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Ryllikveien 22, 3268 LARVIK

VELDRE - velholdt, oppgradert o
innholdsrik familebolig pa stor,
usjenert og meget pent
opparbeidet tomt.




Eiendomsmegler

Aleksander Berg

Mobil 97592 250
E-post  aleksander.berg@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Larvik
Prinsegata 2C, 3251 Larvik. TLF. 33 13 85 00

Nokkelinformasjon

Prisantydning:
Total ink omk.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total:
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.

Oppdragsnr.:

2 Ryllikveien 22

4.750.000,-
4887 890,
Anne Gro Gram

Enebolig

Eiet

1980

213/247 m?

810 m?

3

4

Gnr. 4063, bnr. 145

1303240042

VELDRE - velholdt,
oppgradert og innholdsrik
familebolig

Flott familebolig som inneholder:

Boligen inneholder:

Hovedetasjen: entré, gang, stue/spisestue, kjgkken med utgang til
balkong, tv-stue med utgang til hovedveranda, soverom,
hovedsoverom, innvendig bod, bad.

Underetasjen: gang, peisestue med "sovealkove', wc, bad, vaskerom,
kjglerom, vinrom samt to boder.

Frittstdende garasje med god lagringsplass.
Fin beliggenhet pa Veldre i rolig og barnevennlig boligomréade med

kort vei til barnehager, skoler naerlekeplasser og fine turomrader hele
aret.

Flott, usjenert og parkmessig opparbeidet tomt med gode solforhold
0g noe utsikt.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i:213 m?
BRA -e: 34 m?

BRA totalt: 247 m?
Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-i: 213 m2
BRA-e: 34 m?

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
810 m2

Tomtebeskrivelse

Romslig og meget pent opparbeidet tomt med asfaltert innkjgring og gardsplass,
belegningstein i store partier rundt boligen og ved inngangspartiet, ellers parkmessig
opparbeidet med plen og beplantning. Det er hgy tett hekk rundt store deler av
eiendommen som hindrer innsyn. Tomten er registrert med et tomteareal pa 623 kvm.
tomtegrenser stemmer ikke med opparbeidelse av tomten. Dette skyldes en feil gjort i
1982 da eier av eiendommen gjorde avtale med davaerende Brunlanes kommune om
kigp av tilleggsareal - av ukjent grunn er ikke dette kjgpet fullfgrt. Selger er i dialog med
kommunen vedr. dette og tar ansvar for a fullfgre denne saken slik at tomtegrenser
skal stemme med faktisk opparbeidet tomt. Spgr ev. megler for mer detaljert
informasjon.

Beliggenhet
Boligen ligger fint til pa Veldre - et populaert og attraktivt boligomrade - rolig og med
kort vei til barnehager, skoler, flotte turomrader mm.

Adkomst
Adkomst til eiendommen er fra kommunal vei.
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Bebyggelsen
Omradet bestar av smahusbebyggelse.

Bygningssakkyndig
Schau Takst AS;

Byggemate
Enebolig oppfert i tradisjonelle bindingsverkskonstruksjoner for byggetiden. Stgpt
betongdekke med grunnmurer av blokker. Taket er tekket med betongtakstein.

Innhold

Boligen inneholder:

Hovedetasjen: entré, gang, stue/spisestue, kjgkken med utgang til balkong, tv-stue
med utgang til hovedveranda, soverom, hovedsoverom, innvendig bod, bad.
Underetasjen: gang, peisestue med "sovealkove", wc, bad, vaskerom, kjglerom, vinrom
samt to boder.

Frittstdende garasje med god lagringsplass.

Standard

Boligen ble opprinnelig oppfert i 1980 og gjennom flere ar gitt betydelig
oppgraderinger bade inn- og utvendig - til slik den fremstar i dag som velholdt og
oppgradert.

Blant annet kan nevnes:

Utvendig er falgende utfgrt i senere ar: tilbygg tv-stue 1998, bygget balkong og satt inn
ny terrassedg fra kjgkken 2010, et stort antall vinduer samt terrassedgr fra
hovedsoverom skiftet i 2014, ny takstein takrenner og beslag skiftet i 2014, ny trapp
ved inngangsparti fra 2018, takoverbygg pa veranda fra 2020, skiftet enkelte
kledningsbord og malt i 2022.

Innvendig er fglgende utfert i senere ar: pusset opp bad og vaskerom i underetasjen i
2006, pusset opp kjgkken med ny innredning mm. i 2010, badet i hovedetasjen ble
renovert i 2016, ny kjellertrapp i 2017, ny varmtvannstank i 2019, nye gulv lagt i store
deler av boligen i 2019, nye tepper pa soverom i 2020, nytt aggregat til kjslerom i 2022.

Takstmannen trekker frem fglgende gitt tilstandsgrad 2 og 3 i tilstandsrapporten:
TG 3 - store eller alvorlige avvik:

- pipelgp er tildekket pa flere sider.

TG 2 - avvik som ikke krever umiddelbare tiltak

- det mangler sngfangere pa taket, men var heller ikke krav til dette da boligen ble
oppfart.

- det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

- begrenset ventilering av takkonstruksjon/Ioft.

- rekkverk pa balkonger er for lavt i forhold til dagens krav.

- malt hgydeforskjell pd mellom 10-20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
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- synlige fuktskjolder pa eksponert grunnmur i kjellerbod.

- mangler handlgper pé vegg i innvendig trapp.

- bad underetasje: avvik i fallforhold, ikke synlig membran i sluk, mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert.

- bad hovedetasje: avvik i fallforhold, ikke synlig membran i sluk.

- vaskerom: avvik i fallforhold, ikke synlig membran i sluk, mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert, kun naturlig ventilasjon.

- wc underetasje: kun naturlig avtrekk.

- mer enn halvparten av forventet brukstid har passert for innvendige og utvendige
vann- og avlgpsledninger samt drenering,

- stedvis fall mot murer

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

Parkering
Gode parkeringsmuligheter pa egen tomt i tillegg til i garasje. Det er ogsa godt med
parkering pa fellesarealer i omradet.

Energi

Oppvarming

Boligen oppvarmes med vedfyring samt elektrisk varme. Det er varmekabler i entré,
bad og tv-stua i 1. etasje samt, gangen, vaskerommet og badet i underetasjen.

Energikarakter
E

Energifarge
Oransje

@konomi

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
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.
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Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 4063, bruksnummer 145 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:

3909/4063/145:

16.03.1979 - Dokumentnr: 1964 - Erkleering/avtale

Rett for kommunen til 8 anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.
Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om bebyggelse

Med flere bestemmelser

Gjelder tomtene fra og med gnr: 4063 bnr. 124

til og med bnr: 161

Gjelder denne registerenheten med flere

19.03.1979 - Dokumentnr: 2015 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3909 Gnr:4063 Bnr:1

01.01.2018 - Dokumentnr: 253240 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0709 Gnr:4063 Bnr:145

01.01.2020 - Dokumentnr: 1137982 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0712 Gnr:4063 Bnr:145

01.01.2024 - Dokumentnr: 293627 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3805 Gnr:4063 Bnr:145

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger midlertidig brukstillatelse for boligen slik denne var bygget opprinnelig.
Det foreligger godkjente tegninger for garasje og tilbygg for t-stue, men foreligger ikke
ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for disse. Det er i ettertid foretatt enkelte
endringer av innvendig planlgsning, ett opprinnelig soverom er na slatt sammen med
stue/spisestue, wc og bad i hovedetasjen er slatt sammen, inngangsparti endret, den
innvendige boden var opprinnelig en uisolert bod med dgr ut, underetasjen er innredet
med peisestue, wc og bad. Opprinnelig carportdel av garasjen er bygget inn. Dette er
ikke omsgkt.

Ryllikveien 22



8

Ferdigattest/brukstillatelse datert
20.11.2024.

Vei, vann og avlgp
Boligen er tilknyttet kommunalt vann- og avlgp og har adkomst fra kommunal vei.

Regulerings og arealplaner

Omfattes av kommuneplanens arealdel 2021-2033 med formal navaerende
boligbebyggelse, omrade for grunnvannsforsyning.

Omfattes av eldre reguleringsplan Veldre |, etappe 3 med formal bolig,
hgyspenningsanlegg, gang-/sykkelvei, anlegg for lek.

Ingen reguleringsplaner under arbeid.

Adgang til utleie
Eiendommen er registrert med en boenhet. Det er ingen kjente hindringer for at
eiendommen kan leies ut.

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

Kommentar konsesjon
Det er ikke boplikt i denne delen av Larvik kommune.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. 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. Kjsper som velger & 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 kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr 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 kjgper 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
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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 kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre 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 kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste 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 & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Etter avtale med selger.

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. 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 kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
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hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjer en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
4750 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

15 100,- (Boligkjgperforsikring HELP (valgfritt))

2 800,- (Boligkjgperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))

240,- (Pantattest kjgper - lagt ut av megler)

500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

500,- (Tingl.gebyr skjgte)

118 750,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 4 750 000,00))

137 890,- (Omkostninger totalt)
4 887 890,- (Totalpris inkl. omkostninger)

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.

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 kjspers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
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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 vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjsperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/4
600/5 000 i kostnadsgodtgj@relse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000
ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Oppdragsansvarlig
Aleksander Berg
Eiendomsmegler
aleksander.berg@aktiv.no
TIf: 97592 250

Larvikmeglern AS, Prinsegata 2C
3256 Larvik
TIf: 331 38 500

Salgsoppgavedato
03.04.2024
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EGENERKLARINGSSKIEMA

Til orientering vil dette skjema vzere en del av salgsoppgaven

D L Acyocmapice v [ Acnv

J Oppdragsnr. ugoi ’z_'-f 0-6—0—%

| RyiLikverenr 22

Postnr. ’)_ 6g| Sted I LA&V (148

Er det d¢dsbo? Nei D Ja
salg ved fullmakt? (X Nei [(J Ja
Har du kjennskap til eiendommen? [ Nei N la

Dersom eiendommen selges ved
fullmakt, navn pa fullmektig

<
Nar kigpte du boligen? By ad, . 19%0| Hvorlenge har du bodd i boligen? kel

Har du bodd boligen siste 12 mnd? [] Nei Mja

| hilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring? I F {g;_J é i "g " | Polise/avtalenr. |

Selger 1 Fornavn I A NV E - éﬂo _] Etternavn | gﬁﬂ M

Selger 2 Fornavn r ] Etternavn

SP@RSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (spgrsmal som besvares med «Ja», skal beskrives nsermere i «Beskrivelse»)

1. Kjenner du til om det er/har vaert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt ellersoppskader?

& Nei [Da Beskrivelse | ]
2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid p& bad/vatrom? Hvis nei, g3 til punkt 3.

f 7

[ Nei Rﬂa Beskrivelse ﬂ 1 d‘“,’* h—tJH' 2043 - ﬁ.,_d M&Vﬁéd? J
21 Redegjor for rstallet og hva som ble gjort: d

Beskrivelse |_ |
2.2 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

OONei [ 12 Beskrivelse | |
23 Hvem er arbeidet utfart av? Eventuelt firmanavn og navn pé hindverker opplyses.

j S » s - ) %

Beskrivelse | Fp Sommir ‘{""H' . Rir : ﬂwl%w Cmn ,tvt‘l' o Flhie ¢ “"‘"'fit’-"‘t 2 J
2.4 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utfgrt av ufaglart eller ved egeninnsats/dugnad?

KNei |:| Ja Beskrivelse [
2.5 Er forholdet byggemeldt? [] Nei []Ja
3. Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

MNei [dia Beskrivelse |
I:% Kienner du til om det er feil ved/utfgrt arbeid/eller vaert kontroll pa vann/avlgp? Hvis nei, ga videre til punkt5.

m Nei []1Ja Beskrivelse J

Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjgrsoppdrag):

¢

Qe roGroa™

33



4.1 Er arbeidet utfgrt av ufagleert eller ved egeninnsats/dugnad?

ONei [J1a Beskrivelse |
4.2 Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firr og navn pa handverker opply

Beskrivelse | l
5. Kjenner du til om det er/har vart problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i underetasjen/kjellere?

Onelfi sesee [Vedar ol = Mliex chjdde pn vy, pon. |
6. Kjenner du til om det er/har vaert problemer med ildsted/skorstein;pipe, f.eks. dér[lig trekk, sprekker, palegg, fy'ringsforbud ellerlignende?

MNei Ola Beskrivelse l |
7. Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

ENei i Beskrivelse ’
8. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rdteskader/insekter elier skadedyr i boligen som: rotter, mus, maur ellerlignende?

M Nei []Ja Beskrivelse [ J
9. Kjenner du til om det er/har vart skjeggkre i boligen?

Hnei e | I
10. Kjenner du til om det er/har vart utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

Nei [JJa Beskrivelse | J

10.1  Har det vaert utfgrt arbeid pa taktekking/takrenner/beslag? Hvis ja; beskriv hvilke tiltak som er utfart.

[ Nei mla Beskrivelse ﬁ/‘jH ‘lhl( = "“-f‘ e - rei1H |
10.2  Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses.

Beskrivelse W}/?ﬁ}'m"b‘l’tl‘{ Q//Wﬁ [{1'1(-‘irrg‘,£b\. J

11. Kjenner du til om det er/har vaert utfart arbeider p3 el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Hvis nei, ga videre til punkt12.

I Nei Mla Beskrivelsel M{E{L’Ln C’j‘, }'m(# * ‘/crmo(f-ﬂ"f‘ _A/ L"[(. fﬂ?l‘u C?ELMMU'“J:VC“\(

111 Hvem er arbeidet utfgrt av? Et I ognavnpah ker opplyses.

Beskrivelse | gﬁ?v\ﬂ mert ‘fg,l 4_ I

11.2  Foreligger det samsvarserklzring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

D Nei &Ja Beskrivelse r |

n

12. Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasj (f.eks. olj k, sentralfyr, ventilasjon, varmepumpe)?
I Nei K] Ja Beskrivelse I El Hl‘{v’“]/ﬂfﬂ'{( i 2—0]2 -alt 6(6 [
13. Kjenner du til om ufaglerte har utfart arbeider som normalt ber utfgres av faglzrte personer, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. pa

drenering, murerarbeid, tgmrerarbeid etc)?

W nei (12 Beskrivelse | J

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

MNei [:I Ja Kommentar

15. Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
iend eller av eiend givelser?
m‘Nei ia Beskrivelse I l
Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjgrsoppdrag): 2
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16. Kjenner du til om det foreligger pdbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei [1Ja Beskrivelse | |

17. Er det nedgravd cljetank pa eiendommen?

dNei O Beskrivelse | J

17.1  Huvis ja, har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, for eksempel ved at den nedgravde oljetanken tgmmes,
saneres eller fylles igjen med masser?

OOnNei [Jsa Kommentar | l

18. Selges eiend med utleiedel, leilighet eller hybel e.l.? Hvis nei, ga videre til punkt 18.2.

WNei e Beskrivelse r l

18.1 Hvis ja, er ovenfor nevnte godkijent for utleie hos bygningsmyndighetene?

O Nei [ia Beskrivelse | l

18.2  Er det foretatt radonmaling? Hvis ja, hva er radonverdien?

uNei Nla Beskrivelse |?ﬂJﬁV‘l Mz.tib\;}\ +..~.«;\"a+{'mg nod" f'JC:Jé;‘ Siste malte radonverdi E:I

19. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre dé]'er av boligen? Hvis nei, ga videre tit punkt20.
B " . ¢ T i
e (Y12 seskrvetie | Cnlued p[an lpening, + gab-u V- she |
19.1 Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndig ? } e
. : - ] — - = a ’ . . -
I Nei Mla Beskrivelse ] /'{5;/“(__‘ [l etue ﬂf.(g‘_?c,.,‘f" ,“_,,.-qf;.uu,q /fﬁmlnht{e[r% IQL‘ sdé{‘
20. Kjenner du til manglende brukstiflatelse eller fer'digttest? v ;
N Nei [JJa Beskrivelse ‘ I
21. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/tilstandsvurderinger eller utfgrte malinger?
ﬂ Nei [Ja Beskrivelse { |
22. Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjgper 3 vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)? Hvis ja, redegjor:
& Nei []Ja Beskrivelse | |

SP@RSMAL FOR BOLIG | SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSIESELSKAP:

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

O nNei [J1a Beskrivelse | |
24. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiend 1en som kan medfgre gkte felleskostnader/gktfellesgjeld?

|:| Nei D la Beskrivelse | |
25. Kienner du til om det er/har veert sopp/riteskader/insekter/skadedyr i iet/laget/sels} (fellesareal eller i andre boliger) som: rotter, mus,

maur eller lignende?

O nei [Ja Beskrivelse | |
26. Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

I nei [ia Beskrivelse I I

TILLEGGSKOMMENTAR (Er det behov for plass til flere kommentarer, skal disse skrives pa eget ark)

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgpnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller

misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere

sitt ansvar helt eller delvis, Jfr. vilkér for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kigpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogs4 kiar over at premietilbudet forst kan paberopes nar boligen er
solgt{budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — méaneder fra oppdragsinngaelse med megler. Etter dette
vil premien og forsikringsvilkdrene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma egenerklaeringsskjemaet signeres
pa nytt og eventuelle endringer pafgres. Det vil da vaere forsikringspremien ogforsikringsvilkdrene pa ny signeringsdato som legges til grunn.

Initialer selger: Initialer kjpper (ved oppgjgrsoppdrag): 3
. Qmwzi/@o gv&)ﬂ\
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Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i fglgende tilfeller:

- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller

- mellom personer som bor eller har bodd pé boligeiendommen og/eller

- nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naringseiendom

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg

- ved salg av helars- og fritidsbolig m det foreligge en tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogs4 i ovennevnte tilfeller.

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

Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signertav begge parter, begrenset til siste 12 méneder for overtakelse.

For pvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & undersgke eiendommen grundig, jfr. avhendingslovens § 3-10 og kigps § 20 (aksjeboliger).

X Jeg pnsker & tegne boligselgerfarsikring, 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
budaksept mellom partene, begrenset til tolv maneder fgr overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen | kraft nar
kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 méaneder far overtakelse. Jeg bekrefter med dette at
eiendommen ikke er en naringseiendom, at den ikke selges som ledd i naringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller
slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, s@sken, eller mellom personer som bor eller har bodd pa
boligeiendommen.

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkdrene. Jeg
erinnforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. leg er
oppmerksom p3 at 8% av total forsikringskostnader honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg @nsker ikke & tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg 4 tegne slik forsikring.

[ lee kan ikke tegne boligselgerforsikring ihht, vilkar.

P 94.p1. 202y | P Larvik

Signatur selger 1: Signatur selger 2:

N Cu(m@ Qrogmm

Initialer selger: Initialer kigper (ved oppgj@rsoppdrag):
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Enebolig

(© Ryllikveien 22, 3268 LARVIK
(I LARVIK kommune

H gnr. 4063, bnr. 145

Sum areal alle bygg: BRA: 247 m? BRA-i: 213 m?

Befaringsdato: 27.07.2023

Rapportdato: 04.04.2024 Oppdragsnr.: 20166-1680

Referansenummer: JO1571

Autorisert foretak: Schau Takst ASX Sertifisert Takstingenigr: Einar Schau

! Rapporten kan brukes i inntil ett &r etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.

For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstér skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

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

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

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

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen

bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Schau Takst AS

Rapportansvarlig

S

Einar Schau

einar@schau.no

480 48 000

Norsk takst

Oppdragsnr.: 20166-1680 Befaringsdato: 27.07.2023
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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?

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 byggear

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 da bygningen ble oppfart

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

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

planigsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-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.

°TG 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.

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

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.

‘TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende 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

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Schau Takst ASX ‘
Bregneveien 5 k I I

3292 STAVERN Norsk takst

GENERELT

Enebolig over ett plan og full kjeller beliggende pa stor
eiertomt sentralt pa Veldre i Larvik. Boligen ble opprinnelig
oppfert i 1980 og gjennom flere ar gitt betydelig
oppgraderinger bade inn- og utvendig - dette gjgr ikke
boligens vedlikeholdsfri i arene som kommer, absolutt ikke,
men omfang av utbedring er god.

Pa eiendommen star oppfegrt en frittstaende garasje fra 1983.

Denne er oppfgrt med ringmur av klinkeblokker, vegger med
tgmmermannspanel, takverk av kraftige
sperrekonstruksjoner med tekke av korrugerte stalplater.
Montert garasjeport med automatisk portapner.

PLANL@SNING OG INNVENDIGE OVERFLATER
Planlgsningen i hovedetasjen bestar av entre, stue, gang,
spisestue, TV-stue, kjgkken, dusjbad, 2x soverom, samt én
innvendig bod. Kjeller har gang, toalettrom, dusjbad,
vaskerom, TV-stue med sofakrok, kjglerom og 3x boder.
De innvendige overflater bestar eksempelvis av laminat,
tapetserte plater, samt himlinger av malt trepanel. Boligen
besitter normalt god innvendig standard - jevnt over helt og
pent, minimal slitasje. Som vist i arstallsoversikten er de
fleste overflater i mer eller mindre grad byttet/malt de
seinere ar.

BYGGEMETODE

Bygget er oppfe@rt av tradisjonelle bygningsteknisk metoder.
Bygget er fundamentert mot underlag av Igsmasser med
stgpt betongdekke, grunnmurer av blokker med utvendig
fuktsikring og drenering fra byggear.

Kledning er jevnt over fra i opprinnelig stand fra byggear, kun
enkeltebord skiftet i 2022. Flere vinduer byttet i 2014 - god
stand, god forventet restlevetid.

Tak oppgradert med ny takstein, nye takrenner og nedlgp,
samt gvrige takbeslag i 2014.

Flere terrasseplattinger utvendig - disse er bade oppgradert
og vedlikeholdt over tid, samt er det bygget takoverbygg pa
del er av veranda i 2020.

KIBKKEN OG VATROM

Kjpkken oppgradert med ny innredning i 2010, samt er dette
oppgradert med benkeplate av stein, samt nyere ventilator
av nyere dato.

Totalt tre vatrom - ett eldre dusjbad og vaskerom i kjeller
som ble oppgradert i 2006, samt er bad i hovedetasjen
totaltoppusset av fagpersoner i 2016 i fglge selger. Se egne
rapportpunkt for ytterligere omtale av vatrommene.

TEKNISK ANLEGG

Boligen er tilkoblet kommunalt vann- og avlgpsanlegg - jevnt
over eldre rgranlegg fra byggear, dog enkelte oppgraderinger
i forbindelse med oppussing av kjgkken og bad.

El. anlegg er ikke teknisk vurdert i dette rapportdokument,
men registreres a veere oppgradert ved ulike tidspunkt - alle
arbeider skal vaere utfgrt av fagpersoner fra Sommerfelt

Oppdragsnr.: 20166-1680

Elektro AS.

Oppvarming av bygget skjer via elektrisitet med panelovner,
luft-til-luft varmepumpe, samt vedfyring i to ovner/peiser
tilkoblet byggets pipestokk. Eldre parafinbrenner er ikke
lenger i drift, men denne finnes i stue.

Fglgende oppgraderinger er foretatt:

*oversikten er ikke ngdvendigvis komplett

2006-Nye gulvfliser pa bad og vaskerom i underetasjen
2006-Nytt dusjkabinett pa bad i underetasjen

2010-Ny terrassedgr pa kjgkken

2010-Ny kjpkkeninnredning

2010-Montert luft-til-luft varmepumpe

2010-Bygget balkong utenfor kjgkken

2014-Ny takstein, samt nye takrenner, nedlgp og gvrige
takbeslag

2014-Et stort antall nye vinduer

2014-Ny terrassedgr pa soverom

2016-Bad hovedetasjen totaloppusset; Rgrleggersenteret AS
2017-Ny innvendig kjellertrapp

2018-Ny utetrapp ved inngangsparti

2019-Montert ny varmtvannstank

2019-Ny gulvlaminat i store deler av boligen

2020-Nye tepper pa soverom

2020-Oppfert takoverbygg pa veranda - utfgrt som
egeninnsats

2022-Skiftet enkelte kledningsbord pa to fasader
2022-Nytt aggregat til kjglerom

Det skal paminnes at bygget er ca 44 ar 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 A til si

Forutsetninger og vedlegg A til si

Lovlighet G til side

Enebolig

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

Framlagt tegninger er eldre. Disse stemmer ikke 100% med
den faktiske innredningen og bruk pr idag. Slike avvik er ikke
uvanlig for eldre bygg.

Garasje

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

Befaringsdato: 27.07.2023 Side: 5 av 22
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

25
20
15
10
5
I L I
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Anslag pa utbedringskostnad
25
20
15
10
5

I

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
®  Tiltak over kr 300000

Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4.

Antall

Antall

Oppsummering av avvik

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

Enebolig
(' 38 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

@ nnvendig > Pipe og ildsted

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > U.etg > Vaskerom > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

O Vatrom > U.etg > Vaskerom > Ventilasjon

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Nedlgp og beslag 4 til si
Utvendig > Veggkonstruksjon 4 til si
Utvendig > Takkonstruksjon/Loft a til si

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under a til si
balkonger

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn a til si
Innvendig > Rom Under Terreng 4 til si
Innvendig > Innvendige trapper 4 til si

Vatrom > U.etg > Dusjbad > Overflater vegger og 4 til si
himling

Vatrom > U.etg > Dusjbad > Overflater Gulv 4 til si

Vatrom > U.etg > Dusjbad > Sluk, membran og a til si
tettesjikt

Vatrom > U.etg > Vaskerom > Overflater Gulv 4 til si

Vatrom > U.etg > Vaskerom > Sluk, membran og a til si
tettesjikt

Vatrom > 1.etg > Dusjbad > Overflater Gulv 4 til si

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Oppdragsnr.: 20166-1680 Befaringsdato:  27.07.2023 Side: 6 av 22
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Vatrom > 1.etg > Dusjbad > Sluk, membran og 4 til si
tettesjikt

Vatrom > 1.etg > Dusjbad > Ventilasjon a til si

Spesialrom > U.etg > Toalettrom > Overflater og 4 til si
konstruksjon

Spesialrom > U.etg > Kjglerom > Overflater og atil si
konstruksjon

Tekniske installasjoner > Vannledninger a til si
Tekniske installasjoner > Avigpsrgr a til si
Tomteforhold > Drenering a til si
Tomteforhold > Terrengforhold a til si

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilsi

Oppdragsnr.: 20166-1680 Befaringsdato:  27.07.2023
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Tilstandsrapport

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

ENEBOLIG
Takkonstruksjon/Loft
Byggear
1980 Tilkomst til loft via luke med nedfellbar stige i bodhimling.
Mye lagret inventar pa loft vanskeliggjgr fullgod kontroll.
UTVENDIG
Boligen har en takkonstruksjon i opprinnelig stand fra byggear.
Konstruksjonen bestar av fagverkstakstoler i konstruksjonsvirke /
Taktekking treverk. Konstruksjonen er en rammekonstruksjon hvor alle av
takstolens elementer er vesentlig for dens baereevne og stabilitet. Det
Taket er vurdert fra terrengniva — dette gir en naturlig begrensning i registreres ikke at diagonalstaver eller andre konstruksjonselementer er
detaljgrad av vurderingen. fiernet eller svekket i vesentlig grad.
Boligens tak er tekket med betongtakstein som opplyses & veere skiftet i
2014, Pa det tidspunkt bygget ble oppfgrt foreld annen praksis og teori for
Ingen kjente lekkasjer. dimensjonering av blant annet snglast. Dette vil over tid ha medfgrt at

nedbgyninger av konstruksjonen har oppstatt med dertil malbare

skjevheter. Konsekvens av slike avvik skal ikke dramatiseres, men de skal

bemerkes. Det er en vesentlig differanse mellom «noe nedbgyning» og

bruddgrensetilstand og det er ikke grunn til a forvente funksjonssvikt.
Nedlgp og beslag

Konstruksjonen er ikke luftet med spalter ved takutstikk/gesims — dette

Takrenner og nedlgp, samt gvrige takbeslag, opplyst skiftet i 2014. kan gi noe kondensering mot overflater pa loft.
Ingen vesentlige negative avvik er registrert, men det skal presiseres at Konstruksjonen er luftet via gavelventiler. Den relativt begrenset
brorparten av rennene er vurdert fra terrengniva og at det saledes kan ventilering av loft virker ikke a ha pavirket konstruksjonen i stgrre grad.

forekomme «ikke optimalt» fall som medfgrer at Igv, barnaler, mose og
tilsvarende vil bli liggende igjen. Uavhengig av alder og type renner

N . . . Vurdering av avvik:
anbefales det a foreta regelmessig rens av takrennene for a unnga g

* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

tiltettinger.
Konsekvens/tiltak
Sngfangere og stigetrinn ikke montert. o Lufting/ventilering bgr forbedres.
Arstall: 2014 Kilde: Eier Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Vurdering av avvik: Vinduer

¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke

krav om dette p& byggemeldingstidspunktet. 1 2014 ble brorparten av boligens vinduer skiftet - kun enkelte eldre

Konsekvens/tiltak vinduer.
e Det er ikke krav om utbedring opp til dagens krav.

Nye vinduer har betydelig forventet restlevetid.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad Eldste vinduer har medgétt forventet restlevetid.

Veggkonstruksjon

Yttervegger av stenderverkskonstruksjoner. Dette er moderne tids
byggemetode hvor stendere/stoler av konstruksjonsmaterialer (treverk)
er vertikalt montert mot bunnsvill mot grunnmur og toppsvill mot
bjelkelag eller takkonstruksjonen. Luftvolumet mellom stenderne er fylt
med isolasjonsmaterialer — typisk levert av Glava eller Rockwool.
Ytterveggene vurderes til 3 ha 10 cm isolasjonsmateriale i kjernen —
dette kan ikke konkluderes med absolutt sikkerhet og avvik kan
forekomme.

Dgrer
Ny terrassedgr fra 2010 pa kjgkken. God stand. God restlevetid.

Arstall: 2010 Kilde: Eier

Kledning av type stdende temmermannspanel i opprinnelig stand fra Balkonger, terrasser og rom under balkonger

byggear framstar i normalt greit fungerende stand. Det oppgis & veere
skiftet enkelte bordganger i 2022.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Oppdragsnr.: 20166-1680 Befaringsdato: 27.07.2023 Side: 8 av 22
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4kvm stor balkong utenfor kjgkken har gulvdekke av impregnerte,
beisede bord. Rekkverk av staende spilebord i 72cm hgyde pa sitt
laveste, dette ivaretar ikke hgydekrav.

Ca 35kvm stor, delvis takoverbygget veranda utenfor stue og soverom.
Gulvdekke av Igse plasthaller montert over underliggende bordgulv.
Deler av arealet er takoverbygget som ei enkel, dpen «utestue». Bred
terrassemarkise montert

Vurdering av avvik:
» Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

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 laminat.
Vegger av malte- og tapetserte plater.
Himling av malt panel.

Boligen besitter normalt god innvendig standard - jevnt over helt og
pent, minimal slitasje. Som vist i arstallsoversikten er de fleste overflater
i mer eller mindre grad byttet/malt de seinere ar.

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 veere
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:

¢ 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 & 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.

Oppdragsnr.: 20166-1680

Befaringsdato: 27.07.2023

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Radon

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

Pipe og ildsted

Pipestokk av lecaelementer (eller tilsvarende fabrikat) 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.

Pipa er tildekket pa fler enn det godkjente antall sider.
Sotluke over underlag av fliser pa vaskerom i kjeller.

| stue er montert en peisovninnsats i kombinasjon, samt montert en
parafinbrenner. Parafinbrenneren ikke lenger i drift.

Det ligger plate av ildfast materiale pa gulv i forkant av ildstedet.

| kjeller finnes stor peis av Brattsberg-tegl med montert peisovninnsats
av stgpejern. Ogsa her ligger dekke av ildfast materiale pa gulv foran
ildstedet.

Vurdering av avvik:
* Pipevanger er ikke synlige.

Konsekvens/tiltak
¢ Pipevanger ma gjgres tilgjengelig.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Rom Under Terreng

Side: 9 av 22
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Boligen har kjeller under hele boligens opprinnelige del.

Kjelleren er delvis innredet med bruksrom.

[@Til tross for at bygget har en moderne form for utvendig fuktsikring
og drenering, vil denne over tid svekkes og fuktpavirkning av betong
oppsta.

Fuktpress underfra vil medfgre fuktopptak i betong som saledes
kapillzert trekkes videre gijennom betongsjikt og inn til kjellerens
overflater.

Det skal merkes at innredet areal under terreng er a anse som en
risikokonstruksjon. En risikokonstruksjon av arsak som nevnt ar — fukt fra
terreng vil kunne trenge gjennom betongkonstruksjon og saledes bli
staende i lukkede, paforede trekonstruksjoner i innrede rom. Intet kan
konstateres med sikkerhet uten a apne konstruksjonen eller foreta
inngripende fuktmalinger, men erfaringsmessig kan fuktpavirket trevirke
finnes bak paforede vegger og under oppforede gulv.

Ventilasjon av kjeller skjer via ventiler med naturlig avtrekk. En
tilstrekkelig gjennomtrekk i kjelleren skjer ikke og luftfuktigheten kan
stige over tid. Det anbefales & skape god ventilering av kjellere under
terreng.

Overmalt saltutslag pa eksponert grunnmursvegg i kjellerboder vitner
om tidligere innsig av fuktighet. Det er ikke foretatt hulltaking i paforet
kjellervegg da finnes fuktighet i betongvegger som saledes ma paregnes
a ha pavirket paforede trevegger.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Synlige fuktskjolder pa eksponert betong-/grunnmursvegg.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Forbedret ventilering anbefales. Ved ribbing av alle grunnmursvegger
ma ny eier paregne a kunne avdekke fuktavvik.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige trapper

Vinkeltrapp av malt heltre til kjeller. Tette opptrinn. Rekkverk og
héndlgper pa én side - ikke handlgper langs vegg.

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

Konsekvens/tiltak
* Handlgper ma monteres pa vegg for a tilfredsstille krav pa
byggetidspunktet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
VATROM
U.ETG > DUSJBAD

Generell

Dusjbad i boligens underetasje er i opprinnelig stand fra byggear, dog
ble gulv flislagt i 2006. Vatrommets statisk forventede levetid er i stor
grad utgatt og ny eier skal saledes gis rad om renovering.

Oppdragsnr.: 20166-1680

Befaringsdato: 27.07.2023

U.ETG > DUSJBAD

Overflater vegger og himling

Vegger av malt panel.
Himling av malt panel.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Vegg- og himlingsflater er eldre, men det er ikke registret direkte avvik.
Da dette er et vatrom settes en forhgyet tilstandsgrad grunnet alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vegg- og himlingsflater er eldre, men det er ikke registret direkte avvik.
Da dette er et vatrom settes en forhgyet tilstandsgrad grunnet alder. Pa
sikt ma oppgraderinger paregnes.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

U.ETG > DUSIBAD

Overflater Gulv

Gulv av fliser. Oppkantflis til vegg. Ikke korrekt fall mot sluk.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet fungerer med dette avviket.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

U.ETG > DUSIBAD

Sluk, membran og tettesjikt

Gulvsluk midt under kabinett ikke vurdert grunnet sin plassering. lkke
stgpt tilstrekkelig fall retning sluket.

Arstall: 2006

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
 Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt pa
vatrommet.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:
o Sluket m3 sjekkes og rengjgres jevnlig.

Mangel av synlighet tilsier ikke at membran ei finnes.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

U.ETG > DUSJBAD

Saniteerutstyr og innredning

Av installasjoner finnes dusjkabinett, servant med skapinnredning.

U.ETG > DUSIBAD

Side: 10 av 22
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Ventilasjon

Ventilasjon via elektrisk avtrekksvifte i himling. Ingen tilluftspalte, men
ventil pa vegg.

U.ETG > VASKEROM

Generell

Vaskerom beliggende i boligens underetasje. Selger opplyser at rommet
ble renovert i 2006.

Arstall: 2006

U.ETG > VASKEROM

Overflater vegger og himling

Vegger av fliser.
Himling av malt panel.

Framstar OK.

Arstall: 2006

U.ETG > VASKEROM

Overflater Gulv

Gulv av fliser. Stgpt fall retning sluk i dusj, begrenset fall utenfor dusj.
Minimalterskeloverhgyde ved dgr.

Arstall: 2006

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

Konsekvens/tiltak
e Vatrommet fungerer med dette avviket.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

U.ETG > VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk i gulv.
Membran ikke synlig for kontroll, dog uten at dette tilsier at det ei
finnes.

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.

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

Oppdragsnr.: 20166-1680

Befaringsdato: 27.07.2023

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig @ si noe om.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

U.ETG > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Av installasjoner finnes opplegg til vaskemaskin og tgrketrommel,
innredning, varmtvannstank, samt vaskekum i stal.

Arstall: 2006

U.ETG > VASKEROM
' J°8  Ventilasjon
Rommet er ventilert via ventil med naturlig avtrekk, samt mulighet til a

lufte via vindu. Det kan med fordel monteres elektrisk avtrekksvifte hvis
rommet eksempelvis skal brukes til tgrking

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

U.ETG > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking for fuktmaling ikke foretatt grunnet mangel av egnet lokasjon
pr befaring. Det er foretatt fuktmaling i tilgjengelig trevirke i kjeller -
som i de fleste paforede trekonstruksjoner i rom under terreng, vil det

ogsa her vaere et visst oppsug av fuktighet i grunn som sédledes avsette i
treverk over tid.

1.ETG > DUSIBAD

Generell
12016 ble bad i hovedetasjen totaltoppusset i regi av Rgrleggersenteret.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

1.ETG > DUSIBAD

Overflater vegger og himling

Vegger av fliser.
Himling av malte plater med innfelte LED-downlights.

Arstall: 2016 Kilde: Eier
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1.ETG > DUSIBAD

Overflater Gulv

Gulv av fliser. Fall pa gulv retning sluk i forkant av badekar, dog i
begrenset omfang. Lav terskelhgyde ved dgr - ingens nylig
membranoppkant.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist awvik i krav til hgydeforskjell/fall-lgsning pa vatrommet.
* Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet
hvor vann ikke vil ga til sluk.

Konsekvens/tiltak
e Vatrommet fungerer med dette avviket.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1.ETG > DUSIBAD

Sluk, membran og tettesjikt
Gulvsluk av plast under badekar ikke kontrollert grunnet plassering.

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 séledes er det ikke
naturlig at eier selv besitter dette.

Arstall: 2016

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".

* Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt pa
vatrommet.

Konsekvens/tiltak
¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

Mangel av synlighet tilsier ikke at membran ei finnes.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1.ETG > DUSJBAD

Saniteerutstyr og innredning

Av installasjoner finnes badekar med dyser, servant med
skapinnredning, samt vegghengt toalett.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

1.ETG > DUSIBAD

Ventilasjon

Ventilasjon via ventil med naturlig avtrekk - en i himling og én pa
yttervegg.

Vurdering av avvik:

e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
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o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1.ETG > DUSIBAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Ved instrument for pavisning av kabler og rgrfgringer ble det ikke funnet
egnet lokasjon for boring for & foreta fuktmaling i vegg. Det er derimot

foretatt fuktmaling med piggelektrode i vegg fra tilstgtende rom - ingen
fuktavvik er her avdekket.

KJBKKEN
1.ETG > KIOKKEN

Overflater og innredning

Kjgkken beliggende i boligens 1.etasje.
Rommets innredning er fra 2010.

Gulv av laminat.

Vegger av malt panel.

Himling av malt panel.

Innredningen har fronter av malt MDF, skrog av foliert spon, samt
benkeplate av Larvikittstein.

Integrerte hvitevarer av samme alder som innredning - samt nyere

oppvaskmaskin fra 2022.

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

Brukstilstanden oppleves god.

Vannstopper/komfyrvakt ikke montert - dog var ikke dette krav om pr
byggetidspunkt.

1.ETG > KIPKKEN

Avtrekk

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

SPESIALROM
U.ETG > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon
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Separat toalettrom i boligens underetasje.

Gulv av laminat.
Vegger av tapetserte plater.
Himling av malt panel.

Av installasjoner finnes vegghengt toalett og servant.

Rommet er ventilert via ventil med naturlig avtrekk. Ingen tilluftspalte
under dgrblad.

Det vegghengte toalettets vegginnbyggede sisterne er ikke drenert til
rommet.

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.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

U.ETG > KIBLEROM

Overflater og konstruksjon

Separat kjglerom i kjeller var ikke i drift pr befaring. Gulv av vinylbelegg,
vegger og himlinger av panel. Montert nyere kjgleaggregat som ikke var
i bruk pr befaring.Rommet er ikke ventilert.

Ingen kondensmerker registrert.

Det lar seg ikke avdekke hvorvidt rommet er bygget som et "rom i
rommet" etter omvendt-yttervegg-prinsipp.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Rommet er ikke ventilert.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ingen ventilering - kan med fordel utfgres. Fordrer korrekt utfgrelse hva
gjelder plassering av diffussjonssperrer etc.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige trykkvannsrgr av kobber er delvis eksponert som apent
anlegg i blant annet underetasjen. Ingen lekkasjer registrert. Selger
kjenner heller ikke til noen form for lekkasjeproblematikk ved anlegget.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Avlgpsrgr

Oppdragsnr.: 20166-1680

Befaringsdato: 27.07.2023

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

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

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Ventilasjon

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

Varmtvannstank

200 liter varmtvannstank fra 2019 plassert i rom med sluk. Tanken har
statistisk god forventet. Tilkoblet strgm via fast anlegg med bryter.
Ingen lekkasjeproblematikk registrert.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal 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 fG en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Elektrisk anlegg som opplyses a veere oppgradert ved flere anledninger.
Selger oppgir at ingen arbeider ved anlegge er utfgrt som ufagleert
egeninnsats. Alle arbeider skal veere utfgrt av Sommerfelt Elektro AS.
Det er framlagt dokumentasjon pa utfgrte arbeider.

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

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (3rstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

Ukjent

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
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Ja Ja, ifglge selger er alle arbeider utfgrt av faglzerte.

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

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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?

Nei

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
ha en utvidet el-kontroll?

Nei

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal 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 raddgiver 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 vaere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pd denne risikoen, og sk videre veiledning eller radgivning.

Rgykvarsler montert.
Brannslukker finnes - ukjent alder.
Det foreligger ikke brannteknisk dokumentasjon for byggverket.

Oppdragsnr.: 20166-1680

Befaringsdato: 27.07.2023

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?
Ukjent

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Bygget er hovedsakelig fundamentert mot Igsmasser bestaende av det
som forventes a veere drenerende stein/grusmasser over marine
avsettinger av ulik drenerende funksjon.

Fundamenteringen kan anslas & vaere utfgrt i henhold til byggepraksis i
oppfgringsaret, men faktiske Igsning kan ikke kontrolleres innenfor
kontrollomfanget i denne rapporten.

Drenering

Grunnmurer under terreng er fuktsikret med Platon grunnmursplast,
eller tilsvarende kvalitet. Slik plast er av mange omtalt som
«vortepapp».

Et slikt sjikt vil ha en saerlig godt fuktsikrende effekt hvis det er korrekt
montert. Korrekt montasje vil blant annet vaere tetting med topplist i
overkant over terreng, samt trekking av plastplata tilstrekkelig lavt ned
pa byggets stgpte betongdekke i underetasjen.

Utfgrelsen av Platon-plast i nedre del av grunnmuren lar seg ikke
vurdere i denne rapporten.

Selger opplyser at alt drensvann skal vaere fgrt til lavereliggende terreng.

Drenering som har passert 30ar har pr teori og levetidsbetraktninger
utgatt forventet levetid.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og veere
avgjgrende.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Grunnmur og fundamenter
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Grunnmurer oppfgrt av tradisjonelle lecablokker, eller tilsvarende
letteklinkeprodukt, fra byggear. Muren er utvendig betongpusset over
terrengniva — om muren er pusset under terrengniva kan ikke
konstateres, men det forventes a vaere utfgrt poretetting av muren.
linnredet kjellerareal er grunnmursveggene paforet innvendig med
sannsynlighet for isolasjonssjikt. Blokkene har ingen isolasjonssjikt,
utover blokkenes naturlige isolasjonsevne.

Pa kontrollerte deler av muren er ingen stgrre setningssprekker eller
skader resultat av jordtrykk avdekket. Mindre sprekker/riss oppstatt av
mindre bevegelser er ikke gitt oppmerksomhet.

Terrengforhold

Svakt skranende tomt. Det registreres stedvis noe fall mot murer - dette
begr forspkes endret for a begrense fuktbelastning mot bygget.

Ingen kjent flomrisiko basert pa informasjon i kommuneplan.
Ingen kjent rasfare basert pa informasjon i kommuneplan.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Stedvis fall mot murer

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Noe vann kan bli stdende mot murer ved kraftig nedbgr.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Utvendige vann- og avigpsledninger

Boligen er tilkoblet kommunalt vann- og avigpsanlegg - jevnt over eldre
rgranlegg fra byggear.
Ingen kjente lekkasjer.

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.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Oppdragsnr.: 20166-1680 Befaringsdato: 27.07.2023
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Bygninger pa eiendommen

Garasje

Oppdragsnr.: 20166-1680

Anvendelse

Byggear Kommentar
1983

Standard

Vedlikehold

Befaringsdato:  27.07.2023
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Bregneveien 5
3292 STAVERN
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Internt bruksareal BRA-i Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere boenheter.

Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhgrer denne/disse.Eksempler: Arealer
Eksternt bruksareal BRA-e [som har adkomst til fellesareal eller utvendig som kjellerstuer, gjesterom, hobbyrom og boder som tilhgrer boenheten.
Veggarealet mellom BRA -i og BRA-¢, legges til BRA-e hvis disse ligger vegg i vegg.

Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. | BRA-b inngdr ogsa innglasset veranda eller altan.Veggarealet

Innglasset balkong mv BRAb mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal til innglasset balkong
Areal av terrasser og apne balkonger tilknyttet boenheten. | dette arealet inngar ogsa apen veranda eller altan mv.
Terrasse- og balkongareal TBA Arealet males til innside av rekkverk, brystning, parapet, skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som

fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.
Hva er bruksareal?

]

“ BRA (BRUKSAREAL) = BRA-i (INTERNT BRUKSAREAL) + BRA-e (EKSTERNT BRUKSAREAL) +
BRA-b (INNGLASSET BALKONG MV).
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet som opptas av yttervegger.

° 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.

Arealet kan ikke alltid fastsettes
ngyaktig

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

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 a beregne eiendommens verdi.

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,remningsvei og lysforhold som ma
veere 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 rgmningsvei.

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

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 ser ut til & veere delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Spk 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?

Oppdragsnr.: 20166-1680
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Enebolig

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?
Eksternt bruksareal

Internt bruksareal Innglasset balkong

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
U.etg 93
letg 120
SumMm 213
SUM BRA 213

Romfordeling
Internt bruksareal

Etasi
tasje (BRA-i)
U.et Gang, Toalettrom , Dusjbad, Vaskerom ,
€8 TV-stue, Kjglerom, Bod , Bod 2, Bod 3
Entré, Stue, Gang, Spisestue , TV-stue,
l.etg Kjgkken , Dusjbad, Soverom , Soverom
2, Bod
Kommentar
U.etg

Gang: 13kvm - inkl areal av garderober
Toalettrom: 1.6kvm

Dusjbad: 6.7kvm

Vaskerom: 12.3kvm

TV-stue med sofakrok: 37kvm

Kjglerom:2.3kvm

Bod1: 6.5kvm

Bod2: 5.3kvm

Bod3: 5.3kvm - vinkjeller

letg

Entre: 3.5kvm
Stue: 42kvm
Gang: 7.8kvm
Spisestue: 8kvm
TV-stue: 13kvm
Kjgkken: 14kvm
Dusjbad: 5.2kvm
Soverom1: 7.5kvm
Soverom2: 12kvm

Bod: 6.8kvm (potensielt omkledningsrom)

Oppdragsnr.: 20166-1680 Befaringsdato:

sum

93

120

Terrasse- og balkongareal
(TBA)

39
39

Eksternt bruksareal

27.07.2023

(BRA-e)

Schau Takst ASX
Bregneveien 5
3292 STAVERN

Ikke maleverdig areal
(ALH)

Gulvareal
(GUA)

93

120
213

Innglasset balkong

(BRA-b)
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Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Framlagt tegninger er eldre. Disse stemmer ikke 100% med den faktiske innredningen og bruk pr idag. Slike avvik er ikke
uvanlig for eldre bygg.

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar:  Ja, se oversikt. Selger har kvitteringsdokumentasjon pa flere av de utfgrte arbeidene.

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

Kommentar:

Garasje

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal Gulvareal

Etasje (BRA-) (BRA-e) (BRA-b) sum (T8A) (ALH) (GUA)
Etasje 34 34 34
SUM 34 34
SUM BRA 34
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

. (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Etasje Bod, Garasje
Lovlighet

Byggetegninger

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

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

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? E] Ja Nei

Kommentar:

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 186 27
Garasje 0 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
27.7.2023 Einar Schau Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3909 LARVIK 4063 145 0 623.3 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Ryllikveien 22

Hjemmelshaver
Gram Anne Gro

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar Type
0 2023 Uskifte

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. Ikke .

Egenerklaering giennomgatt 0 Nei
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Ryllikveien 22, 3268 LARVIK
Gnr 4063 - Bnr 145
3909 LARVIK

Schau Takst ASX ‘
Bregneveien 5 k I I

3292 STAVERN Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

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

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

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

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nedvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er
tilneermet ny og det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utfarelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for starre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lennsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersakelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

« Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

» Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

Oppdragsnr.: 20166-1680
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* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/JO1571

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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ENERGIATTEST

Adresse Ryllikveien 22
Postnummer 3268

Sted LARVIK
Kommunenavn Larvik
Gardsnummer 4063
Bruksnummer 145
Seksjonsnummer —

Andelsnummer —
Festenummer =

Bygningsnummer 162924257

Bruksenhetsnummer HO0101

Merkenummer 948ef225-1831-43b4-b95f-9312a7b45b64

Dato 12.02.2024

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og mait - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert Isnnsomme.
anbefales folgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Redusér innetemperaturen - Montere automatikk pa utebelysning

- Montere blafrespjeld pa kjokkenventilator - Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og

derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Enebolig
Byggear 1980
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 213
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pé grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tIf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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Tiltaksliste: ~ Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Ryllikveien 22 Kommunenummer: 3909
Postnummer: 3268 Gardsnummer: 4063

Sted: LARVIK Bruksnummer: 145
Kommune: Larvik Seksjonsnummer: 0
Bolignummer: HO101 Festenummer: 0

Dato: 12.02.2024 11:59:31 Bygningsnummer: 162924257

Energimerkenummer: 948ef225-1831-43b4-b95f-9312a7b45b64

Brukertiltak

Tiltak 1: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 2: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glatt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling
av gulv, tak og vegger.

Tiltak 3: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strgm selv nar de ikke er i bruk, og mé derfor slas helt av.

Tiltak 4: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn nedvendig. Skift til sparepaerer. Sparepaerer pa 5,
7,11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter
dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter
forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 5: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 6: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 7: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 8: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.



Tiltak 10: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk
av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys
skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hey temperatur inne i skapet / boksen (nye kjalekap har ofte
automatisk avriming). Fjern stav pa kjeleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 11: Montere blafrespjeld pa kjekkenventilator
Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bar dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 12: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

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

Tiltak utendors

Tiltak 13: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 14: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget
bade er temperatur- og nedbearsstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snafeler i bakken, med temperatur - og fuktfaler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 15: Skifte til sparepzerer pa utebelysning

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

Tiltak 16: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom
mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut ber det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike
rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 18: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 19: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og dgrblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.
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Tiltak 20: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved a isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke a tette
vindsperra nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 21: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprgving.



Ryllikveien 22

Nabolaget Veldre/Farriseidet - vurdert av 57 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
&2 Ryllikveien 3min #
Linje 03 0.2 km
@ Larvik stasjon 6 min &
Linje RET1 2.9 km
*  Sandefjord lufthavn Torp 20 min &
Skoler
Sky skole (1-7 kl.) 13 min %
293 elever, 15 klasser 0.9 km
Langestrand skole (1-7 kl.) 18 min %
84 elever, 6 klasser 1.3km
Ra ungdomsskole (8-10 kl.) 18 min %
357 elever, 26 klasser 1.4 km
Thor Heyerdahl videregdende skole 10 min &
1620 elever 4.9 km
Sandefjord videregdende skole 19 min &
1880 elever 20 km

«Bare hyggelige mennesker, gode
turmuligheter og super barnevennlig
nabolag»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
R Veldig trygt 86/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 77/100

» Naboskapet

a0 Godt vennskap 70/100
Aldersfordeling

39.1%
39.9%
38.9%

5%
21.2%

17.9%
129 %
14.5%

17.8%

17

9.1 %
72%
72%

&2
©
o
~

16.3 %
183 %

|
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

Bl Veldre/Farriseidet 1697 675
B Lorvik 26316 12862
B Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Veldre kulturbarnehage (0-5 ar) 4min &
39 barn 0.3 km
Eventyrskogen barnehage (1-5 ar) 4min %
91 barn 0.3 km
Leikvang barnehage (0-5 ar) 14 min #
28 barn Tkm
Dagligvare

Kiwi Farriseidet 13 min 4
Post i butikk, PostNord Tkm
Rema 1000 Veldrebakken 20 min 4
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Primaere transportmidler

1. Egen bl

b 2. Sykkel

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 93/100

.

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 87/100

# Trafikk

Lite trafikk 84/100
Sport
® Veldre Ballbane 2 min &
Ballspill 0.5km
@ Grgttergdmyra Basket 8 min %
Ballspill 0.6 km
& Family Sports Club Langestrand 19 min %
& Mudo Larvik 6 min &
Boligmasse

B 382% enebolig
B 8% rekkehus
B 10% annet

«Bor her. Flotteste omrade i
Larvik.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Fritzpe Brygge 20 min £
@ Vitusapotek Fritzge Brygge 20 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 28% i barnehagealder
B 38%6-12&r
B 19%13-154r

15% 16-18 ar

Familiesammensetning

U Y]
QO QO
- -
c 3
al :
O
2 o
> ]

Enslig m. barn

|
|
|
Enslig u. barn
.|
. ________________________________________________________________|
|
Flerfamilier
|
|
|
0% 45%
B Veldre/Farriseidet
B Larvik
B Norge
Sivilstand

Norge
Gift 37% 33%
lkke gift 52% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet pa Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa korteste
kjgrbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert pa svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Larvik kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrg,

Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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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.



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare fegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes @rlig - om du onsker det.

“Vi wnnet ingen & St@ alene”

Reftt skal veere reft. For alle.

o,

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes drlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10400
Ene-/tomannsbolig, ftomt: Kr15100

Rettsomrdder du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde r&d til ny sofa.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 fimer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-
og vilkarsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

Har du sporsmal?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

¢ HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pa viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav fil filstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjopere, har laget en kort innfgring i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hoert at de fleste brukte boliger har vaert solgt «<som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig darligere stand at kjeper kunne né frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgér av
kjopsavtalen. Med kjopsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn ndr det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjoper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke sfilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Defte hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriften fil avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E I.P

Rett skal veere rett. For alle.
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Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis pd en forbrukervennlig mate, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfores.

Vi har tro pd& at kjopere nd vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsd fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjoperen
skal anses & kjenne ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjeperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som ftilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller spersmdl fil selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsd fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjeper & vare klar over
Advokatene i HELP er forneyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg til den er l@st.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kipesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av naveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver 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,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

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.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: RYllikveien 22 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
3268 LARVIK Saksbehandler: Aleksander Berg
Telefon: 97592 250
Oppdragsnummer: 1303240042 E-post: aleksander.berg@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: 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 farste 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 stér 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: 03.04.2024

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

Egenkapital bestér av: D Salg av ndveaerende 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:

Fedselsnr. (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




akuiv.

Tar deg videre



