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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.



Schau Takst AS

Schau Takst AS er et uavhengig, lokalt selskap som leverer bygningstekniske ingenigrtjenester og et bredt spekter av taksering- og
tilstandsvurderinger. Siden oppstarten i 2009 har vi levert et betydelig antall tilstandsrapporter i forbindelse med boligsalg, primaert i
sgndre Vestfold og deler av Telemark.

Vare tilstandsrapporter utformes i trad med gjeldende lovverk og har som mal a gi en nyansert og forstaelig fremstilling av boligens
tekniske tilstand — ogsa for personer uten bygningsteknisk bakgrunn. Vurderinger av konstruksjoner og bygningsdeler er sjelden
entydige, men baserer seg pa en balansert beskrivelse som gir et realistisk bilde av boligens faktiske tilstand.

Dersom det oppstar spgrsmal knyttet til rapporten, eller det avdekkes forhold som @gnskes diskutert, kan undertegnede kontaktes
kostnadsfritt innenfor rimelige rammer pa takst@schau.no eller via SMS til 48048000.

Ansvarsforsikring via FrendeForsikring.

Rapportansvarlig

EA_

Einar Schau
Uavhengig Takstingenigr
einar@schau.no

480 48 000

schaultakst as
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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?

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.

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa 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 vaer 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 8 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 ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper ¢ stgttemurer ¢ skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning e bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart 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 szerlig
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.1.) 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 Ignnsomme.

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.

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere 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.

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

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

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

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

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000
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Frostvedtveien 36, 3258 LARVIK
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Beskrivelse av eiendommen

Schau Takst AS
Bregneveien 5
3292 STAVERN

GENERELT

Treroms andelsleilighet over ett plan beliggende i 1.etg av
firemannsbolig i Byskogen, Larvik. Bygget ble opprinnelig oppfart
i ca 1963, og er siden den gang vesentlig oppgradert av
borettslaget, samt er det innvendig i leiligheten gitt flere stgrre
oppgraderinger i andelseiers regi.

PLANL@ASNING OG INNVENDIGE OVERFLATER

Planlgsningen bestar av entre, dusjbad, stue, 2x soverom og
kjgkken. | tillegg finnes to separate boder i kjeller. Selger oppgir
at andelen disponerer 25% av arealet pa loft - dette er ikke
medtatt i arealoversikten/beregningen.

De innvendige overflater bestar eksempelvis av parkett pa gulv,
vegger av malt trepanel, samt trefiberplater i himlinger. Boligen
besitter normalt god innvendig standard. Betydelig innvendig
oppussing i 2011.

BYGGEMETODE

Bygget er oppfert av tradisjonelle bygningsteknisk metoder. Som
presentert under vedlikeholdsoversikten under, ble det foretatt
en betydelig oppgradering av bygget i borettslagets regii 2011.
Fabrikkmalte vinduer og terrassedgr med isolerglass anno 2011 -
normalt godt fungerende.

12kvm stor, takoverbygget balkong utenfor stue. Sngdekket pr
befaring, men oppleves normalt greit basert pa det visuelt
tilgjengelige.

KIBKKEN OG VATROM

Kjgkken ble i 2011 totaltoppusset med nye flater, ny plassbygget
innredning, samt vil det fgr salg bli montert nye fronter i fglge
selger.

Flislagt dusjbad oppgis & vaere totaloppusset under borettslagets
administrasjon i 2020.

TEKNISK ANLEGG

Boligen er tilkoblet kommunalt vann- og avigpsanlegg.
Rerfgringer i stor grad oppgradert i 2011 - veere seg bade
trykkvann- og avlgpsrgr.

Elektrisk anlegg som opplyses a veere totalt innvendig
oppgradert av fagpersoner i 2011, dog uten at sikringsskap ble
byttet. El.bil-lader tilknyttet boligen.

Oppvarming av bygget skjer via elektrisitet med panelovner,
varmekabel, samt vedfyring i ovn tilkoblet byggets pipestokk.

Fglgende er en en kronologisk oversikt over flere av tiltakene
foretatt de seinere ar:

*oversikten er ikke ngdvendigvis komplett, men skal danne «en
rgd trad» av tiltak presentert av selger

2011-Komplett nytt el.anlegg i leilighet (ikke sikringsskap)
2011-Betydelig innvendig oppussing med nye gulv, nye vegger,
etterisolering

2011-Ny, plassbygget kjpkkeninnredning som i 2025 far nye
fronter

2018-Ny peisovn i stue

2018-2022-Flere plassbyggede garderobelgsninger utfgrt av

Oppdragsnr.: 20166-2062 Befaringsdato:

megbelsnekker
2021-Service/kontroll av brannslukkeapparat

Under borettslagets regi er fglgende tiltak foretatt, presentert av
selger:

2011-Etterisolert yttervegg, ny kledning, nye vinduer og ny
terrassedgr

2011-Brann- og lydisolert himling mellom etasjene

Ca 2013-Grunnmurer utvendig fuktsikret, drenert og utvendig
isolert

2020-Bad renovert

2022-Ny balkong

2025-Foretas taksjekk vinteren 2025

Det skal paminnes at bygget er ca 62ar gammelt og at den
statistisk forventede levetid for flere bygningsdeler er utgatt /
naermer seg slutten. Det betyr ikke at det disse bygningsdeler er
«defekt», men det betyr at det ma forventes et hgyere
vedlikeholdsbehov enn pa en nyere bolig.

Arealer G4 til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet G4 til side
Leilighet i firemannsbolig
¢ Det foreligger ikke tegninger
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Frostvedtveien 36, 3258 LARVIK Schau Takst AS
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

12 Oppsummering av avvik

- Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
10 rapporten.
8

Leilighet i firemannsbolig

6
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
4 © nnvendig > Radon Gatilside
2 Vatrom > 1.etg > Dusjbad > Tilliggende Ga til side
l = konstruksjoner vatrom
-
. TGO: Ingen avvik 1 Pl AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
TG1: Mindre eller moderate awvik @© vatrom > 1.etg > Dusjbad > Overflater Gulv Ga til side

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

TG3: Store eller alvorlige avvik

B TG U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Utvendig > Dgrer Galtilside
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad Innvendig > Pipe og ildsted Gatilside
5 o il o
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gitil side
4 ol
Vatrom > 1.etg > Dusjbad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
3
2
1
I
C
0 <

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

09O

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
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Schau Takst AS
Bregneveien 5
3292 STAVERN

Frostvedtveien 36, 3258 LARVIK
Gnr 3020 - Bnr 517
3909 LARVIK

Tilstandsrapport

LEILIGHET | FIREMANNSBOLIG

Byggear Kommentar
1963 Byggear oppgitt av selger
UTVENDIG

Vinduer

Fabrikkmalte vinduer med isolerglass anno 2011. Framstar i normalt god stand.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

Dgrer

Terrassedgr i stue fra 2011 har noe overflateslitasje fra husdyrhold.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Dgra har slitasjemerker etter husdyrhold.

Intet vesentlig for bruksfunksjonen, men gnskes avviket lukket ma riper pusses ned og dgra malt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

12kvm stor, takoverbygget balkong utenfor stue. Gulvdekke av impregnert bord som er beiset, dog sngdekket pr befaring. Rekkverk av tette bordganger i
92cm hgyde. Trapp til terreng.

INNVENDIG

Overflater

Som det innledningsvis opplyses under "Premisser", ble befaringen utfgrt med de begrensningene et mgblert hjem medfgrer. Det gjgres igjen
oppmerksom pa at innredning, lagrede gjenstander eller faste installasjoner ikke ble flyttet under befaringen. Som i alle boliger kan noen typer
overflatebehandling framsta som utidsmessige og noe generell oppussing bgr paregnes - dette er en smakssak som ma vurderes etter egne gnsker og
behov.

Gulv av parkett.
Vegger av malt trepanel.
Himling av malte trefiberplater.

Boligen besitter normalt god innvendig standard. Betydelig innvendig oppussing i 2011.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligens etasjeskiller er oppbygget av trebjelkelag isolert med typisk opp mot 20cm isolasjon underliggende kledd med trepanel/plater, samt platet med
gulvspon i overkant. Et bjelkelag er i utgangspunktet et plant underlag for parkett, laminat etc, men over tid vil materialsvekkelse medfgre en teoretisk
nedbgyning. Det medfgrer at man ved maling kan registrere en minimal ujevnhet i planet. 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.

Vurdering av avvik:
e Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Konsekvens/tiltak
e For a 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.
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Schau Takst AS
Bregneveien 5
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Frostvedtveien 36, 3258 LARVIK
Gnr 3020 - Bnr 517
3909 LARVIK

Tilstandsrapport

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Randonmaling ikke foretatt. Det kan ikke forventes a vaere utfgrt radonsikrende tiltak pa oppfgringsaret. Det forela ikke krav til radonsikring pr byggear - ei
heller er det krav til radonmaling i eneboliger pr idag.

Pipe og ildsted

Pipestokk av teglstein i opprinnelig stand fra byggear.
Selger opplyser a ikke kjenne til negative forhold rundt verken pipestokk eller ildsted.
Pipestokken tekniske tilstand hva gjelder eksempelvis innvendige forhold er ikke vurdert av undertegnede.

| stue er montert en nyere peisovn med glassfelt i dgr. Ovnen er montert pa underlagsplate av ildfast materiale.
Lgst skap er plassert naert ovnen, men dette kan flyttes i fglge selger.

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

Konsekvens/tiltak
e Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

VATROM

1.ETG > DUSJBAD

Generell

Dusjbad oppgis a veere totaloppusset under borettslagets administrasjon i 2020.
Arbeidet opplyses a vaere utfgrt av fagleert.
Det foreligger ikke dokumentasjon pa de utfgrte arbeider.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

1.ETG > DUSIBAD

Overflater vegger og himling

Vegger av fliser.
Himling av malt MDF-panel.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

1.ETG > DUSIBAD

3-8 Overflater Gulv
Gulv av fliser. God terskeloverhgyde ved dgr. Nedsenkte gulv i dusj, samt fall til sluk, gulv utenfor dusj har begrenset fall.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

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

Konsekvens/tiltak
e Vatrommet fungerer med dette avviket.

1.ETG > DUSIBAD

Sluk, membran og tettesjikt
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Schau Takst AS

Frostvedtveien 36, 3258 LARVIK
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Tilstandsrapport

Gulvsluk av plast hvor membran/mansjett er synlig.

Det er ikke framlagt dokumentasjon pa Utfgrelse av Uavhengig Kontroll pa renoveringstidspunktet, men dette er det dokument som i stor grad finnes
mellom prosjektets profesjonelle parter og saledes er det ikke naturlig at eier selv besitter dette.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Rommet er et vatrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig kontroll", men det foreligger ingen dokumentasjon pa at det er utfgrt "uavhengig

kontroll".

Konsekvens/tiltak
¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1.ETG > DUSJBAD
Saniteerutstyr og innredning

Av installasjoner finnes dusjhjgrne, servant med skapinnredning, samt vegghengt toalett. Anlagt synlig drensapning fra vegginnbygget toalettsisterne.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

1.ETG > DUSIBAD

Ventilasjon

Ventilasjon via elektrisk avtrekksvifte til friluft. Spalte i dgrblad for tilluft.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

1.ETG > DUSJBAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking for fuktmaling ikke foretatt. Arsak er vegg mot felles trappegang, vegg mot friluft, samt vegg mot kjgkkeninnredning. Vegg mot gang er av

minimal bredde og har ingen tappevannsinstallasjoner.
Som kompenserende Igsning er det foretatt overflatefuktsgk uten negative avvik.
Vinteren 2025 er det foretatt «rgrsjekk» i regi av borettslaget og forsikringsselskap - ingen negative avvik avdekket.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

KIBKKEN

1.ETG > KIPKKEN

Overflater og innredning

Kjgkken ble i 2011 totaltoppusset med nye flater, ny plassbygget innredning, samt vil det fgr salg bli montert nye fronter i fglge selger.
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Tilstandsrapport

Gulv av parkett.
Vegger av malte plater.
Himling av malte trefiberplater.

Innredningen har fronter av askefinert MDF, skrog av foliert spon, samt benkeplate av heltre eik. Benkeplata opplyses a ville bli vedlikeholdholt fgr salg.
Integrerte hvitevarer av samme alder som innredning. Platetopp er nyere.

Komfyrvakt montert.

Vannstopper montert.

Trykkvannsrgr av plast og kobber, samt avigpsrgr av plast —ingen lekkasjer registrert.

Det tas som utgangspunkt i at selger skal foreta oppgraderinger f@r salg. Pr befaring foreld en del overflateslitasje.

Arstall: 2011

1.ETG > KIGKKEN
Avtrekk

Rommet er ventilert via ventilator over stekeovn med utblasning til yttervegg.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Pa vegg i bad finnes koblingsskap for rgr-i-rgr-system. Skapet er drenert til rom med sluk — dette medfgrer at prinsippet med systemet ivaretas i skapet
ved en eventuelle lekkasje.

6 mars 2025 ble det foretatt godkjent «vannsjekk» i regi av borettslaget og forsikringsselskap.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

Avlgpsrgr

Avlgpsrgr av plast/PVC fra 2011. Disse har erfaringsmessig svaert god forventet levetid. Ingen lekkasjer registrert.

Arstall: 2011 Kilde: Eier
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Frostvedtveien 36, 3258 LARVIK Schau Takst AS

Gnr 3020 - Bnr 517 Bregneveien 5
3909 LARVIK 3292 STAVERN

Tilstandsrapport

Ventilasjon

Boligen har avtrekk pa kjpkken og bad, forgvrig kun naturlig ventilasjon. Dette er ikke tilstrekkelig i henhold til dagens byggekrav, men sett mot byggetiden
er Igsningen OK.

Elektrisk anlegg
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette

kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Elektrisk anlegg som opplyses a veere totalt innvendig oppgradert av fagpersoner i 2011, dog uten at sikringsskap ble byttet.
Selger oppgir at ingen arbeider ved anlegge er utfgrt som ufagleert egeninnsats.
Det er ikke framlagt dokumentasjon pa utfgrte arbeider, men det oppgis at arbeidene er foretatt av fagmann.

El.bil-lader tilknyttet boligen.

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

Spgrsmal til eier
2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja Ja,ifglge selger.
3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?

Ukjent

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

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

8. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap

9. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

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

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

r

Branntekniske forhold
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse sp@rsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering

av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Reykvarsler montert.
Brannslukker finnes - service foretatt.
Det foreligger ikke brannteknisk dokumentasjon for byggverket.

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

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

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue Bo‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Leilighet i firemannsbolig

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
l.etg 61 61 12
Kjeller 13 13

SUM 61 13 12
SUM BRA 74

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

Entré, Dusjbad, Stue, Soverom 1,
Soverom 2, Kjgkken

Etasje
l.etg

Kjeller Bod 1, Bod 2

Kommentar

letg

Entre: 3kvm
Dusjbad: 2.7kvm
Stue: 23kvm
Soverom1: 12.2kvm
Soverom2: 11.2kvm
Kjgkken: 7.6kvm

Kjellerbod1: 8kvm
Kjellerbod2: 5.5kvm

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Brannceller

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

Kommentar: Rapportens instruks er a kontrollere hvorvidt boligen har avvik fra dagens Teknisk Forskrifts' krav til branncelleinndeling. Uten
a gjgre inngrep i konstruksjonen kan brannmotstanden i de ulike konstruksjoner i liten grad vurderes. Ergo, avvik kan
forekomme, men undertegnede har ikke sett umiddelbare tegn som tilsier at ikke byggetidens krav er ivaretatt.

Nyere handverkstjenester

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

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei
Kommentar:
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
18.3.2025 Einar Schau Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3909 LARVIK 3020 517 0 6479.8 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Frostvedtveien 36

Hjemmelshaver
Frostvedtveien Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/FROSTVEDTVEIEN 953282259 Aker Svein Olav
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
1

Siste hjemmelsovergang
Kigpesum Ar

0 1963

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikke

E klaeri . . Nei

generklzaering giennomgatt ei

Revisjoner

Versjon Dato Kommentar

1 01.04.2025
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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 gjeldende versjon av NS 3600
(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 ved TG 2 og TG 3 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. Tilleggsbygninger, for
eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse og blir ikke
tilstandsvurdert. Tilstandsvurdering av tilleggsbygninger kan bestilles
som en tilleggstjeneste.

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 pd 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.

Oppdragsnr.: 20166-2062 Befaringsdato:

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