i Beskrivelse { - N B
17 Er det nedgravd olfetank paelendommeni

|

'Bue! [sa Beskrivelse { - a N - ;____ J

17, Hvis i, har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde aljetanken kan bil ggande, for eksempal ved at dan nedgravde offctanken t(gmmes,

saneres efler fylles ixjen med massar?
CIvet [Jss Kommentar[ _ - N -
I8 Selges elendommen med utleledal, leflighet efier hybel e.1.7 His nel, g3 videre 8l punkt 18,2,
Cinel [Tia aeskﬂveke[ & o -
?c{’ mlsiqsrmmrmmmm(v_rgﬂeghﬁw_ggmmm? - - _ﬂﬁ
CInet [J1a neycrwse[' o - B -

182 Er det foratatt radonmaing? Huls Ja, hva o radonverdiars

T |

19, Klenner du Momdetermdetlbmksmdmwmmﬂeueraunbﬂ ler andre deler av bollgen? Hmnel,xlv!denllpunhzn.

Rt C1e Beskonelse | S

gwei O Beskrivatse r Siste malte radonverd; ‘_
3 . . S —1

}ﬁ &hnmmvmwmmncﬁﬂemhf_;ymmmmme — _
DN Ok eskoiveise | - o
20. Kienner duth manglente brukatiltelse efler ordigattot? ttesty S =
el G Beskr’velsaL

21, iq:niler du tlom det foreliggar lhdemmlﬂmmﬂmldhtMMWr?

Rﬁei [l Beskrivelse ['

22 Er det andre Maldavbnvdnlnavedeiendamenm lm»mrehmhmpu! vite om (f.eks, ﬁsfale,ﬂnmwulmm
avtater)? Hyis Ja, redegjpr- — s
el (e Beskrivelse |

SPPRSMAL FOR BOLIG | SAME IE/BORETTSLAG/BOLIGAKSIESELSKAP:
2% Klennerdutid om semaiet/inget/salckapet er involvert | tvister ay noe slegf
Cuel [Jia Beskrivelse ! 3

24 Kenner dutll vedtak/forsiag t vodtak om forhoktvag: Sendarmmen som kan medfore okte felloskostnader/sktfaNesgjer?
] e
CInel [sa Beskrivelse | e 7
2. Klenner du til om det er/har vaert sopp/rteskad /b /skadedyri t/laget/salskapet {feliesareal elfer | andro boliger) som: rotter, mus,
maur eller iignende? S - - — — — = ——
Onet [t Beskrivelle | o B B
26, Kienaer du tll om det erfiér vaort skiegghre samelet/laget/selskapet {fellesareal eller i andre boliger)?
Cnel [a Beshrivale { - =l
P = = .

{Er det behov for plass til flere kommentarer, skal disse skrives plegetark)
S Nt YV I Vo O\zrb\‘g h\-?(‘cu\-CA_—:“GQJ‘( —\OQ (TN G
f‘Ci\J‘\—\'M_Q,L K RS T EVENTE 2 R SO Zool owm O e

fW\OU/U’ ‘DD\\X W% OV § s MU S, ‘BQ,K(;LU Moo A%

: a ]

]

N UK o (\/W&LQ(A.,:QL:& o ble hoir prdiblos e

Jeg bekrefter at opplysningene er git atter beste skignn, Jeg er kjent med at dersom Jeg har gitt ufullstendiga, uriktige efler
misvisende opplysninger om elendommen, vil seiskapet kunne spke hel effer detvis regrass for sine uthetalinger eller redusere

sttt ansvar heft eller defyis, Jir. vitkar for boligselgerfarsikring punkt 7,1 of fors lkringsavialeloven kapittel 4,

Jeg er arlentert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, evantusiy etrer Kopsloven (aksjeboliger), ©Og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstiibud, Jeg er klar over at avtale om forslkring er bindende, Jeg er 0gs3 klar over at premietilbudet frst kan péberopes ndr boligen er
solgt{budaksept). Premletiibudet som er gitt av megler er bindends for forsikringsgiver i 6 - seks ~ méneder fra oppdregsinngaatse med megler. Etter dette
vl premien o forsikringsvilkdrane kunne Justeres, Nar premictiibudet ke lenger er bindende for forsikringsselskapet mé egenarkieringsskjemaet signeres
pé nytt og eventuelle endringer pifares. Det vil da vere farsikringspremien agforsikringsvilkirene pa ny signeringsdato som Ingges til grunn.

initlaler seiger: Intisier kigper (ved oppglgrsoppdrag):



Det kan ikke tegnes boligselgarforsikring ved salg av boligeiendom 1 felgende tilfeller:

meliom ektefeller clier irettopp e eller gende linje, ssken, eller
- mellom personer som bareller har bodd pa bnllgmendommen ogfeller
- nérsalget skjer som ledd | sikredes nz&ring; het/er en naeri d
- etter at bofigeiendommen er lagt ut for salg
- ved salg av helérs- og fritidsbollg mA det foreligge en tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingsiova (tryggere bolighandel}

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning avforsikring ogsa | ovennevnte tilfeller.

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

Ved oppglersoppdrag trer forsikringen | kraft ndr kontrakten er sugnert av begge parter, begrenset til siste 12 méneder for overtakelse,

For gvrig oppfordrer selgar p lalle kjopere til 3 grundig, ifr, avhendingsh §3-10 og kjepst § 20 {aksjetoliger).

EI Jeg mnsker 4 tegne boligselgarfarsikring, og bekrefter  ha mottatt og lest forsikringsvilkdrene og informasjonsbrosjyre

til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring, Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en
busdaksept mellom partene, begrenset til tolv méneder fpr overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nae

l kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg b fter med dette at
eiendommen Ikke er en nzringseiendom, at den ikke selges som ledd i nzeringsvirksomhet eller mellom ektefelier eller
slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, s@sken, eller meliom personer som bor eller har bodd pa
baligeiendommen.

Gyldig forsikring forutsetrer at det for heldrs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskift til
avhendingslova {trvggere tolighandel). Farsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. leg
er innforstdtt med at eiend ! fkke har fulimakt til 4 gjere unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er
oppmerksom pé at 8% av total forsikringskostnader honorar tll S8desberg & Partaers.

| Jeg onsker ikke & tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg 4 tegne slik forsikring.

D leg kan ikke tegne boligselgerforsikring ihht. vilkdr

rtam 7 l Q,(p - ‘hted M—MW"“

Signatur selger 1; Signatur selger 2;

i % &(\AQ@QW " .
l X ( }M %QK’J ed S Ta—

Initlaler selger: Initialer kigper (ved oppgjersoppdrag):



Trollsasveien 646

Offentlig transport Aldersfordeling
2 Sundet 4 min & S\;
Linje 215 3.4 km - ¥eE 2
ol ™ D 332
@ Sandefjord stasjon 15 min & * ; :j ® SIS Ne
Linje R11x, RET1 11.5 km @ NRR .I ll
. ‘ ol =
x Sandefjord lufthavn Torp 27 min & Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
Skoler [l Grunnkrets: Tutvet 140 69
Kvelde skole (1-10 kl.) 12 min & M Kommune: Larvik 77 227
253 elever, 15 klasser 10.8 km W Norge Sazs 412 2654586
Hedrum barneskole (1-7 kl.) 13 min & B h
156 elever, 10 klasser 11.5km arnehager
Kongshaugen Kristne grunnskole (1-10 ... 13 min & sgial barnehage (1-5 4r) 0 ?;nkﬁ
97 elever, 7 klasser 11.4km am - Km
Fagerli skole (1-7 ki) 17 min & Smiehavna gardsbarnehage (1-5 é&r) 10 min &
671 elever, 30 klasser 14.3 km 51 barn /4 km
Hedrum ungdomsskole (8-10 kl.) 17 min & :/(;slzhaven barnehage (0-5 4r) 12 ;m;kﬁ
382 elever, 24 klasser 14.6 km am 4 Km
Sandefjord videregdende skole 17 min & .
1880 elever 11.1 km Dagligvare
Thor Heyerdahl videregdende skole 19 min & Spar _KOd?| AL
1620 elever 16.6 km Post i butikk, PostNord 6.5 km
Kiwi Laskentunet 10 min &
. o PostNord 8.8 km
Aldersfordeling barn (0-18 ar)
Sport
B 26% i barnehagealder
W 26%6-12 ar @ Vonheim Fotball grus 6 min &
W 30%13-15 ar Fotball 4.8 km
17% 16-18 &r
@ Svartsrgdasen Vellag, ser - ballgkke 8 min &
Ballspill 6.2 km
& EVO Sandefjord Vest 15 min &

x  Pro (?.ym Qqndpfjnrr‘l 15 min_&
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§ | MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE

% for arbeid etter § 93 i bygningsloven av 18.6.65.

S| Jn§99nn20g3

o

w

S

3

- Byggeplass (adresse) ‘ Matr.nr. ‘ G.nr. B.nr. | Parsell nr.

—_Asrum 3220 Haukergd : 72 4-20

Arbeidets art Byggets art ‘ Sgknadens dato | Bygningsradets eller bygningssiefens vedtak
Tilbygqg Enebolig 10.10.80. dato 30,12.80. s2k449/80
Byggherrens navn ' Adresse | Telefon
Tor Erling Stgvland Asrum 3220 Haukergd
Anmelderens navn | Adresse ' Telefon
Ragnar Nordrum Brattisveien 41 3272 Kvelde
Ansvarshavendes navn ’ Adresse | Telefon

- " - - -

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

[& for nevnte bygg
[ for fglgende del av nevnte bygg:

Ferdigattest mi begjeeres senere av ansvarshavende, men attesten kan ikke gis fgr nedenstiende arbeid er utfgrt,

Kjeller: Rekkverk pd trapp.
Loft : Avlufting fra kloakk fe¢res over tak.

Dette arbeid ma veere fulligrt innen l.4.82.

gontor den26.1.1982.

Hedrum kommuneingenig

Sendes:

x i bygningssjef

P anmelderen re S

P ansvarshavende HEDRUM KOMMUNE

P9 byggelgyvemyndighet Kommunelngenigren
0 7ok

D avd. ing.
O X85 Tore Sgrensen

K-blankett 51.08 [Formularbeskyttet)
Enerett: Kommunalforlaget A/S, Oslo

E. B. A/5. Otta.

100




Eiendomskart for eiendom 3909 - 2072/52//

Utskriftsdato: 16.12.2025

A

Knatten

2072/52

14
15
10.1
Det tas forbehold om rikti i dette doj . Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
i i Eiendomsgr lite noyaktig >=500 Grensepunkt lite noyaktig G) Grensepunkt - offentlig godijent
------------- Eiendomsgr omtvistet G Kt - bolt
_____ Hjelpelinje vegkant Eiendomsgr mindre neyaktig >200<=500 ) Grensepunkt mindre neyaktig A rensepunkt - bo!
i i i = i j Grensepunkt - kors
___________ Hjelpelinje fiktiv Eiendomsgr mindre neyaktig >30<=200 ) Grensepunkt mindre neyaktig x P

Hjelpelinje punktfeste
------ == Hjelpelinje vannkant

Eiendomsgr middels noyaktig >10<=30
Eiendomsgr nayaktig <= 10
Eiendomsgr uviss noyaktighet

. Grensepunkt middels neyaktig
. Grensepunkt neyaktig

[ Grensepunkt - rar
. Grensepunkt - hjelpepunkt / annet
. Grensepunkt - uten klassifisering

101



102

Areal og koordinater for eiendommen

6 045,10 m2

Areal

Representasjonspunkt
Grensepunkter

# Nord Ost

1 6560200,04 561510,4
2 6560227,68 561528

3  6560221,6 561547,15
4  6560230,71 561556

5  6560249,45 561560,86
6  6560258,33 561566,21
7 6560257,2 561568,18
8 6560252,12 561574,85
9 6560243,6 561582,81
10 6560227,59 561594,23
11 6560210,37 561602,84
12 6560187,79 561606,55
13 6560164,44 561580,96
14 6560161,84 561574,01
15 6560160,35 561555,43
16 6560180,53 561496,92

Koordinatsystem

Noyaktigh.

10 cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32 Nord  6560197,85

Nedsatt i Grensepunkttype

Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51)
Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51)
Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51)
Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51)
Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51)
Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51)
Fjell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51)
Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51)
Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51)
Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51)

Jordfast stein (JS)
Jord (JO)
Jord (JO)
Jord (JO)
Jord (JO)

Jord (JO)

Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)

Off. godkjent grensemerke (51)

@st 561558,44

Grenselinjer (m)

Lengde
23,71
32,77
20,09
12,70
19,36
10,37

2,27
8,38
11,66
19,67
19,25
22,88
34,64
7,42
18,64

61,89

Radius



Reguleringsplankart

N 6560200

©Norkart 2025

m
[33
=1}
e
o
[=3
| O

/
/
Eiendom: 2072/52 I}
Adresse:  Trollsasveien 646
Dato: 16.12.2025
Larvik kommune | Malestokk: 1:1000 UTM-32
m .~ ‘,/‘ m o~
[+, i (4]
N 6560300 P ot / / g N 65&0300
/B g
z'/
//
Yy
/"‘ ,'/
/
."/' ,'/’
vl

009195 3

N 6560200

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

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

Bygninger
-~  TaksprangBunn
Bygning

— ~ Takkant
—" =~ Trappinntilbygg, kant
- \Veranda
-  Bygningslirje
—" =~ Taksprang

Mg@nelinje




Kommuneplankart

Eiendom: 2072/52

Adresse:  Trollsasveien 646
Dato: 16.12.2025
Larvik kommune Malestokk: 1:2000

UTM-32

©Norkart 2025

NS /4 e

oBor9c

L.

N 6550400

N 6560200

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

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
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Tegnforklaring

Kommuneplan-8egyggelse o? anlegg (PBL2t
Bebyggelse for offentlig eller privattjenestey

Kormrmuneplan-Samferdselsanlegg og teknis
Veg - eksisterende

Kormmuneplan-Landbruk-,natur- og frifuftsfc
LNFR-areal - ek sisterende

Kommuneplan-Bruk og vern av sj@ og vass
Bruk ogvern av sj@ og vassdrag med tilhgren

Kommunepfan Hensynsoner (PBL2008 §11-
.~ Faresone -Ras-og skredfare
~ Faresone - Flormnfare

) V4 Angitthensynsone - Bevaring kulturmile
Kommuneplan - Bestemmelseomrade (PBLZ
-_.~s~ " Bestemmelseomride
Kommuneplan-Linje- og punktsymboler(P8L
s Faresone grense
o Angitthensyngrense
w_.s" " Bestemmelsegrense

Felles for kormmuneplan PBL 1985 og 2008
B Flanomride
- Grenseforarealform3l
Abe Piskrift areal

Bygninger
—~" =~  TaksprangBunn
Bygning
\/\ Takkant

-~  Trappinntilbygg, kant
-~ \Veranda
-~  Bygningslirje
—" "~ Taksprang

- Mgnelinje




Utskriftsdato: 16.12.2025

Larvik kommune
Adresse: Postboks 2020, 3255 Larvik

Telefon: 982 31 892

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Larvik kommune
Kommunenr. 3909 Gardsnr. 2072 Bruksnr. 52 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Trollsdsveien 646, 3220 SANDEFJORD

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pa internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa

eiendommen.

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

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Kommunedelplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Kommunedelplaner under arbeid
© Reguleringsplaner © Reguleringsplaner under bakken
O Reguleringsplaner over bakken O Reguleringsplaner under arbeid
© Reguleringsplaner bunn O Reguleringsplaner under arbeid i naerheten
© Bebyggelsesplaner © Bebyggelsesplaner over bakken
© Bebyggelsesplaner under bakken O Midlertidige forbud
Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 202401

Navn Kommuneplanens arealdel 2025-2037

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

02.07.2025
= https://www.arealplaner.no/3909/dokumenter/8251/Bestemmelser%200g%20retningslinjer.pdf

Delareal 6 045 m?2

Arealbruk LNRF areal for ngdvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet naeringsvirksomhet
basert pa gardens ressursgrunnlag,Naveerende

Delareal 5128 m?
BestemmelseOmradenavn Byggeforbudssone
KPBestemmelseHjemmel forbud i omrader inntil 100 meter langs vassdrag

Delareal 1709 m?
KPHensynsonenavn H320_1
KPFare Flomfare

Side1av?2
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Delareal 4778 m?
KPHensynsonenavn H310_1
KPFare Ras- og skredfare

Kommunedelplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id

Navn
Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

202401
Kommuneplanens arealdel 2025-2037
Kommuneplanens arealdel

Endelig vedtatt arealplan

02.07.2025

= https://www.arealplaner.no/3909/dokumenter/8251/Bestemmelser%200g%20retningslinjer.pdf
Delareal 1709 m?2

KPHensynsonenavn H320_1

KPFare Flomfare

Delareal 4778 m?

KPHensynsonenavn H310_1

KPFare Ras- og skredfare

Delareal 6 045 m?

LNRF areal for ngdvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet naeringsvirksomhet
Arealbruk e s
basert pa gardens ressursgrunnlag,Naveerende

Delareal 5128 m?
BestemmelseOmradenavn Byggeforbudssone
KPBestemmelseHjemmel forbud i omrader inntil 100 meter langs vassdrag

Reguleringsplaner under arbeid i naerheten (100 meter)

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon

Ingen reguleringsplaner under arbeid innenfor 100 meter fra eiendommen.

Side2av?2



ambita

Kommune: 3909 Larvik
Eiendom:  3909/2072/52/0/0

'
il
Il/’;‘,. -

Eiendomsgrenser
Middels - hgy ngyaktighet
Mindre ngyaktig

——— Lite ngyaktig

—— Skissengyaktighet eller uviss

— — Omtvistet grense

N

——— Vannkant
——— Vegkant
Fiktiv grenselinje Malestokk 1:1000

Teigdelelinje Dato: 16.12.2025
Punktfeste

\S, Kantverket, Geovekst og kommunene

Kartgrunnlag: Geovekst, Norge i Bilder - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.
Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.




N

= Eiendomsgrenser
Q l I l l q Middels - hgy n@yaktighet ——— Vannkant A

Mindre ngyaktig ——— Vegkant

Kommune: 3909 Larvik Lite ngyaktig oo Fiktiv grenselinje Malestokk 1:1000
Eiendom: 3909/2072/52/0/0 ——— Skissengyaktighet eller uviss ------- Teigdelelinje Dato: 16.12.2025
— — Omtvistetgrense Punktfeste

>

20721 L

2 i
//
V4
/

Kartgrunnlag: Geovekst - 8193
| 1 1 1 | 1 1 1 | Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.
Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.
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Tegnforklaring

r Adressepunkt
K Kulturminne - punkt

Naturvernomrade - punkt

; ZJ Kulturminne - flate

v, :l Naturvernomrade - flate

Bygningslinjer

Eiendomsgrenser

—— Middels - hey neyaktighet, 3-30 cm

—— Mindre neyaktig, 31-199 cm

—— Lite neyaktig, 200-499 cm

— Skissenayaktighet eller uviss, 500-9999 cm

= Stolpe
— Anlegg

Veglinje

-——— St

==== Traktorveg
Bekk/kanal/graft

Hoydekurver

—— Metersniva

—— S-metersniva
——— 25-metersniva
—r— Forsenkning terreng
— — Hjelpekurve

Dybdekurve

Valgt eiendom
I Bolig, uthus, landbruk

Fritids-/sesongbosted

Bygning, annen kjent
L

Bygning uten
matrikkelinformasjon

Parkeringsomrade
VegGaendeQgSyklende
Trafikkey

VegKjgrende

Vassflater
;"‘_f Bre
[ ] AndreTiltak
[~ BygningTiltak, endring
BygningTiltak, nybygg
K2 BygningTiltak, riving
) samferdselTiltak

Andre tiltakstyper/
(- spesifiseringer

111



ambita  Vegstatuskart A

Kommune: Larvik

Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 2072/52/0/0 Malestokk v/A4: 1:3000
Adresse: Trollsasveien 646, 3220 SANDEFJORD Dato: 16/12/2025
= M
=\
- T
| |
| 4
( [= M|
| S
o .
\
5 1
iq |
: > Figereelva | {
I .'
N A\ ) }
A |
\| [
\ |
/| A
N
|
|; ]
i
].
'i
== Europaveg = Riksveg = Fylkesveqg = Kommunal veg ~ Privat veg —— Gang- og sykkelveg
mm Tunnel, o Tunnel, won Tunnel, mon Tunnel, v Tunnel, ----- Annet gangareal
Europaveg riksveg fylkesveg kommunal veg privat veg s o
-—- Bilferje
=== Skogsbilveg
w— ANnet
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Utskriftsdato: 16.12.2025
Larvik kommune
Adresse: Postboks 2020, 3255 Larvik
Telefon: 982 31 892

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Larvik kommune
Kommunenr. 3909 | Gardsnr. 2072 Bruksnr. 52 Festenr. Seksjonsnr.
Bruksenhetid 202461414 Bygningstype Bolig

Bygningsnummer 12094132 Bruksenhetsnummer H0101

Bruksenhetsadresse Trollsdsveien 646, 3220

Bygningstatus Tatt i bruk SANDEFJORD
Situasjon

Raykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

3 0 0 1 0 0
lldsteder

Plassering Type Produsent Modell

1. etg. Vedovn Termatech TT 20 Bazic

Siste utforte tiltak

Siste utforte tiltak bruksenhet Siste utforte tiltak royklop
Dato Type Dato Type
26.01.2024 Tilsyn 18.08.2022 Feiing

Avvik og anmerkninger

Type Detaljer
Anmerkning Royklop - Plassering: -. Type: Tegl. Produsent: -. Modell: -
Beskrivelse Pipe dekt av hgyskap, skal ta vekk bakplate.
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Informasjon for bruksenhetld 202461414

Bruksenhetid 202729516 Bygningstype Unummerert
Bygnhingsnummer 163082020 Bruksenhetsnummer 0000
Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetld 202729516.

Bruksenhetld 202729515 Bygningstype Unummerert
Bygningsnummer 163082012 Bruksenhetsnummer 0000
Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetld 202729515.

Bruksenhetid 202563785 Bygningstype Unummerert
Bygningsnummer 140818666 Bruksenhetsnummer 0000
Bygningstatus Bygning revet/brent Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetld 202563785.

Bruksenhetid 202445905 Bygningstype Unummerert
Bygningsnummer 8384711 Bruksenhetsnummer 0000
Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetld 202445905.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

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

Eiendom: 2072/52 ’

L
> Adresse:  Trollsasveien 646
. Dato: 16.12.2025
Larvik kommune Malestokk: 1:1000 UTM-32
== Vannledning - - Overvannsledning O Kum 4 Hydrant
Spillvannsledning - .- Avlgp felles [J sk

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avlgp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.

008195 3

N 6560200

N 6560200

()

©Norkart 2025

00519G 3

009195 3

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
VA-ledninger kan veere tegnet parallellforskjevet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.
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Larvik kommune
Adresse: Postboks 2020, 3255 Larvik
Telefon: 982 31 892

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersokelses- og opplysningsplikt

Utskriftsdato: 16.12.2025

Kilde: Larvik kommune

Kommunenr.

3909 Gardsnr. 2072 Bruksnr.

52

Festenr.

Seksjonsnr.

Adresse

Trollsasveien 646, 3220 SANDEFJORD

Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen

Malernummer

Stand

Dato

Avlesningstype

Ingen treff p& vannmaélere.

Offentlig vann

Ja

Offentlig avigp

Nei

Privat septikanlegg

Ja

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPORSLER:

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




Utskriftsdato: 16.12.2025
Larvik kommune
Adresse: Postboks 2020, 3255 Larvik
Telefon: 982 31 892

Kommunale gebyrer 2025
EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Larvik kommune
Kommunenr. 3909 | Gardsnr. 2072 Bruksnr. 52 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Trollsésveien 646, 3220 SANDEFJORD

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2024

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et ar for aret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoraret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk pa ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belgp i 2024
Feiing 378,77 kr
Renovasjon 3 634,92 kr
Slam 1 110,00 kr
Vann 5490,00 kr
Sum 10 613,69 kr

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen innevaerende ar

Vare Mva | Grunnlag Enhetspris Andel | Korreksjon Arsprognose
Forbruk Vann >70m? 15% 1ab 2732.40 11 0% 2 732,40 kr
Abonnement Vann 15% 1ab 2519.65 1 0% 2 519,65 kr
Slamavskiller tsamm. hvert 2.4r 3m?3 15% 1 stk 684.25 11 0% 684,25 kr
Standard Avfallsgebyr 25% 1ab 3635.00 11 0% 3 635,00 kr
Feie- og tilsynsgebyr 0% 1 stk 386.00 1 0% 386,00 kr
Kontrollgebyr aviep 0% 1 stk 580.00 11 0% 580,00 kr
Sum 10 537,30 kr

Lepende gebyr brukes for & fordele en arlig kostnad pé flere innbetalinger.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og belgp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt
merverdiavgift.
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Stortinget har vedtatt & redusere merverdiavgift (MVA) pa vann- og avlgpstjenester fra 25 % til 15 % fra og med 1. juli 2025. For &
tilpasse oss de nye MVA-satsene har vi gjort ngdvendige justeringer i datagrunnlaget og utelukket varer for vann, avigp og slam
med mva 25%. Dette for & unnga at det vises dobbelt opp av arsprognoser for disse varene.

Prognosene for inneveerende ar kan avvike, spesielt ved arsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt &r
eller at noen gebyr forelgpig ikke er opprettet for nytt &r.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQJRSLER:

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

Bygningsopplysninger fra matrikkelen

Utskriftsdato: 16.12.2025

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Larvik kommune
Kommunenr. | 3909 Gardsnr. | 2072 Bruksnr. | 52 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse: Trollsasveien 646, 3220 SANDEFJORD
Bygningsopplysninger
Bygningstype Bygningsar | Bruksareal Boenheter | Omsgkt
Enebolig Ufullstendig areal pga manglende ikke oppgitt 109 m2 1 |
tegninger av Kjeller og loft.
Tilbygg Brukstillatelse 1982 1982 ikke oppgitt X
m2
3 stk Garasje/uthus/anneks ikke oppgitt ikke oppgitt |
2
m
annen lanbruksbygning Godkjent 261 m2 X
1976
Tilbygg annen landbruksbygning godkjent ikke oppgitt \%
1985
Kommentarer
Andre opplysninger

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om at det kan vaere avvik i vare registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring
eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles skonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som

oppgis i sammenheng med eiendomsforesparsler.
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

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

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

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

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

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



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

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

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

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

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

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

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

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.



-
"~ Et hjem er mer
. verdt enn et

Or 0SS S N m jobber méveLfoQ(s hjem hver
det naturlig a éngaSJere 0SS
arnebyer for a gi flere

‘T;-L% 4
T
‘t ¥

=

¥ .



Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, 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 fer 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 &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade 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, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
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/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. 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 (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: 1ollsésveien 646 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
3220 SANDEFJORD Saksbehandler: Charlotte Skjelbred
Telefon: 938 47 947
Oppdragsnummer: E-post: charlotte.skjelbred@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



