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Daglig leder / Eiendomsmegler

Thomas Johan Nilsen

Mobil 45419 945

E-post thomas.johan.nilsen@aktiv.no

Aktiv Porsgrunn

Kammerherrelgkka 5, 3916 Porsgrunn

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Selger:

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Oppdragsnr.:

Hoppestadvegen 81

Kr 3 690 000,

Kr 93 640,-

Kr 3783 640,
Charlotte C. Borge

Stian Johansen Asgautsen

Enebolig

Eiet

1964

140/168 kvm
1940 kvm

3

4

Gnr. 8, bnr. 174
Gnr. 8, bnr. 192
Gnr. 8, bnr. 193
Gnr. 8, bnr. 235
1317260012

Enebolig med stor tomt,
fine uteplasser, gode
solforhold og landlig
beliggenhet.

Eiendommen ligger i landlige og naturskjgnne omgivelser pa Fossum,

med kort avstand til Skien sentrum. Tomten er stor og usjenert, med
romslig terrasse, fine uteplasser, grentomrader og gode
parkeringsmuligheter. Det er gode solforhold fra morgen til kveld,
samt fin utsikt mot natur- og kulturlandskapet.

Boligen har en innbydende og normal standard. Hovedetasjen
inneholder stue med utgang til terrasse, kjgkken, tre soverom, bad og
gang. | underetasjen er det vaskerom, bodarealer og direkte adkomst
til carport.

Eiendommen har neerhet til barnehager, skole, idrettsanlegg samt
gode tur- og rekreasjonsmuligheter. Svanstul er flott bade pa ski om
vinteren og til fots om sommeren. Det skal bygges gang- og sykkelvei
langs Hoppestadvegen, noe som er svaert positivt for omradet.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 140 kvm
BRA - e: 28 kvm
BRA totalt: 168 kvm
TBA: 85 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-i: 80 kvm Stue, kjgkken, bad, tre soverom, gang og entré.

Kjeller
BRA-i: 60 kvm Vaskerom, uinnredet kjellerrom og to boder.
BRA-e: 28 kvm Bod.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
85 kvm

Ikke malbare arealer
Ikke maleverdig areal (ALH) pa ca. 12 kvm pa grunn av lav takhgyde i kjeller.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
TBA i hovedetasjen omfatter terrasser og balkonger pa ulike plan, med et samlet areal
pa ca. 85 kvm.

BRA-e i kjeller bestar av bod under balkong (ca. 21 kvm) samt frittstdende bod (ca. 7
kvm) pa gnr. 8 og bnr. 192.

Det er videre carport i tilknytning til boligen, med et areal pa ca. 20 kvm. Denne er ikke
medregnet i BRA.

Takhgyden i kjeller varierer betydelig gjennom deler av kjelleren pa grunn av fjell i deler
av konstruksjonen. For at areal skal vaere malbart, ma fri takhgyde vaere minimum 1,90
meter. Hgyden varierer betydelig, og arealet er derfor vanskelig eller umulig & male

eksakt. Arealet er fastsatt omtrentlig og skjgnnsmessig. Arealet er likevel medregnet i
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BRA og GUA, da takstmann anser gulvet som gangbart etter NS3940, sett i forhold til
bruken. Bodrom i kjelleren har en gjennomsnittlig takhgyde pa ca. 202 cm.

Arealene er oppmalt i henhold til NS 3940:2023, og BRA er avrundet til nsermeste hele
kvadratmeter i henhold til matematiske avrundingsregler. Det er benyttet handholdt
lasermaler av typen Leica Disto X3. Det ma paregnes noe avvik som fglge av
malemetoden.

For en helt ngyaktig oppmaling anbefales bruk av 3D-skanning med laser eller
tilsvarende, kombinert med kontrollmaling med lasermaler. Arealet i boligen er
vanskelig eller umulig @ male helt ngyaktig pa grunn av utforming, innredning og
bygningskonstruksjoner, og er derfor fastsatt omtrentlig og skjgnnsmessig. Gangbart
gulv i kjelleren er ujevnt, og takhgyden varierer gjennom deler av kjelleren, noe som gjgr
arealet vanskelig @ male ngyaktig. Det anbefales derfor arealmaling ved hjelp av
3D-skanning.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1 940 kvm

Tomtebeskrivelse
Stor, eiet tomt pa ca. 1 940 kvm, bestdende av fire gards- og bruksnummer.

Dette er en romslig og solrik tomt med flott og variert opparbeidelse. Tomten er pent
anlagt med store terrassearealer og flere hyggelige uteplasser, grentomrader, gruset
gardsplass og innkjgrsel, interne gangveier, beplantning samt blomsterbed.

Terrassearealene har gode solforhold gjennom store deler av dagen og fin tilknytning
til boligen. Terrassen er utstyrt med markiser mot bade sgr og vest. Ved
inngangspartiet er det en koselig sitteplass med muligheter for balplass med

balpanne.

Grgntomradene gir muligheter for bade trampoline og huskestativ, noe som gjgr
tomten barnevennlig.

Tomten er i stor grad usjenert og godt skjermet av hekk, traer og omkringliggende
natur, samtidig som omradet oppleves lyst, apent og harmonisk.

Tomten har fin utsikt mot natur- og kulturlandskap, noe som gir en rolig og landlig
atmosfaere.

Pa tomten er det flere muligheter for videre beplantning, eller hva med en
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kjskkenhage? Det er allerede bringebzerbusker pa begge sider i bakken opp til boligen.

Tomtens utforming og st@rrelse gir mange bruksmuligheter og passer godt for bade
barnefamilier og dem som gnsker romslige utearealer i naturskjgnne omgivelser.

Vi gjor spesielt oppmerksom pa at i forbindelse med utbygging av gang- og sykkelvei i
omradet, er ca. 97 kvm av tomten naermest Hoppestadvegen, solgt til Telemark
fylkeskommune. Det er inngatt en bindende kjgpekontrakt mellom tidligere eier av
eiendommen og Telemark fylkeskommune. Kjgpekontrakten fglger vedlagt i
salgsoppgaven. Etter at gang- og sykkelveien er ferdigstilt vil denne eiendommens
tomtestgrrelse utgjgr ca. 1 843 kvm, og sannsynligvis kun besta av tre gards- og
bruksnummer.

Videre er deler av tomten langs Hoppestadvegen midlertidig beslaglagt som
anleggsomrade, ca. 398 kvm, som kan bli tatt i bruk i en periode i forbindelse med
utbygging av vegen. Sgppel- og postkassestativ tilhgrende denne eiendommen vil bli
flyttet. Det kan ogsa bli behov for a flytte frittstdende bod lengre inn pa tomten, noe
som kjgper/Telemark fylkeskommune skal besgrge og bekoste. For naermere
informasjon vises det til punktet om regulerings- og arealplaner i salgsoppgaven.

Tomtestgrrelse/-areal er hentet fra matrikkelutskrift og er basert pa oppmaling i
digitalt kart. Det gjgres oppmerksom pa at denne typen arealangivelse, med tilhgrende
kart, kan vaere noe upresis, og at det derfor kan forekomme avvik i bade areal og
grenser ved en eventuell fremtidig oppmaling. Eiendomskart fra Ambita opplyser at
tomtegrensene mot vest og nord har darlig ngyaktighet, mens tomtegrensene mot syd
og gst har god ngyaktighet. Mangler som fglge av avvikende grenser og/eller
arealsvikt kan derfor ikke paberopes.

Eiendomskart kan fas ved henvendelse til meglerforetaket.

Beliggenhet

Eiendommen ligger i landlige og naturskjgnne omgivelser pa Fossum, med kort
avstand til Skien sentrum. Omradet byr pa flotte naturomgivelser rett utenfor dgren,
med gode tur- og rekreasjonsmuligheter. Det er kort vei til barnehager, skole og
idrettsanlegg. Eiendommen har en idyllisk beliggenhet med utsyn over naerliggende
landbruksomrader.

Selger opplever omradet som trygt og rolig, og beskriver det som et sted som gir rom
for utfoldelse, naturopplevelser og muligheten til & trekke seg tilbake fra bylivet.
Eiendommen ligger gunstig til for deg som gnsker a utforske fjell- og friluftsliv, med
flere populaere turmal i neeromradet. Fra Hoppestad er det gode turmuligheter aret
rundt, blant annet til Svanstul, bade pa ski om vinteren og til fots om sommeren. For
den som gnsker lengre og mer krevende turer, er Narefjell et flott turmal. Det er ogsa
mulig a ta topptur til Ulvskollen, fjellet som kan ses fra eiendommen.
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Adkomst

Fra Skien stasjon: Kjgr mot Valebg og fglg veien forbi Fossum idrettsbane. Etter
passering av idrettsbanen ligger eiendommen ca. 635 meter videre pa venstre side av
veien merket med "Til salgs"-plakat fra Aktiv Eiendomsmegling.

Det vil bli skiltet med Aktiv visningsskilt ved fellesvisninger.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager:

- Venstgp barnehage (1-5 ar): ca. 900 m

- Tufte barnehage (1-5 ar): ca. 2.9 km

- Limi naturbarnehage (0-5 ar): ca. 3.2 km

Skoler:

- Venstgp skole (1-7 kl.): ca. 1.1 km

- Maela ungdomsskole (8-10 kl.): ca. 3.2 km

- Telemark Toppidrett ungdomsskole: ca. 3.4 km
- Gjerpen ungdomsskole (8-10 kl.): ca. 4.2 km

- Toppidrettsgymnaset i Telemark: ca. 3.4 km

- Skien videregaende skole: ca. 6.2 km

Informasjon om barnehager og skoler er hentet fra Nabolagsprofilen og innhentet fra
ulike offentlige og private kilder, og det kan forekomme feil eller mangler i dataene.
Distanser er beregnet basert pa korteste kjgrbare vei eller gangvei (der kjente
gangveier er inkludert i datagrunnlaget). Dersom skole- og barnehagetilbud er av
betydning for kjgpet, ma det rettes en seerskilt henvendelse til kommunen for
oppdatert informasjon.

Bygningssakkyndig
JL Takst AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig, og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Rapporten er en teknisk gjennomgang av eiendommen hvor
eventuelle avvik, risiko for kjgper og prisoverslag for hva som bgr gjgres av
oppgradering, er beskrevet. Rapporten fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Takstmann sin overordnet vurdering er at eneboligen opprinnelig er fra 1964 og
fremstar med flere oppgraderinger gjennom arene, kombinert med bygningsdeler og
Igsninger som bzerer preg av alderen. Boligen har normalt vedlikeholdsniva til & veere
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av eldre dato, og hovedkonstruksjonene virker stabile uten tegn til alvorlige skader.
Samtidig er det enkelte forhold som bgr fglges opp over tid.

Yttervegger og tak har generelt tilfredsstillende funksjon, men kledningen og
taktekkingen viser normal aldring og vil etter hvert ha behov for vedlikehold. Vinduer
og ytterdgrer er av varierende alder og tilstand — noen eldre med noe slitasje, mens
andre fremstar i god stand. Grunnmur og kjeller har enkelte sprekker og tegn til
fuktpavirkning. Det er spesielt registrert hgy fuktighet i krypkjelleren, og her anbefales
tiltak for bedre ventilasjon og uttgrking.

Innvendig fremstar overflater og rom med vanlig bruksslitasje. Det er noen
hgydeforskjeller og skjevheter i gulv, men dette er typisk for boliger av denne typen og
alder. Vaskerommet i kjelleren er ikke oppgradert til dagens vatromsstandard. Badet i
hovedetasjen virker i brukbar stand. Kjgkkenet fungerer greit og har noe bruksslitasje.
Tekniske anlegg er hovedsakelig eldre og det er noen forhold som krever umiddelbare
tiltak.

Alt i alt fremstar boligen som en solid eldre bolig med flere originale eller eldre
komponenter. Det ma paregnes jevnlige vedlikeholdsarbeider og enkelte
oppgraderinger pa kort og mellomlang sikt, saerlig knyttet til fukt og ventilasjon i kjeller.
For en ny eier gir boligen et godt utgangspunkt, kombinert med rom for videre
forbedringer.

Nedenfor fglger informasjon om forhold med tilstandsgrad 2 (TG2), forhold med
tilstandsgrad 3 (TG3) og andre merknader i rapporten. For gvrig vises til beskrivelser
og vurderinger for de enkelte bygningsdelene i rapporten.

Forhold som har fatt tilstandsgrad 2 (TG2) er taktekkning, nedlgp og beslag,
takkonstruksjon/loft, kjellervinduer, der til kjeller, innvendige overflater, gulv mot grunn,
pipe og ildsted, vannledninger, ventilasjon, varmtvannstank, fuktsikring og drenering,
utvendige vann- og avlgpsledninger, kjgkken og bad. Tilstandsgrad 2 betyr at
bygningsdelen har avvik som kan kreve tiltak.

Forhold som har fatt tilstandsgrad 3 (TG3) er krypkijeller, vaskerom og tilliggende
konstruksjoner til vaskerommet. TG3 betyr at bygningsdelen har store eller alvorlige
avvik.

Andre merknader i rapporten:

- Rekkverkshgyde og utvendig trapp tilfredsstiller ikke dagens krav.

- Tilsynsrapport for pipe/ildsted papeker avvik pa avstand til brennbart materiale og
manglende synlig utkraging pa tre sider av pipen.

- Innvendig trapp mellom 1. etasje og kjeller tilfredsstiller ikke dagens krav.

- Boligen er ikke bygget med radonsperre og det er heller ikke fremlagt noe
dokumentasjon pa radonmaling.
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- Varmtvannstank mangler fast elektrisk tilkobling.
- Det er registrert uterminert/apen elektrisk ledning.

For mer informasjon, se den vedlagte tilstandsrapporten med befaringsdato
13.01.2026, utfgrt av JL Takst AS, som gir en teknisk beskrivelse av eiendommen.

Sammendrag selgers egenerklaering

Vedlagt i salgsoppgaven fglger fullstendig egenerkleeringsskjema fra selger. Selger
kan ha blitt gjort oppmerksom pa nye forhold i etterkant av utfylling og det kan derfor
fremkomme ytterligere vesentlige opplysninger fra selger i salgsoppgaven eller
eierskifterapport fra takstmann.

Standard

Innvendig har boligen gjennomgaende normal standard. Boligen gar over to etasjer og
bestar av en hovedetasje og en underetasje/kjeller. Hovedetasjen bestar av kombinert
stue og spisestue, kjgkken, tre soverom og bad. | underetasjen er det et vaskerom,
rom/teknisk rom som ogsa kan benyttes som inngangsparti med direkte utgang til
carport, samt bodarealer og kjeller.

Stue:

Lys og romslig stue med store vindusflater som gir godt med naturlig lysinnslipp og fin
utsikt. Stuen har en god og mgbleringsvennlig planlgsning med naturlig plass til bade
sofagruppe og spiseplass. Fra stuen er det utgang til terrasseomrader, som gir en fin
forlengelse av oppholdsrommet i sommerhalvaret. Rommet fremstar lyst og
innbydende med lyse overflater, parkettgulv og peisovn som bidrar til bade hygge og
effektiv oppvarming. Selger fremhever spesielt utsikten fra spiseplassen, som kommer
til & bli et savn.

Kjgkken:

Kjokkeninnredning bestaende av finerte, profilerte fronter med skap i over- og
underseksjoner. Benkeplater i tre og rustfri kjskkenvask i stal med to kummer og
automatisk avlgp. Kjgkkenet er utstyrt med nyere kjgkkenventilator, samt er det nisjer
til bade komfyr og kjgleskap. Det er etablert et selvbygd underskap med forheng under
benkeplaten, hvor benkeplaten er utfgrt i heltre. Apne hyller er montert pa vegg.
Kjgkkenet har tilstrekkelig arbeidsflate og oppbevaringsplass, samt naturlig adkomst
til stuen.

Bad:

Badet er utstyrt med dusjkabinett, baderomsmgbel med heldekkende servant og to
underskuffer og veggmontert toalett med innebygd sisterne. Over baderomsmgbelet er
det montert speil med tilhgrende belysning. Vegger er kledd med vatromsplater, og
gulvet er flislagt med varmekabler. Rommet har mekanisk avtrekk og vindu som gir
mulighet for lufting.
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Soverom:

Boligen har tre soverom, alle i hovedetasjen. Soverommene fremstar lyse og
innbydende med gjennomgaende rolige fargevalg. Hovedsoverommet er romslig og
har innebygd skap. Rommet har slette overflater, fastmonterte skap over sengeplass
og plass til dobbeltseng og gvrig mgblement. De to andre soverommene egner seg
godt som barnerom, gjesterom eller hjemmekontor. Soverommene er malt i lyse, beige
toner, noe som bidrar til en lun og behagelig atmosfeere.

Vaskerom:

Boligen har vaskerom i underetasjen. Rommet er utstyrt enkel innredning, utslagsvask
og opplegg for vaskemaskin, samt muligheter for oppbevaring. Vaskerommet har
enkel standard, og er ikke bygd som vatrom etter dagens standard.

Boder og gvrige rom:

Kjelleren byr pa godt med bodareal og oppbevaringsmuligheter, og har ogsa et lite
snekkerhjgrne. | tillegg gir adkomst direkte fra carport via dgr inn i boligen en praktisk
og funksjonell Igsning i hverdagen.

Innbo og lgsgre

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

Hvit kommode og beige, rund lampeskjerm i taket pa hovedsoverommet, lampeskjerm
i skjell i taket, hengelampe med beige skjerm fra taket og gul vegglampe pa ett
soverom, taklampe over spisestuen, sort kommodeskap pa badet, vaskemaskin, hvit
apen hylle ved vaskemaskinen og to eikefargede hyller pa vaskerommet og komfyr og
kjgleskap pa kjgkkenet, medfglger ikke i handelen.

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

Moderniseringer og pakostninger

| den senere tid opplyser selger at fglgende oppgraderinger har blitt utfgrt:
- 2025: Ny inngangsdgr pa fasade mot syd.

- 2025: Byttet kjpskkenventilator pa kjgkkenet.

TV/Internett/Bredband
Eiendommen er tilknyttet Telenor og T-We som leverandgr av TV og internett.
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Parkering
Det er gode parkeringsmuligheter pa eiendommen.

Parkering i carport eller gruslagt gardsplass.

Solforhold

Selger opplever solforholdene som svaert gode. Eiendommen har sol fra tidlig morgen
til sent pa kveld i sommerhalvaret, med gode solforhold gjennom hele aret.
Morgenkaffen kan nytes pa den sgrvendte terrassen, mens ettermiddager og kvelder
egner seg godt pa den vestvendte terrassen.

Selger forteller at solen gar ned bak Ulvskollen, et av fjellene i vest, noe som gir flotte
solnedganger og stemningsfulle kvelder. Fra den vestvendte terrassen kan man nyte
bade vakker natur og imponerende solnedganger, der sol og himmel skaper saerlige
lys- og fargespill.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige forsikring, polisenummer 88976936

Diverse

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

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

- JL Takst AS v/Jon-Inge Lid

- Fotograf Renate Madsen

- Haugen Drone og Foto

- Help forsikring

- Fremtind boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

- Skagerrak Sparebank

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel stremleverandgrer)

Enerqi
Oppvarming
| stuen er det en flott peisovn.
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Det er varmekabler i gulvet pa badet.
Ellers elektrisk oppvarming.

Informasjon om stremforbruk

Selger har gjort avtale om Norgespris for strgm. Avtalen er bindende, falger
eiendommen (malepunktet) og Igper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE -
WWww.nve.no

Energimerke
F

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 kvm. Det er eier som plikter 8 fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 3690 000

Omkostninger kjgper
Kr 3 690 000 (Prisantydning)

Omkostninger

Kr 92 250 (Dokumentavgift)

Kr 300 (Panteattest kjpper)

Kr 545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

Kr 545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

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

Kr 2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

Kr 93 640 (Omkostninger totalt)

Kr 110 540 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

Kr 113 340 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

Kr 3 783 640 (Totalpris. inkl. omkostninger)
Kr 3 800 540 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars
varighet))
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Kr 3 803 340 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Kommunale avgifter
Kr 21 650,- for ar 2026

Informasjon om kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter vann- og avlgpsgebyr, eiendomsskatt, renovasjon
og feie- og tilsynsavgift.

Det gjgres oppmerksom pa at det kan forekomme variasjon i avgiftene som fglge av
forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr og avgift.

Kommunale avgifter og gebyrer er inndelt i manedlige betalinger, og utgjer p.t. kr 1
804,09 per mnd.

Informasjon om eiendomsskatt
Eiendomsskatten er inkludert og faktureres sammen med de kommunale avgiftene.

Formuesverdi primaerbolig
Kr 661 180,- for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 2 644 719,- for ar 2024

Informasjon om formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for primaerbolig fra
skattedret 2026. Den nye beregningsmodellen beregner boligverdier basert pa
grunnkretser i stedet for kommuner. Dette kan medfgre at markedsverdien settes
hgyere eller lavere enn tidligere. Modellen gir vesentlig hgyere formuesverdier for
boliger over 10 millioner kroner, noe som kan medfgre betydelig skattegkning. Det tas
forbehold om at formuesverdien kan endres ved endelig fastsettelse.

Regel for formuesverdien av primaerbolig: Formuesverdien er 25 % av beregnet eller
dokumentert markedsverdi opp til 10 millioner kroner, og deretter 70 % av det som

overstiger 10 millioner kroner.

Regel for formuesverdien av sekundaerbolig: Formuesverdien er 100 % av beregnet
eller dokumentert markedsverdi.

Kjgper baerer risikoen for eventuell skattegkning.
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Formuesverdien er den verdien som blir lagt til grunn for eventuell beregning av
formuesskatt. Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.

Andre utgifter
Eiendommen har en arlig forsikringspremie pa kr 8 748,-.

Eiendommen er tilknyttet Telenor og T-We som leverandgr av TV og internett, og koster
kr 1 099,- per maned.

Utover det som er nevnt ovenfor og under punkt om «strgmforbruk» og «<kkommunale
avgifter», palgper kostnader til for eksempel fyring/brensel og innvendig og utvendig
vedlikehold.

Utgiftene er basert pa naveerende eiers avtaler og forbruk.

Tilbud om 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.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse

Gardsnummer 8, bruksnummer 174 i Skien kommune.Gardsnummer 8, bruksnummer
192 i Skien kommune.Gardsnummer 8, bruksnummer 193 i Skien
kommune.Gardsnummer 8, bruksnummer 235 i Skien kommune.

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

Dagboknr. 11030, tinglyst 03.08.2000, type heftelse: Bestemmelse om vann/
kloakkledning.

Kommunen har vederlagsfri adkomst til eiendommen ved framtidig tilsyn av
ledningsnett og kummer. Fremtidig skade som fglge av tilsyn med, reparasjon og
omlegging av ledningsnett og kummer erstattes etter overenskomst eller skjgnn.

Dagboknr. 401556, tinglyst 17.07.1962, type heftelse: Bestemmelse om veg.

Denne eiendommen hadde i utgangspunkt tinglyst rett til vei i 4 meter bredde over
naboeiendom med gnr. 8 og bnr. 148, frem til hovedveien. Denne rettigheten antas ikke
a veere relevant lenger.
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Dagboknr. 403873, tinglyst 28.12.1968, type heftelse: Bestemmelse om veg.
Naboeiendom med gnr. 8 og bnr. 148 har tinglyst veirett over eiendommen med gnr. 8
og bnr. 192 og kjgre over denne tomten og til & anlegge kjgrevei over denne.

Dagboknr. 16381, tinglyst 12.11.1980, type heftelse: Erkleering/avtale vedrgrende
sandfiltergroft.

Denne eiendommen og andre naboeiendommer har intet 8 bemerke til at avigpsvann
fra lukket sandfiltergrgft pa eiendommen gnr. 8 og bnr. 50 og 67 passerer i lukket bekk
pa deres eiendommer. Denne servitutten er tinglyst pa tomten med gnr. 8 og bnr. 192.

Servituttene kan fas ved henvendelse til meglerforetaket.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det er utstedt midlertidig brukstillatelse for oppfgring av enebolig datert 22.05.1964.
Det er i den midlertidige brukstillatelser anmerket fglgende gjenstaende arbeider:

1. Puss av innvendige grunnmurer.

2. Stgping av kjellergulv.

3. Puss av utvendige grunnmurer over terreng.

4. Avdekking av pipetoppen.

I den midlertidige brukstillatelsen star det at arbeidet ma vaere utfgrt innen 01.11.1964,
men det er usikkert om alle arbeidene er fullfgrt. Kjgper overtar eiendommen slik den
fremstar pa visning, og overtar alt ansvar og risiko for eventuelle gjenstaende arbeider.

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

Det er ikke mottatt byggetegninger av boligen. Megler har derfor ikke kunnet
kontrollere hvorvidt dagens bygninger og planlgsning (herunder formal/bruk) er
godkjent eller er i samsvar med eventuelle godkjente tegninger og tiltak. Dette
medfgrer at man ikke vet hvorvidt eiendommen har lovlighetsmangler eller ikke. En
konsekvens av lovlighetsmangler kan for eksempel veere at kommunen gir palegg om
tilbakefgring av det ulovlige tiltaket. Kommunen kan ogsa innkreve tvangsmulkt frem
til manglene er brakt i orden. Kjgper overtar ansvar og risiko for nevnte forhold.

Meglerforetaket vet at det er utfgrt fasadeendringer pa boligen i senere tid, som blant
annet 3 sette inn to vinduer og terrrassedgr pa fasade mot vest og bygd vestvendt
veranda med tilhgrende bod under. Fasadeendringer og bygging av veranda hgyere enn
1 meter over bakken er i utgangspunktet sgknadspliktig til kommunen. En konsekvens
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av manglende godkjenning kan vaere at tiltakene ma tilbakefgres til opprinnelig stand.
Kjgper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til dette,
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet
med dette.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
22.05.1964.

Vei, vann og avigp
Eiendommen har adkomst via fylkesvei med direkte avkjgrsel til eiendommen.

Eiendommen er tilknyttet kommunalt vann- og avlgpsnett via private stikkledninger.
Eier er selv ansvarlig for vedlikehold og kostnader knyttet til de private stikkledningene.

Det er ikke installert vannmaler pa eiendommen.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen bestar av flere gards- og bruksnummer, og ligger i et omrade som i
kommuneplanens arealdel datert 02.05.2024 er avsatt til boligbebyggelse -
ndvaerende, gul og rgd sone iht. T-1442, flomfare og ras- og skredfare.

Til informasjon er gards- og bruksnummeret som eneboligen star oppfegrt pa er kun
avsatt til boligbebyggelse - naveerende og gul sone iht. T-1442.

Det skal bli tryggere & g og sykle langs Hoppestadvegen. Deler av eiendommen er
dermed bergrt av detaljregulering for gang- og sykkelveg langs Hoppestadvegen med
vedtaksdato 17.06.2021. Planens hensikt er a legge til rette for bygging av gang- og
sykkelvei langs fylkesvei 3282 Hoppestadvegen mellom Petersborgvegen og
Venstgpbakken. | planen er deler av eiendommen avsatt til boligbebyggelse, gang-/
sykkelveg, annen veggrunn - grgntareal, landbruksformal og kjgreveg. Utbyggingen er
planlagt igangsatt varen 2026. Ta kontakt med eiendomsmegler dersom du gnsker a
diskutere utbyggingen av gang- og sykkelvei naermere.

Kopi av gjeldende planer, bestemmelser og kart kan fas ved henvendelse til
meglerforetaket.

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

Deler av boligen kan leies ut, forutsatt at det er en del av boligens godkjente hoveddel
med rom godkjent for varig opphold og at den utleide delen ikke er adskilt som en
selvstendig boenhet.
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Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og
kommunale avgifter/gebyrer.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

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
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 oppstétt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma veere 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
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innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Kjgper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og overtakelse.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold:

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12:00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter kl. 11:30
anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold:

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

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

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

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.

Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600,-/5 600,-/5 900,- i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000,- ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,25 % av salgssummen for
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gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilrettelegging kr 15 900,-, oppgjer kr 7 000,-, sgk eiendomsregister og elektronisk
signering kr 2 900,-, visninger kr 1 875,- og markedspakke kr 14 900,-.

| tillegg kommer kostander til boligselgerforsikring, opplysninger fra kommune,
fotografering og tilstandsrapport fra takstmann, samt evt. oppgradering av
markedspakke. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket direkte utlegg i forbindelse
med salgsprosessen.

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr 15 000,- for utfgrt arbeid, samt gvrige utlegg.
Alle belgp nevnt ovenfor er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Thomas Johan Nilsen

Daglig leder / Eiendomsmegler
thomas.johan.nilsen@aktiv.no
TIf: 454 19 945

Ansvarlig megler bistas av
Thomas Johan Nilsen

Daglig leder / Eiendomsmegler
thomas.johan.nilsen@aktiv.no
TIf: 454 19 945

Oppdragstaker
Skagerrak Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 932959585
Kammerherrelgkka 5, 3916 Porsgrunn

Salgsoppgavedato
11.02.2026
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Plantegning

Bad

Gang

Kjekken

Stue

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Tilstandsrapport

TAKST AS

@ Enebolig

@ Hoppestadvegen 81, 3721 SKIEN U:ﬂ SKIEN kommune

# gnr. 8, bnr. 174

Sum areal alle bygg: BRA: 168 m? BRA-i: 140 m?

~ g

r.‘,r:-:‘ :Vﬁl" =‘
gL

Befaringsdato: 13.01.2026 Rapportdato: 19.01.2026 Oppdragsnr.: 22464-1068 Referansenummer: MM4508

Foretak: JL TAKST AS

I I Medlem av
- RINITO

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

JL Takst AS er et frittstaende takstfirma som bygger pa hgy faglig integritet og solid erfaring fra byggebransjen. Jeg har over 15
ars erfaring med alt fra restaurering av eldre bygg til oppfgring av moderne eneboliger og flermannsboliger, inkludert
tradisjonelle byggeteknikker og spesialiserte Igsninger som maskinlaftet tgmmer.

Som tgmrer og byggingenigr kombinerer jeg ngyaktighet med effektivitet for a levere grundige og objektive rapporter som gir
trygghet i store beslutninger. Mitt mal er a tilby palitelige vurderinger og personlig oppfglging som skaper verdi for bade
privatpersoner og profesjonelle aktgrer.

Jeg setter stor pris pa tilliten som fglger med oppdragene mine og haper at forngyde kunder deler sin opplevelse med andre
som trenger trygge og profesjonelle taksttjenester.

Rapportansvarlig

—~
Ty

Je~ —Ine A H(,

Y,

Jon-Inge Lid

Uavhengig Takstingenigr
JLTakst@gmail.com
45224118

TAKST 4S8

Oppdragsnr.: 22464-1068 Befaringsdato: 13.01.2026 Side: 2 av 30
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Hoppestadvegen 81, 3721 SKIEN JL TAKST AS I I
Gnr8-Bnr174 Gyltemyrvegen 25 . un
4003 SKIEN 3731 SKIEN 7 b

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?

Q)]

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ 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 apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en sarlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Beskrivelse av eiendommen

Eneboligen er opprinnelig fra 1964 og fremstar med flere Alder er ukjent men utvendig kledning ser ut til @ ha blitt skiftet ut i
oppgraderinger gjennom arene, kombinert med bygningsdeler nyere tid.

og Ipsninger som bzerer preg av alderen. Boligen har normalt Det er w-takstoler fra byggear med kaldtloft som har tilgang fra
vedlikeholdsniva til & veere av eldre dato, og loftstrapp i trapperom ned til kjeller.

hovedkonstruksjonene virker stabile uten tegn til alvorlige Eier opplyser om at det har vaert mus pa loftet.

skader. Samtidig er det enkelte forhold som bgr fglges opp Loftet er isolert med ca 10cm glass-/steinull.

Alle vinduer i hovedetasje er av nyere alder (ett vindu fra 2012, 6
vinduer fra 2014 og 2 vinduer fra 2020. Vinduer fra 2020 er skiftet
som egeninnsats av navaerende eier og har trekarmer med 3-lags
isolerglass)

Innsettingsdetaljer er undersgkt og disse virker fagmessig utfgrt.

i kjelleren er det vinduer med koblet glass, trolig fra byggear.

over tid.

Yttervegger og tak har generelt tilfredsstillende funksjon, men
kledningen og taktekkingen viser normal aldring og vil etter
hvert ha behov for vedlikehold. Vinduer og ytterdgrer er av

varierende alder ogﬂt‘ll.stand —noen eldre med nog slitasje, Det er malt hovedytterdgr med glassfelt og 2 balkongdgrer med
mens andre fremstar i god stand. Grunnmur og kjeller har glass i hovedetasjen.

enkelte sprekker og tegn til fuktpévirkning. Det er spesielt Hovedinngangsdgr fra 2025, en balkongdgr mot vest fra 2020 og
registrert hgy fuktighet i krypkjelleren, og her anbefales tiltak balkongdgr mot sgr fra 2014.
for bedre ventilasjon og uttgrking.

Det er en enkel uisolert kjellerdgr i tre inn fra carporten. Trolig fra

Innvendig fremstar overflater og rom med vanlig bruksslitasje. byggear.

Det er noen hgydeforskjeller og skjevheter i gulv, men dette er Terrasser i impregnert trevirke etablert pa grunn og balkong som
typisk for boliger av denne typen og alder. Vaskerommet i star pa pilarer av betong og er innfestet i husvegg.

kjelleren er ikke oppgradert til dagens vatromsstandard. Badet Balkong/terrasse mot vest er oppfgrt av eier som egeninnsats i

i hovedetasjen virker i brukbar stand. Kjgkkenet fungerer greit 2020 og resterende terrasser er oppfgrt som egeninnsats av

og har noe bruksslitasje. Tekniske anlegg er hovedsakelig eldre tidligere eier i 2019 i fglge tidligere salgsoppgave.

og det er noen forhold som krever umiddelbare tiltak.
Under balkong mot vest er det lagt stalprofiler med rennesystem

Alti alt fremstar boligen som en solid eldre bolig med flere som ledes til avigp slik at lagringsrom under balkongen holdes tgrt.

originale eller eldre komponenter. Det ma paregnes jevnlige
vedlikeholdsarbeider og enkelte oppgraderinger pa kort og
mellomlang sikt, seerlig knyttet til fukt og ventilasjon i kjeller.
For en ny eier gir boligen et godt utgangspunkt, kombinert
med rom for videre forbedringer.

P3 siste befaringsdato var terrasser sngdekt.

Det er utvendig trapp ned fra gvre del avtomten mot vest i
tilknytning balkong i impregnert trevirke.

Det er steintrapp og staltrapp fra inngangsparti mot sgr/sgr-vest.

Trappene fglger stort sett jevnt med terreng og det er kun rekkverk

Enebolig - Byggedr: 1964 pa ene siden av staltrappen.

UTVENDIG Gatilside P3 siste befaringsdato var trapper sngdekt.

Boligen har tekking av betongstein med uvisst alder, trolig fra Det er etablert ett tgrt utvendig lagringsrom under balkong mot
byggear. vest med tett vegg mot nord. Rommet har tilgang via skyvedgr pa
Deler av takflate mot nord (mot gstliggende endevegg) har veggen mot nord.

undertak og tekking av nyere alder. Det er en overbygget carport langs boligens nordvegg, belagt med
Vinkel p& hovedtaket er ca. 18 grader. steinheller pa grunn og takkonstruksjon av sperrer med

taksteinprofiler av stal.
Eier har byttet ut noen knekte stein og spylt taket i 2025.

INNVENDIG Ga til side

P4 siste befaringsdato var taket sngdekt. Boligens overflater bestar av parkett eller laminat pa gulv i alle
Tak over carport har taksteinprofiler av aluminium. Arstall er ukjent tgrre rom i boligens hovedetasje. Belegg i Entre.
men virker é' veere fra nyere tid. ) Himlinger har malte plater og himlingsplater
Taket er besiktiget fra balkong og bakkeniva. Vegger bestar av malte og tapetserte plater.
Pé siste befaringsdato var taket sngdekt. I kjelleretasjen er det gulv av malt betong og vegger av malt mur
Det er nye takrenner, nedlgp og beslag fra 2014 i plastisert stal. samt malte plater i boder.
Det er ingen sngfangere pa taket men det er montert stigetrinn
opp til pipe. Overflater har normal slitasje som er péregnelig i forhold til alder.
Referanseniva for sngfangere settes til byggear og fglger Boligen har etasjeskille i trebjelkelag.
bestemmelser gitt i Byggeforskrifter av 15 desember 1949, bind II.
Yttervegge.r i reisverk/bindingsverk med liggende panel som Det er gjort malinger av lokale hgydeforskjeller og malinger for hele
ytterkledning. rommet i fglgende rom (stgrste mal):
Det er registrert luftespalte bak kledningen med museband. Stue ca 15mm hele rommet
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Gang 18mm hele rommet
Soverom sgr 7mm hele rommet
Kjgkken 6mm hele rommet

Det foreligger i fglge eier, tilsynsrapport fra Skien Brann og
Feievesen. Denne beskriver behov for brannhemmende plater
mellom pipevegg og gulvlister samt at det mangler synlig utkraging
pa 3 sider av pipe.

Kjelleretasjen har 3 bruksrom mot nord som bli brukt som
vaskerom/teknisk rom og bod/bod.

Det er utfgrt overflatesgk med handholdt fuktsgker uten at det er
registrert avvik pa befaringstidspunktet.

Eier opplyser om tidliger vanninnsig i bunn av kjellertrappen, men
at dette ikke har blitt registrert etter drenering av sgr-gstlig hjgrne
av boligen.

Det er uinnredet kjeller/krypkjeller under sgrlig del av boligen med
synlig fiell og jordbunn.

Det er montert avfukter i rommet.

Punktet ma sees i sammenheng med drenering og fuktsikring.

Det er malt tretrapp ned til kjelleretasje, trolig fra byggear,
Innerdgrer i hovedetasje er malte fyllingsdgrer (dgr inn til bad av
malt heltre og dgr mellom stue/gang av malt heltre med glassfelt)

VATROM GA til side

Bad

Det opplyses i tidligere salgsoppgave at bader er totalrenovert i
2012, utfgrt som egeninnsats/vennetjeneste av davaerende eier.
Referanseniva for badet er dermed TEK10.

Oppbyggingen av badet opplyses i tidligere selgers egenerklaering
til 3 veere fglgende:

Isolasjonsplater av Wedi 6mm, planmasse med ilagt varmekabel,
membran Schgnox 1k-DS, slukmansjett fra litex, tetteband i alle
vinkler, fliser/fuging/silikon.

Baderommet har baderomsplater pa vegger og himlingsplater pa
innvendig tak.

Installasjonsdetaljer er undersgkt og baderomsplater virker
fagmessig utfgrt med fuging ned mot bunnlist.

Gulvet er flislagt med mosaikkflis i dusjsone og oppkant pa vegg.
Det er varmekabel pa badet som var paskrudd og fungerte pa
befaringstidspunktet.

Membran opplyses i tidligere eiers egenerklaering til a vaere av
smgremembran av Schngnox 1k-DS med tetteband i alle vinkler,
med slukmansjett fra litex.

Det er pavist slukmansjett under klemring i sluk.

Baderommet har veggmontert toalett, innredning med nedfelt
servant og dusjkabinett.

Det er montert elektrisk vifte med avtrekk ut til det fri pa badet.
Det er tilluft gijennom mellom dgrblad og dgrterskel.

Det er utfgrt fuktmaling fra undersiden av badet i apninger rundt
avlgp fra kjeller.

Det ble malt fukt bjelkelag rundt sluk (vekt%) som ikke ga utslag pa
maleinstrumentet. Nedre grenseverdi pa maleinstrumentet er 8%
sa fuktnivaet er 6% eller lavere og dermed er det malte omradet
t@rt pa befaringstidspunktet. Selvom det ved maling ikke er pavist
skader eller avvik, utelukker dette ikke skader og avvik andre steder

Oppdragsnr.: 22464-1068

i konstruksjonen enn akkurat i omradet det ble utfgrt malinger. Vael
oppmerksom pa denne risikoen og overvak konstruksjonen. Hull er
tatt der den bygningssakkyndige regnet det som mest
hensiktsmessig i forhold til risiko og hvor det erfaringsmessig kan
oppsta skader.

Vaskerom

Det er vaskerom med utslagsvask og opplegg for vaskemaskin i
kjelleren.

Rommet er ikke bygget som et vatrom etter dagens standard, med
tettesjikt og sluk.

Det er mekanisk avtrekk fra vaskerommet. Det er lagt
renne/overlgp inn til tilstgtende rom bak vask/vaskemaskin som
leder eventuelt lekasjevann til sluk i rommet med
varmtvannsbereder.

Rommet er antatt fra byggear.

Det er utfgrt fuktsgk med overflatefuktsgker som viser forhgyede
verdier pa befaringstidspunktet. Det er ikke utfgrt hulltaking da
tilliggende konstruksjon gjgr dette umulig (murblokker) samt at
rommet allerede star forran oppgradering.

KIGKKEN Ga til side

Kjpkkenet har hovedsakelig finert innredning, trolig fra byggear,
med en oppgradert del med benkeplate i heltre under
kipkkenvinduet. Dgr- og skuffefronter er fra 90-tallet, ifglge
tidligere salgsoppgave. Ventilatoren er byttet ut i senere tid. Det er
ingen komfyrvakt eller lekkasjesikring pa kjgkkenet, men dette var
heller ikke et krav da bygget ble oppfgrt.

Fuktsgk rundt utsatte hvitevarer med handholdt fuktindikator viste
ingen funn.

Det er montert nytt avtrekk over komfyr som fgrer luften ut
giennom tak. Avtrekket er funksjonstestet med ett ark og det er
pavist godt avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Boligen har rgropplegg av kobberrgr fra byggear med noe
oppgradert rgropplegg i forbindelse med oppgradering av bad i
2012.

Boligen har innvendige avlgpsrgr av plast, men alderen er ukjent.
Det ser ut til at rgrene ble byttet ut i nyere tid, sannsynligvis i 2012 i
forbindelse med oppgradering av badet. God avrenning er pavist. |
tillegg er det stakeluke pa stamme i kjelleren og lufting via
vakumeventil pa loftet.

Det er kun naturlig ventilasjon i boligen annet en periodisk
mekanisk avtrekk fra bad og kjgkken. Det er ingen veggventiler i
stue, kun lufting via apning av vinduer.

Varmtvannstank pa ca. 200l fra 2012 i midterste kjellerrom. Det er
sluk i rommet og eventuelt lekasjevann blir ledet til sluk.

Det er montert avfukter i uinnredet kjellerdel/krypkjeller.

Funksjon er ikke kontrollert men avfukteren fremstar som hel og
uten skader.

Boligen har inntak med 50-ampere overspenningsvern.
Automatsikringer i sikringsskap med kursfortegnelse (100 ampere
jordfeilbryter iht. kursfortegnelse)

Det er AMS maler fra 2014 med pamontert samsvarserklaering.

Opplysninger fra tidligere eier: Utfgrt betydelige elektriske arbeider
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Beskrivelse av eiendommen

i perioden 2009 til 2014

ifplge egenerklzering i tidligere salgsoppgave. Det har ved forrige
eier veaert el kontroll i 2018 hvor

enkelte mangler ble avdekket. Disse ble utbedret av firma Brgdrene
Johnsen elektro as.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Boligen er delvis fundamentert pa fiell og fyllmasser.

Det er ny drenering pa vestvegg fra 2020 og ny drenering rundt
hjgrne mot sgregst.

Boligen ellers har drenering fra byggear.

Boligen er fundamentert pa betongstein pa stripefundamenter fra
byggear.

Det er noe mindre krakkelering i murpuss, men dette har ikke
endret seg noe sa lenge selger har bodd her i fglge selger.

Krever normalt vedlikehold.

Boligen har skraende terreng med fall fra sgr mot nord med fjell og
jordmasser.

Boligen har trolig utvendig avigpsrgr av plast fra byggear.
Vanninntak viser vannledning av plast med ukjent alder.

Utvendig vann og avlgp er ikke inspisert. Det er gjort vurdering
basert pa materiale og alder.

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

Vurderingene under dette punktet er basert pa visuell befaring og
tilgjengelig informasjon pa befaringstidspunktet.

Ga til side

Det er registrert flere forhold som omhandler helse, miljg og

sikkerhet.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet GA til side
Enebolig

* Det foreligger ikke tegninger

Det finnes ikke tegninger.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader . .
Oppsummering av avvik

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

L JED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
10

© Innvendig > Krypkijeller Gitil side
@ vatrom > Kjeller > Vaskerom > Generell Ga il side
5
0 Vatrom > Kjeller > Vaskerom > Tilliggende Gitil side
= konstruksjoner vatrom
0o <
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
TG2: Avvik som kan kreve tiltak 0 Utvendig > Taktekking a til si
. TG3: Store eller alvorlige avvik
I TG 1U: Konstruksjoner som ikke er underspkt @ Utvendig > Nedigp og beslag 4 til si
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
@) Utvendig > Takkonstruksjon/Loft atil si
@) Utvendig > Vinduer - Kjellervinduer Ga fil side
Anslag pa utbedringskostnad
1 @) Utvendig > Dgrer - kjeller Ga til side
0.8 @ Innvendig > Overflater Gatilside
0.6 @ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
0.4 @ Innvendig > Pipe og ildsted Ga fil side
0.2 @) Tekniske installasjoner > Vannledninger Gé til side
|
0 < @) Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gé til side
Tiltak under kr 20 000
®  Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000 @  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 o
) @) Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gé til side
% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak over kr 500 000 il si
% @) Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Caltilside
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. 0 Kj¢kken s Etasje > Kj¢kken > Overflater og Ga til side
innredning
@ vatrom > Etasje > Bad > Overflater vegger og himling Satilside
@) vatrom > Etasje > Bad > Overflater Gulv Gatil side
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Sammendrag av boligens tilstand

@ vatrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Gtilside

@ vatrom > Etasje > Bad > Sanitarutstyr og innredning Gatilsi

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet

Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.  Gatil side
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Tilstandsrapport

Tilb moderniserin
ENEBOLIG v g
2019 Ombygging Utbygging av walk-in closet pa
2 hovedsoverom
Byggear Kommentar
1964 Byggear fremgar av fremvist 2019 Modernisering  Bygget kjpkkenbenk med oppbevaring
brukstillatelse for enebolig pa tomten under vindu
dater 1.11.1964
2020 Modernisering Bygget terrasse langs vestvegg i
An\(endelse tilsvarende stil som eksisterende
Bolig terrasse langs sgrvegg, bygget av
tidligere eier)
Standard

2020 Modernisering Utgraving jordmasser langs vestvegg

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
inklusive drenering og planering av plen

beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold 2020 Modernisering  Satt inn 2 vinduer og terrassedgr pa
Bygget er jevnlig vedlikeholdt. Se utfyllende beskrivelse og V_eStvegg (fiernet ett eksist'erende lite
vurdering under konstruksjoner. vindu med samme plassering)

2021 Ombygging Bygget nedre plata med trapp til terrasse

2021 Modernisering  Tapetsert og malt hovedsoverom +
montert veggskap over seng

2021 Modernisering Oppgradert garderobelgsning i gang
med sittebenk hylle og kroker

2021 Modernisering Maling av stue og soverom sgrgst

2023 Ombygging Bygget vegger og skyvedgr til
oppbevaringsbod under terrasse

2023 Ombygging Flyttet utebod fra gvre gardsplass til
nedre del avtomten

2024 Modernisering Planert ut jordmasser der boden sto fgr
og anlagt plen og grussti til
lagringsplassen under terrassen

2024 Modernisering Satt opp gjerde rundt hagen av
vedlikeholdsfritt kastanje

2024 Modernisering Lagt stein i carport

2024 Modernisering Drenert sgrgstlig hjgrne ved
inngangsparti og flyttet trappen
narmere husveggen + anlagt trinnvis
bed i skraning

2025 Modernisering Ny inngangsdgr (sgrvegg)

2025 Modernisering Fornyet kjgkkenavtrekk

2025 Modernisering Anlagt grussti langs @stveg
UTVENDIG

m Taktekking

Punktet m@ sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Oppdragsnr.: 22464-1068 Befaringsdato: 13.01.2026 Side: 10 av 30
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Boligen har tekking av betongstein med uvisst alder, trolig fra byggear.
Deler av takflate mot nord (mot gstliggende endevegg) har undertak og
tekking av nyere alder.

Vinkel pa hovedtaket er ca. 18 grader.

Eier har byttet ut noen knekte stein og spylt taket i 2025.

Pa siste befaringsdato var taket sngdekt.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
 Taktekking er sngdekt , alder eller materiale er ukjent og derfor ikke
naermere vurdert.

TG2 settes for undertak og taktekking basert pa takets alder da mer en
halvparten av forventet levetid er passert.
Tekking baerer preg av alderen.

Konsekvens/tiltak
e Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.
e Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

For & fa TG1/0 ma undertak og taktekking fornyes. Pa grunn av alder s3
kan plutselige skader oppsta pa tekkingen og undertak som kan fgre til
lekkasje i taket og videre rate/soppdannelse.

Betongstein kan bli sprg med aldren slik at sprekking i stein kan
forekomme plutselig.

'i ’

Bilde fra befaring i april 2025, taket har i ettertid blitt spylt av

naveerende eier
Taktekking - carport

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Tak over carport har taksteinprofiler av aluminium. Arstall er ukjent men
virker a veere fra nyere tid.
Taket er besiktiget fra balkong og bakkeniva.

Pa siste befaringsdato var taket sngdekt.

Oppdragsnr.: 22464-1068

Befaringsdato: 13.01.2026
Ry
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Bilde er tatt i forbindelse med befaring i april 2025

cm Nedlgp og beslag

Det er nye takrenner, nedlgp og beslag fra 2014 i plastisert stal.

Det er ingen sngfangere pa taket men det er montert stigetrinn opp til
pipe.

Referanseniva for sngfangere settes til byggear og fglger bestemmelser
gitt i Byggeforskrifter av 15 desember 1949, bind II.

Arstall: 2014 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

| datidens bestemmelser var det opp til bygningsradet & bestemme at
det pa tak skulle vaere sngfangere og stiger av ikke brennbart materiale
for brannvesenet.

I henhold til brukstillatelse gitt i 1964, det er ikke domumentert at det
ble stilt krav til sngfangere i dette konkrete tilfellet.

Forholdet gis tilstandsgrad 2 (TG2) i henhold til standarden

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.

Det bgr i alle tilfeller sgrges for at det er sngfanger der man naturlig
ferdes om vinteren (gangbaner, forran dgrer etc.) selvom det ikke er ett
krav om utbedring. Enkeltstaende, korte lengder med sngfangere kan
pke belastning pa taket som kan fgre til svikt. Man bgr derfor forsgke a
etablere sngfanger i hele takets lengde. Sngras og isras kan fgre til
skader pa personer og materiell.

Veggkonstruksjon

Yttervegger i reisverk/bindingsverk med liggende panel som
ytterkledning.

Det er registrert luftespalte bak kledningen med museband.

Alder er ukjent men utvendig kledning ser ut til @ ha blitt skiftet ut i
nyere tid.
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(33 Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Det er w-takstoler fra byggear med kaldtloft som har tilgang fra
loftstrapp i trapperom ned til kjeller.

Eier opplyser om at det har vaert mus pa loftet.

Loftet er isolert med ca 10cm glass-/steinull.

Vurdering av avvik:
* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.
* Det er pavist andre avvik:

1. Eier opplyser om at det tidligere har veert mus pa loftet og har prgvd a
gjore tiltak med tetting og feller.

2. Det er observert noe som ser ut som svertesopp i ett felt ned mot
takfot over bad. Det var umulig for undertegnede a kontrollere naeermer
da symptomet viste seg helt i bunn av takfot (ingen tilkomst da det ikke
er gulv pa loftet)

Dette kan komme av utettheter i dampsperre eller liknende rundt det
oppvarmede baderommet slik at fuktig og varm luft stiger opp og
kondenserer pa taktro.

Problematikken viste seg tydeligere ved befaring i januar 2026 med
kondensering og rim pa undertaket.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:
o Lufting/ventilering bgr forbedres.

Oppdragsnr.: 22464-1068

Befaringsdato: 13.01.2026
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1. Det bgr gjgres ytterligere undersgkelser i forhold til musetetting pa
boligen. Eier har idag etablert avtale med Pelias for
skadedyrbekjemping, avtalen kan viderefgres til ny eier.

Mus i boliger kan fgre med seg sykdomer og gjgre skader pa boligens
konstruksjon.

2. Det bgr gjennomfgres ytterligere undersgkelser rundt omradet over
bad for a finne naermere arsak til symptomet.

Isolasjon som ligger helt inn mot undertaket ved takfoten bgr trekkes
tilbake for & forbedre luftingen.

Fuktighet som kondenserer pa undersiden av taktro kan over tid fgre til
fukt og rateskader.

Vinduer

Alle vinduer i hovedetasje er av nyere alder (ett vindu fra 2012, 6
vinduer fra 2014 og 2 vinduer fra 2020. Vinduer fra 2020 er skiftet som
egeninnsats av ndvaerende eier og har trekarmer med 3-lags isolerglass)
Innsettingsdetaljer er undersgkt og disse virker fagmessig utfgrt.

Arstall: 2012 Kilde: Produksjonsar pa produkt
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Vinduer - Kjellervinduer

i kjelleren er det vinduer med koblet glass, trolig fra byggear.

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

Vinduene er fra byggear men er godt vedlikeholdt og har normal slitasje
i forhold til alder. Koblede vinduer kan ha utettheter og stor lekkasje av
varme.

Tilstandsgrad 2 (TG2) sette pa bakgrunn av alderen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vinduene bgr vurderes byttet til vinduer av nyere standard men dette
ma veere opp til den enkelte. Endret bruk av rommene kan fgre til til at
symptomer kan oppsta og at vinduene ikke vil fylle sin funksjon med
tanke pa tetthet og energitap.

Dgrer

Det er malt hovedytterdgr med glassfelt og 2 balkongdgrer med glass i
hovedetasjen.

Hovedinngangsdgr fra 2025, en balkongdgr mot vest fra 2020 og
balkongdgr mot sgr fra 2014.

Arstall: 2014 Kilde: Eier

Dgrer - kjeller

Det er en enkel uisolert kjellerdgr i tre inn fra carporten. Trolig fra
byggear.

Vurdering av avvik:
e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Oppdragsnr.: 22464-1068

Befaringsdato: 13.01.2026

Dgren er en enkel tredgr i trekarm og det vil kunne oppsta luftlekkasjer
mellom dgr og karm.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Dgren bgr vurderes byttet til dgr av nyere standard men dette ma veere
opp til den enkelte. Endret bruk av rommene kan fgre til til at
symptomer kan oppsta og at dgren ikke vil fylle sin funksjon med tanke
pa tetthet og energitap.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasser i impregnert trevirke etablert pa grunn og balkong som star pa
pilarer av betong og er innfestet i husvegg.

Balkong/terrasse mot vest er oppfgrt av eier som egeninnsats i 2020 og
resterende terrasser er oppfgrt som egeninnsats av tidligere eier i 2019 i
fglge tidligere salgsoppgave.

Under balkong mot vest er det lagt stalprofiler med rennesystem som
ledes til avigp slik at lagringsrom under balkongen holdes tgrt.
P4 siste befaringsdato var terrasser sngdekt.

Arstall: 2019 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Side: 13 av 30

59



60

Hoppestadvegen 81, 3721 SKIEN
Gnr 8 - Bnr 174
4003 SKIEN

Tilstandsrapport

Utvendige trapper

Det er utvendig trapp ned fra gvre del av tomten mot vest i tilknytning
balkong i impregnert trevirke.
Det er steintrapp og staltrapp fra inngangsparti mot sgr/sgr-vest.

Trappene fglger stort sett jevnt med terreng og det er kun rekkverk pa
ene siden av staltrappen.

Pa siste befaringsdato var trapper sngdekt.

Andre utvendige forhold

Det er etablert ett tgrt utvendig lagringsrom under balkong mot vest
med tett vegg mot nord. Rommet har tilgang via skyvedgr pa veggen
mot nord.

Det er en overbygget carport langs boligens nordvegg, belagt med
steinheller pa grunn og takkonstruksjon av sperrer med taksteinprofiler
av stal.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

INNVENDIG

Overflater

Boligens overflater bestar av parkett eller laminat pa gulv i alle tgrre
rom i boligens hovedetasje. Belegg i Entre.

Himlinger har malte plater og himlingsplater

Vegger bestdr av malte og tapetserte plater.

| kjelleretasjen er det gulv av malt betong og vegger av malt mur samt
malte plater i boder.

Overflater har normal slitasje som er paregnelig i forhold til alder.
Vurdering av avvik:
* Det er pavist heksesot/stgvkondens pa overflater.

Det ble under befaringen i april pavist noe heksesot/stgvkondens i
tilknytning til panelovn i gang i hovedetasjen. Dette ble vasket bort av

selger i senere tid etter befaringen. Dette kan komme av en kombinasjon

av varme og manglende ventilering som skaper avdamping fra
byggematerialer eventuelt kondens som stgv/sot fester seg i.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Oppdragsnr.: 22464-1068
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Det utsatte omradet ma vaskes og eventuelt males for  fjerne
missfargingen. Det bgr sgrges for av naturlig lufteventiler er apne,
spesielt pa deler av dret med kaldere utetemperaturer og variasjoner i
temperatur.

Det kan ogsa etableres ytterligere luftventiler i boligen.

Heksesot/stgvkondens vil vende tilbake sa lenge forholdene legger til
rette for dette, det bgr derfor overvakes og betraktes som ett symptom
pa darlig ventilering eller kondensproblematikk. Dette kan ogsa
forekomme pa grunn av avdamping i materialer/maling. Forholdet bgr
holdes under oppsyn.

Det ble ikke registrert slik misfarging pa siste befaring.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Boligen har etasjeskille i trebjelkelag.

Det er gjort malinger av lokale hgydeforskjeller og malinger for hele
rommet i fglgende rom (stgrste mal):

Stue ca 15mm hele rommet

Gang 18mm hele rommet

Soverom sgr 7mm hele rommet

Kjpkken 6mm hele rommet

Vurdering av avvik:

¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

¢ Det er pavist andre avvik:

1. Det er pavist hgydeforskjeller giennom hele rommet pa flere av
rommene. Dette kan komme av nedbgying over tid siden datidens
konstruksjon ikke hadde samme krav til stivhet som na.

2. Det er pavist noe knirk i soverommet mot stue

Konsekvens/tiltak

o For 4 fa tilstandsgrad 0 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.

Det er ikke behov for utbedringstiltak, med det anbefales at man
vurderer oppretting med selvutjevnende sparkelmasse eller liknende
ved utskifting av gulvoverflater i fremtiden.

Ved en slik modernisering bgr man ogsa ga over undergulv og utbedre
eventuell knirk.

Stue
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Gang mot stue
Pipe og ildsted

Det foreligger i fglge eier, tilsynsrapport fra Skien Brann og Feievesen.
Denne beskriver behov for brannhemmende plater mellom pipevegg og
gulvlister samt at det mangler synlig utkraging pa 3 sider av pipe.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist sprekker i ildfast stein inne i ovnen.

Konsekvens/tiltak
e Skadet stein i ovnen ma skiftes ut for & lukke avviket.

Sprukket ildfast stein kan fgre til redusert beskyttelse av ovnens
konstruksjon og forringet forbrenningseffektivitet, samt risiko for videre
skader ved bruk.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Kjelleretasjen har 3 bruksrom mot nord som bli brukt som
vaskerom/teknisk rom og bod/bod.

Det er utfgrt overflatesgk med handholdt fuktsgker uten at det er
registrert avvik pa befaringstidspunktet.

Eier opplyser om tidliger vanninnsig i bunn av kjellertrappen, men at
dette ikke har blitt registrert etter drenering av sgr-gstlig hjgrne av
boligen.

Omradet foran trapp hvor det tidligere har vaert vannansamling.

Krypkijeller

Oppdragsnr.: 22464-1068
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Det er uinnredet kjeller/krypkjeller under sgrlig del av boligen med
synlig fiell og jordbunn.

Det er montert avfukter i rommet.

Punktet ma sees i ssmmenheng med drenering og fuktsikring.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist skader pa konstruksjoner i krypkjeller som er forarsaket
av rate eller sopp.

 Det er stedvis pavist fuktniva som tilsier at konstruksjonen kan ha
fuktskader.

Det er ved maling i treverk pavist forhgyede fuktnivaer og stedvis
sopp/rateskader i treverk, spesielt ned mot fjell/grunn.

Det er uvisst om utviklingen av disse skadene har stoppet etter
montering av afvfukter i rommet, men de malte fuktnivaene tilsier at
forhold ligger til rette for at det fortsatt kan oppsta fukt-/sopp- og
rateskader.

Det er "kjellerlukt" i rommet og fiell/grunnen er fuktig.

Selvom drenering av yttervegger er gjort pa deler av yttervegg mot sgr
med forbedring er det fortsatt vanninnsig fra fiell og fuktopptrekk fra
grunnen.

Konsekvens/tiltak

* Overvdk konstruksjonen jevnlig. Avviket kan medfgre behov for tiltak,
men bgr observeres over tid.

¢ Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.
¢ Andre tiltak:

Skadet treverk ma skiftes ut og man bgr gjgre ytterligere undersgkelse
ved apning av konstruksjonen.

Alt organisk materiell bgr fiernes der det er mulig spesielt der dette
ligger ned mot grunn.

Det bgr undersgkes om montert avfukter har tilstrekkelig funksjon i
forhold til fuktpakjenningen.

P& generelt grunnlag anbefales det a etablere fuktsperre pa bakken,
dette hindrer fukt i a trekke opp fra bakken slik at luftfuktigheten i
krypkjeller reduseres. Hgy luftfuktighet over tid kan fgre til rateskader
og skape miljp for vekst av sopp samt biologiske skadegjgrere.

Ved befaring i Januar 2026 synes det ikke & vaere nevneverdig
skadeutvikling i forhold til April 2025 men det registreres fortsatt
forhgyede fuktverdier.

Kostnadsestimat omfatter fjerning av skadet treverk og organisk
materiale, ytterligere undersgkelser samt etablering av fuktsperre pa
grunnen.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Fra april 2025
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Fra Januar 2026

Innvendige trapper

Det er malt tretrapp ned til kjelleretasje, trolig fra byggear,

Innvendige dgrer

Innerdgrer i hovedetasje er malte fyllingsdgrer (dgr inn til bad av malt
heltre og dgr mellom stue/gang av malt heltre med glassfelt)

VATROM
ETASIJE > BAD

Generell

Oppdragsnr.: 22464-1068

Det opplyses i tidligere salgsoppgave at bader er totalrenovert i 2012,
utfgrt som egeninnsats/vennetjeneste av davaerende eier.
Referanseniva for badet er dermed TEK10.

Oppbyggingen av badet opplyses i tidligere selgers egenerklaering til a
veere fglgende:

Isolasjonsplater av Wedi 6mm, planmasse med ilagt varmekabel,
membran Schgnox 1k-DS, slukmansjett fra litex, tetteband i alle vinkler,
fliser/fuging/silikon.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Baderommet har baderomsplater pa vegger og himlingsplater pa
innvendig tak.

Installasjonsdetaljer er undersgkt og baderomsplater virker fagmessig
utfgrt med fuging ned mot bunnlist.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
 Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved
vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

Det er vindu i vatsonen ved dusjen.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Materialene i og rundt vinduet er uegnet for bruk i vatsonen og
tettesjikt er uvisst. Ved vannpakjenning kan fuktighet sive inn i
konstruksjonen og fgre til fukt og rateskader over tid.

Det bgr gjgres neermere undersgkelser og det forutsettes videre bruk av
dusjkabinett for & hindre vannsgl pa vinduet og innsettingsdetaljer.

ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt med mosaikkflis i dusjsone og oppkant pa vegg. Det er
varmekabel pa badet som var paskrudd og fungerte pa
befaringstidspunktet.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

* Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

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

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

Befaringsdato: 13.01.2026 Side: 16 av 30
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1. Hgydeforskjell fra topp av slukrist til topp membran dgrterskel er ca
10mm.

Det er ikke mulig & pavise oppkant ved dgrteskel med membran uten
destruktive inngrep.

Gulvet far TG2 grunnet ikke nok hgydeforskjell fra topp av sluk til topp
av membran, itrad med NS3600.

2. Gulvet er generelt flatt med ca. 10mm fall 0,8 meter ut fra sluk (kravet
er 16mm 0,8m fra dusjens nedslagsfelt.

3. Det er pavist riss/sprekker i noen fuger samt noe manglende fuger
rund flisoppkant. Riss/sprekker kan skyldes noe bevegelse i gulvet.

Gulvet far TG2 grunnet ikke nok hgydeforskjell fra topp av sluk til topp
av membran, lite fall og mindre riss/sprekker i flisfuger, itrdd med
NS3600.

Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell il sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

® Fuger bgr skiftes ut.

1/2. Vann vil fortsatt kunne ledes til sluk da det er oppkant rundt badet
eller. Veer klar over at membran/tettesjikt bak oppkant ikke er
dokumentert.

For a lukke avviket ma fallforholdene utbedres slik at avstand fra topp av
sluk til topp av flis ved dgr er minimum 25mm.

Ved hgy vannpakjenning ved en eventuell lekkasje kan man risikere at
ikke alt vann ledes til sluk, noe som kan fgre til skader pa tilliggende
konstruksjoner.

3. Det bgr utfgres lokal utbedring av fuger med sprekker/manglende
fuger. Dette bgr ogsa holdes under oppsyn og undersgkes naeermere i
forhold til om stivhet i gulvet er tilstrekkelig.

Ved mye bevegelse i gulvet kan det pa sikt oppsta skader pa fliser/fuger
og underlag.

Oppdragsnr.: 22464-1068

Befaringsdato: 13.01.2026
e G 3

ETASJE > BAD
m Sluk, membran og tettesjikt

Membran opplyses i tidligere eiers egenerkleering til & vaere av
smgremembran av Schngnox 1k-DS med tetteband i alle vinkler, med
slukmansjett fra litex.

Det er pavist slukmansjett under klemring i sluk.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
 Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

Membransjiktet er ikke dokumentert annet en beskrivelse av type
membran i forrige selgers salgsoppgave.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjgres naermere undersgkelser.
¢ Det ma innhentes dokumentasjon.

Badet synest a fungere med dagens bruk, men det anbefales jevnlig
tilsyn med overflater og sluk/synlig membran da lekkasje plutselig kan
oppsta.

Dette gjelder spesielt da bruken kan endres med nye eiere.

Det anbefales videre bruk av dusjkabinett med vann som fgres ned i
sluk.

Med tid kan membranprodukter bli sprg og mer utsatt for svekkelse.

Kombinert med at bygg naturlig har noe bevegelse kan det veere fare for
at lekkasjer plutselig oppstar.
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ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Baderommet har veggmontert toalett, innredning med nedfelt servant
og dusjkabinett.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

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

Det er ikke pavist mulighet for synliggjgring av lekkasjevann fra sisterne.

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.

Det ma innhentes dokumentasjon pa installasjonen som viser at
lekkasjesikring er ivaretatt eventuelt ma det etableres
dreneringshull/spalte i underkant av toalettet for a synliggjgre
lekasjevann.

Hvis ikke slik sikring eksisterer, er det fare for att lekkasjevann trekker
inn i og skjules i konstruksjonen/veggen i tilknytning til sisternen.

ETASJE > BAD
Ventilasjon

Det er montert elektrisk vifte med avtrekk ut til det fri pa badet. Det er
tilluft gjennom mellom dgrblad og dgrterskel.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Oppdragsnr.: 22464-1068

Befaringsdato: 13.01.2026

JL TAKST AS I I
Gyltemyrvegen 25 rigiree
3731 SKIEN

Det er utfgrt fuktmaling fra undersiden av badet i apninger rundt avigp
fra kjeller.

Det ble malt fukt bjelkelag rundt sluk (vekt%) som ikke ga utslag pa
maleinstrumentet. Nedre grenseverdi pa maleinstrumentet er 8% sa
fuktnivaet er 6% eller lavere og dermed er det malte omradet tgrt pa
befaringstidspunktet. Selvom det ved maling ikke er pavist skader eller
awvik, utelukker dette ikke skader og avvik andre steder i konstruksjonen
enn akkurat i omradet det ble utfgrt malinger. Vaer oppmerksom pa
denne risikoen og overvak konstruksjonen. Hull er tatt der den
bygningssakkyndige regnet det som mest hensiktsmessig i forhold til
risiko og hvor det erfaringsmessig kan oppsta skader.

KJELLER > VASKEROM

Generell

Det er vaskerom med utslagsvask og opplegg for vaskemaskin i kjelleren.
Rommet er ikke bygget som et vatrom etter dagens standard, med
tettesjikt og sluk.

Det er mekanisk avtrekk fra vaskerommet. Det er lagt renne/overlgp inn
til tilstptende rom bak vask/vaskemaskin som leder eventuelt
lekasjevann til sluk i rommet med varmtvannsbereder.

Rommet er antatt fra byggear.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Vaskerommet har idag avrenning til sluk i tilstgtende rom, men er ikke
bygget opp som et vatrom etter dagens krav. TG3 settes derfor iht.
standarden.

Konsekvens/tiltak

¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at
konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette
kan fgre til fuktskader pa tilstptende konstruksjoner.

Rommet virker a fungere med dagens bruk men for & kunne fa
tilstandsgrad 0/1 (TGO/TG1) ma rommet oppgraderes med vanntettsjikt
etter dagens krav.

Ved en lekkasje vil vannpakjenningen kunne fgre til skader pa rommet
da vann ikke ledes forskriftsmessig til sluk og det mangler
tilfredsstillende tettesjikt.

Kostnadsestimat gjelder modernisering av rommet etter dagens
standard, med nytt tettesjikt/membran pa gulv og i vatsone og
tilstrekkelig fall mot sluk (med oppkanter).

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
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Sluk i tilstgtende rom
KJELLER > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er utfgrt fuktsgk med overflatefuktsgker som viser forhgyede
verdier pa befaringstidspunktet. Det er ikke utfgrt hulltaking da
tilliggende konstruksjon gjgr dette umulig (murblokker) samt at rommet
allerede star forran oppgradering.

Vurdering av avvik:
¢ Den valgte konstruksjonsutforming gir gkt fare for skader.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Vaskerommet bgr totalrenoveres med nytt tettesjikt/membran og fall til
sluk etter dagens krav
Tiltak og kostnadskonsekvens er opplyst i forrige punk..

Kostnadsestimat: Under 20 000

KI@KKEN

Oppdragsnr.: 22464-1068

Befaringsdato: 13.01.2026
=== O

ETASJE > KIBKKEN
Overflater og innredning

Kjskkenet har hovedsakelig finert innredning, trolig fra byggear, med en
oppgradert del med benkeplate i heltre under kjgkkenvinduet. Dgr- og
skuffefronter er fra 90-tallet, ifglge tidligere salgsoppgave. Ventilatoren
er byttet ut i senere tid. Det er ingen komfyrvakt eller lekkasjesikring pa
kjgkkenet, men dette var heller ikke et krav da bygget ble oppfgrt.

Fuktsgk rundt utsatte hvitevarer med handholdt fuktindikator viste
ingen funn.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

Kjskken gis tilstandsgrad 2 (TG2) pa grunn av innredning av eldre dato
samt noe svelling og avflassing pa innredningen iht. standarden.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Kjskkenet er fullt funksjonelt, men eventuelle oppgraderinger ma
vurderes av kjgper.

ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Det er montert nytt avtrekk over komfyr som fgrer luften ut gjennom
tak. Avtrekket er funksjonstestet med ett ark og det er pavist godt
avtrekk.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Vannledninger

Boligen har rgropplegg av kobberrgr fra byggear med noe oppgradert
rgropplegg i forbindelse med oppgradering av bad i 2012.

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

Vannrgr av kobber er over 25 ar og har derfor oppnadd mer en
halvparten av forventet brukstid. TG2 settes ihht. Til standarden.

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

Det bgr fgres jevnlig tilsyn med anlegget slik at man tidlig kan oppdage
eventuelle lekkasjer. Slitasje over tid pa rgr og overganger kan fgre til
plutselig lekkasje som kan pafgre skader pa annen konstruksjon.

Avigpsrgr

Boligen har innvendige avlgpsrgr av plast, men alderen er ukjent. Det
ser ut til at rgrene ble byttet ut i nyere tid, sannsynligvis i 2012 i
forbindelse med oppgradering av badet. God avrenning er pavist. |
tillegg er det stakeluke pa stamme i kjelleren og lufting via vakumeventil
pa loftet.

Ventilasjon

Det er kun naturlig ventilasjon i boligen annet en periodisk mekanisk
avtrekk fra bad og kjgkken. Det er ingen veggventiler i stue, kun lufting
via apning av vinduer.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.
Det er begrenset ventilasjon i stuen.

Konsekvens/tiltak

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

God lufting sikrer at fuktig luft kan skiftes ut og det er mindre
sansynlighet for kondensering nar denne luften treffer kaldere flater
som yttervegger/vinduer etc.

(") Varmtvannstank

Varmtvannstank pa ca. 200l fra 2012 i midterste kjellerrom. Det er sluk i
rommet og eventuelt lekasjevann blir ledet til sluk.

Arstall: 2012 Kilde: Produksjonsar pa produkt

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

Varmtvannsbereder er tilkoblet vanlig stikkontakt. Gjeldende forskrift
sier at varmtvannstank skal veere fast tilkoblet sa lenge denne har effekt
stgrre en 1500w.

Konsekvens/tiltak

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

Oppdragsnr.: 22464-1068

Befaringsdato: 13.01.2026
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Fast tilkobling med bryter ma etableres. Det er gkt risiko for varmgang
og branntillgp ved tilkobling via vanlig stikkontakt.

Andre installasjoner

Det er montert avfukter i uinnredet kjellerdel/krypkjeller.
Funksjon er ikke kontrollert men avfukteren fremstar som hel og uten
skader.

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 a foreta en slik kontroll.

Tilstanden 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 pd
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Boligen har inntak med 50-ampere overspenningsvern.
Automatsikringer i sikringsskap med kursfortegnelse (100 ampere
jordfeilbryter iht. kursfortegnelse)

Det er AMS maler fra 2014 med pamontert samsvarserklaering.

Opplysninger fra tidligere eier: Utfgrt betydelige elektriske arbeider i
perioden 2009 til 2014

ifplge egenerklaering i tidligere salgsoppgave. Det har ved forrige eier
veert el kontroll i 2018 hvor

enkelte mangler ble avdekket. Disse ble utbedret av firma Brgdrene
Johnsen elektro as.

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

Sporsmal 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.

1964 Det er uvisst og ikke mulig & konstatere nar anlegget sist ble
oppgradert men det
foreligger samsvarserklaering for diverse nyere el-arbeider.

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Det foreligger samsvarserklaring som beskriver utvidelse, endring
og installasjon fra Brgdrene Johnsen Elektroservice AS. Denne
gjelder for oppretting av avvik fra tidligere tilsynsrapport samt
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legge opp jordet stikk til vaskerommet. Det foreligger ogsa
dokumentasjon pa installasjon av skjult varme (varmekabel).

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?
Ja Sikring pa kjgkken kan lgse ut ved bruk av flere stremkrevende
apparater samtidig.

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

Nei

Apen ledning i krypkjeller

Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pd kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja

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?

Ukjent

Generell kommentar

Undertegnede har ikke el-faglig kompetanse og kan saledes ikke uttale
seg om eventuelle avvik ved anlegget.

Det er observert en uterminert/apen ledning som er festet pa vegg ved
siden av avfukter i krypkjeller.

Da anlegget ikke har hatt tilsyn fra DLE eller liknende instans de siste 5
arene sa anbefales det a utfgre en teknisk tilstandsvurdering av
elektrisk anlegg etter NEK405-2-3.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Boligen er delvis fundamentert pa fjell og fylimasser.
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dm Fuktsikring og drenering

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Det er ny drenering pa vestvegg fra 2020 og ny drenering rundt hjgrne
mot sgrgst.
Boligen ellers har drenering fra byggear.

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

Det er pavist noe fuktinnsig lang fiell i uinnredet kjeller samt opptrekk
fra grunn.

Den typiske Igsningen for opprinnelig fuktsikring var pussing og
pastrykningsmembran (bitumen/asfalt eller tjeereprodukter) direkte pa
betongveggen eller grunnmuren.

Denne typen fuktsikring er enkel og har begrenset levetid — saerlig nar
massene rundt muren er fuktige eller darlig drenert.

Konsekvens/tiltak
e Fuktsikring av muren ma etableres inkl. klemlist.

Det bgr dreneres langs resterende vegg mot sgr for a bedre forhold i
uinnredet kjeller. Det vil fortsatt kunne forekomme opptrekk av
fuktighet fra grunn og pakjenning pa konstruksjoner med eldre

drenering. Punktet ma sees i sammenheng med punkt for «krypkjeller».

Det anbefales videre bruk av avfukter, eventuelt ma det etableres
tilstrekkelig lufting slik at rommet kan tgrke naturlig.

Grunnmur og fundamenter

Boligen er fundamentert pa betongstein pa stripefundamenter fra
byggear.

Det er noe mindre krakkelering i murpuss, men dette har ikke endret
seg noe sa lenge selger har bodd her i fglge selger.
Krever normalt vedlikehold.

(3 Terrengforhold

Boligen har skraende terreng med fall fra sgr mot nord med fjell og
jordmasser.

“ﬁ: Utvendige vann- og avlgpsledninger

Boligen har trolig utvendig avlgpsrgr av plast fra byggear. Vanninntak
viser vannledning av plast med ukjent alder.

Utvendig vann og avlgp er ikke inspisert. Det er gjort vurdering basert
pa materiale og alder.

Vurdering av avvik:

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

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

Avlgpsrgr og vannrgr i plast er over 25 ar og har derfor oppnadd mer en

halvparten av forventet brukstid. TG2 settes ihht. Til standarden.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 22464-1068

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

Skader pa avigpsledning kan fgre til lekkasje som forurenser grunnen.
Skader pa vannledning kan fgre til trykkfall inne i boligen slik at man
mister tilgangen pa rent vann i tillegg til gvrige skader pa tomten og
narliggende omrade.

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

Helse, miljg og sikkerhet

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

Vurderingene under dette punktet er basert pa visuell befaring og
tilgjengelig informasjon pa befaringstidspunktet.

Det er registrert flere forhold som omhandler helse, miljg og sikkerhet.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.
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Rekkverkshgyde pa staltrapp ved inngangspartier et 0,8m. Dagens krav
er 0,9m

Forholdet vurderes & ikke ha betydelig konsekvens da det fortsatt vil ha
funksjon og det er heller ikke krav om utbedring.

Det mangler rekkverk/handlgper pa utvendig trapp ned fra terrasse.
Det kan vaere utfordrende & bruke trappen pa en sikker mate for
mennesker som for eksempel har funksjonsnedsettelse.

Handlgpere og rekkverk skal forebygge skader ved fall og sammenstgt.

Tilsynsrapport for pipe/ildsted papeker avvik pa avstand til brennbart
materiale og manglende synlig utkraging pa tre sider av pipen. Kravet til
utkraging og avstand til brennbart materiale er 10 cm. Avviket kan gke
brannfaren.

Trappen er noksa bratt og lite egnet for trapp mellom boligrom. Det
mangler handlgper pa en side og hgyde pa eksisterend handlgper er
under dagens krav pa 0,9m.

Det kan vare vanskelig a bruke trappen pa en sikker mate. HandIgpere
og rekkverk skal forebygge skader ved fall og sammenstgt.

Eiendommen ligger i et omrade med lav-moderat aktsomhetsgrad i
forhold til radonforekomst.

Boligen er ikke bygget med radonsperre og det er heller ikke fremlagt
noe dokumentasjon pa radonmaling.

Radon er en helseskadelig gass som kan sive opp fra grunn og inn i
boligen.

Varmtvannstank mangler fast elektrisk tilkobling.
Det er gkt risiko for varmgang og branntillgp ved tilkobling via vanlig
stikkontakt.

Det er registrert uterminert/apen el-ledning. Det er fare for elektrisk
stgt og brann.

Der bgr utfgres teknisk tilstandsanalyse av fagkyndig etter NEK405-2-3
for a avdekke eventuelle avvik og tiltak med anlegget.

Konsekvens/tiltak
e Det er behov for tiltak
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong (BRA'i)
| [_/ Bod
= Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
w bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
A Nl = (BRA-e) slik som for eksempel boder
¥ o
Garasje /18 BRA-i ] Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
) - Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod || - (BRA-b) boenheten(e)
Bad —z
/1 Teknisk i !
rom
s y gglrlzta)zsg?arzgl Arealet av terrasser, apne balkonger
:3 \. o - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom o3 (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA-i ) | méleverdig areal, som skyldes skratak
: Bod B /' innglasset | Vel '8 Y
balkong og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
] og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeantegg pel der gulvflaten har en verdi og har
i funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
P kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & 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. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 22464-1068
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Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Enebolig
Bruksareal BRA m?
a Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) S (TBA) (ALH) GulvareallGUA}
Etasje 80 80 85 80
Kjeller 60 28 88 12 100
sumMm 140 28 85 12 180
SUM BRA 168
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Stue, kjgkken, gang, soverom, soverom
Etasje . .
2, soverom 3, bad, entré, walk-in closet
Kieller Vaskerom, bod, uinnredet kjellerrom, Bod 3
bod 2
Kommentar

TBA i hovedetasje gjelder terrasser/balkong pa forskjellige plan, totalt ca. 85m2.
BRA-e i kjelleretasje bestar av bod under balkong (ca 21m2) og frittstaende bod (ca. 7m2) pa Gnr/bnr: 8/192 som opplyses av eier & hgre til
eiendommen.

Det er ogsa en carport i tilknytning til huset som ikke medregnes i BRA pa ca 20m2.

Takhgyden i kjelleretasje/kjeller varierer gijennom deler kjelleren pa grunn av fjell i deler av kjeller. Hgyde over gulv ma vaere minst 1,90 meter
for at arealet skal vaere malbart og hgyden varierer mye i kjelleren. Arealet er derfor vanskelig eller umulig @ male eksakt. Arealet er fastsatt
omtrentlig og skjgnnsmessig.

Denne regnes inn i BRA og GUA da undertegnede anser gulvet som gangbart etter NS3940 i forhold til bruken.

Bodrom i kjelleren har en ca. gjennomsnittlig takhgyde pa 202cm.

Arealer er malt opp etter NS3940:2023 og BRA er avrundet til naermeste m2 i henhold til matematiske avrundingsregler.
Det er brukt handholdt lasermaler av typen Leica Disto X3 og man ma regne med noe avvik som kan skyldes malemetoden.

For en helt ngyaktig oppmaling av arealer bgr det benyttes 3D-scan med laser eller liknende, kombinert med kontrollmaling med lasermaler.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @ méle opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjpnnsmessig.

Gangbart gulv i kjelleren er ujevnt og det er varierende hgyde gjennom deler av kjelleren, noe som gjgr arealet vanskelig eller umulig @ male
ngyaktig. Arealet er derfor fastsatt omtrentlig og det anbefales arealmaling ved hjelp av 3D skanning.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Det finnes ikke tegninger.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Dreneringsarbeid i 2024
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Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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 92 48

Kommentar

Enebolig S-rom i hovedetasje bestar av walk-in garderobe i tilknytning til hovedsoverom pa ca. 1.46m2.
P-rom i kjelleretasjen bestar av del av kjelleren som brukes som vaskerom, ca. 12m2.
@vrig del av kjeller bestar av lagringsrom og uinnredet kjellerrom og defineres derfor som S-rom.
Utvendig bod og frittliggende bod er ikke med i beregningen for S-/P-rom areal.

Oppdragsnr.: 22464-1068 Befaringsdato: 13.01.2026
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle
13.1.2026 Jon-Inge Lid Takstingenigr
15.4.2025 Jon-Inge Lid Takstingenigr

Matrikkeldata

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

4003 SKIEN 8 174 0 0 857 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Hoppestadvegen 81

Hjemmelshaver
Borge Charlotte Christoffersen, Asgautsen Stian
Johansen

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen ligger landlig til i et mindre boligfelt pa Fossum i Skien.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate (fylkesvei)

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse. (navaerende boligbebyggelse). Bestemmelser er gitt i kommuneplanens arealdel.
Om tomten

Eiendommen ligger i relativt skranende terreng. Tomten er opparbeidet med plen, beplantning, treterrasser, steinheller og bed.
Tinglyste/andre forhold

Tinglyst rett til legging av vannledning, Skien kommune. Herunder adkomstrett til tilsyn av ledninger og kummer. Tinglyst veirett via gnr/bnr:
8/148. Vei gar idag via 8/192 som forgvrig har tinglyst samme rett over 8/148.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 13.04.2025 Gjennomgatt Nei
Ordrebekreftelse Fremvist Nei

Diverse samsvarserklaeringer pa el

Samsvarserklaering arbeider Gjennomgatt Nei
Tidligere 09.08.2019 Fremvist Nei
boligsalgsrapport

Rapport etter tilsyn fra

Skien brann- og 06.12.2016 Fremuvist Nei

feiervesen

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 19.01.2026 gjennomlest og godkjent

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk felger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

*VVurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa seknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Awvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverksh@yder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osV.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er 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, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt nar det ikke

Oppdragsnr.: 22464-1068 Befaringsdato: 13.01.2026

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 hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier 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 avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til 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 blir ikke utfert funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehear, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

«stikkprgvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktseok: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

*Normal slitasjegrad: forventet slitasje 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 vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
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 gulvheyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
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.

*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. Veer 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.

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 22464-1068
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Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerkleering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Undertegnede har tidligere utfert tilstandsanalyse pa
eiendommen i April 2025 i forbindelse med salg.
Det er avholdt ny befaring i forbindelse med denne rapporten.

Ved maling av planhet/fall er det benyttet selvnivelerende
krysslaser med nullpunkt pa 55mm.

Fuktmalinger og fuktsgk er utfgrt med Protimeter MMS3.
Avstandsmaling og oppmaling er malt med Leica Disto X3
lasermaler samt meterstokk.

Oppmaling er registert i "disto plan" app pa iPad Pro

Helning i grader er malt med Leica Disto X3.

Eventuell 3D-oppmaling av mindre arealer er utfert med Ipad pro
(LIiDAR-scan)

Denne tilstandsrapporten er utarbeidet i henhold til gjeldende
forskrifter og beste praksis for taksering og tilstandsvurdering.
Vurderingene er basert pa visuelle observasjoner, enkle
funksjonstester og tilgjengelig dokumentasjon per
befaringstidspunktet. Skjulte feil, mangler eller
konstruksjonsmessige forhold som ikke er synlige uten
destruktive inngrep, omfattes ikke av denne rapporten.

Opplysninger fra eier, forvalter eller andre kilder er lagt til grunn
der relevant, men er ikke verifisert utover det som fremgar av
rapporten. Beregninger og malinger er utfert med
hensiktsmessige verktay, men mindre avvik kan forekomme.
Referanseniva for boligen er i utgangspunktet byggear, men
under noen konstruksjoner kan referansenivaet veere satt til
tidspunkt for oppgradering. Dette vil fremga under de aktuelle
konstruksjonene.

Rapporten gir en uavhengig vurdering av boligens tilstand, men
er ikke en garanti for at det ikke kan oppsta skader eller avvik
etter befaringen. Kunden oppfordres til a sette seg grundig inn i
rapportens innhold og eventuelt innhente ytterligere
undersgkelser ved behov.

Leseren bes ogsa kontakte undertegnede om det skulle dukke
opp spgrsmal rundt rapporten eller boligen.

Utkast til tilstandsrapport er gjennomlest og godkjent av
oppdragsgiver fgr signering av endelig rapport.
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selge re Charlotte Christoffersen Borge

Stian Johansen Asgautsen
Boligen + Boligen ble kjgpt 2025

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene
HOppeStadvegeﬂ 81 « Boligselger har kjopt boligselgerforsikring
3721Skien

4003-8/1/74/0/0

Fremting

Meglers oppdragsnummer: 1317260012 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
+Ja

Tidligere eier opplyser at det har veert sprekker i fuger mellom gulvflis.
Vi har ikke opplevd noe utover dette.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Ufagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2012

Beskrivelse av arbeidet: Vi har fra forrige eier opplysninger som sier at forrige eier far dem - opplyst i tidligere
(salgsoppgave): Badet totalrenovert hasten 2012. Utfart som egeninnsats/vennetjeneste. Pa baderomsgulv er
det benyttet isolasjonsplater Wedi 6 mm, planmasse med varmekabel. Det er benyttet membran av typen
Schenox 1K - DS slukmansjett(Litex), samt tetteband i alle vinkler. Deretter er det lagt fliser, fuger og silikon. Pa
veggene er det satt opp Alloc baderomsplater. Montert ny avtrekksvifte. Rgr og elektrisk ble ogsa oppgradert.
VVB byttet pa samme tidspunkt. Varen 2025 satt forrige eier inn nytt dusjkabinett og skiftet vannkran pa
vaskerom i kjeller.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
+Ja
Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Se utfyllende info i punktet over om renovering baderom.

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pé tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+Ja

Vi har informasjon fra forrige eier som har hentet opplysninger fra tidligere eier for dem (salgsoppgave): Det siver
litt vann langs fiell i kjeller.

Dette kan sees om varen, og ved sngsmelting/store nedbgrsmengder. | rékjeller/kryprom er det i 2018 montert et
avfukteranlegg som besgrger tarr luft.

Etter dreneringsarbeid péa sarastlige hushjarne 2024 har vi ikke lenger registrert vann i bunnen av kjellertrappen.
Rakjeller har fortsatt naturlig tilsig som holdes i sjakk av avfukteranlegg (som beskrevet ovenfor).

Siden vi kjgpte huset i 2025 har det ikke veert noen problemer. Og arbeidet med drenering samt monteringen av
avfukteranlegget virker til & fungere veldig bra.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja
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Ufagleert arbeid:
1.
Hvilket &r ble jobben fullfert?: 2024

Beskrivelse av arbeidet: Informasjon fra forrige eier: 2020: Utgraving jordmasser langs vestvegg inklusive
drenering og planering av plen. 2024: Drenert sarastlige hjgrne ved inngangsparti og flyttet trappen neermere
husveggen, anlagt trinnvist bed i skrdningen. Drenering utfgrt ved egeninnsats og hjelp av svoger i
anleggsbransjen. Lagt knotteplast inntil grunnmur, dreneringsrer med fall og utlgp i skraning nedenfor huset,
pukk med masseskilleduk.

5. Vet du om det er utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu, darer eller annen fasade, enten av deg eller tidligere
eiere?

+Ja
Ufaglaert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2020

Beskrivelse av arbeidet: Informasjon fra forrige eier: 2020: Bygget terrasse langs vestvegg (i tilsvarende stil som
eksisterende terrasse langs sgrvegg bygget av tidligere eier. Og satt inn 2 vinduer og terrassedar vestvegg
(fiernet da eksisterende lite vindu i samme plassering). 2025: Vi har haytrykkspylt hele taket og all takstein og
byttet ut de taksteiner som var defekte. samt spylt tak over carport. Vi hadde ogséa plan om & male taket men
det rakk vi ikke.

6. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om det er utfart arbeid pa garasje eller gvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stgttemur, terrasse eller lignende?
+Ja

Tidligere eier opplyser om sma krakeleringer i mur sgr/gst side. Har vaert uendret i tiden vi har bodd her.

Vi har heller ikke opplevd noe utover det.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

9. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader med dreneringen?
+Ja

Opplysninger fra forrige eier viser info fra eier far dem, i salgsoppgave: Det siver litt vann langs fiell i kjeller.

Dette kan sees om varen, og ved sngsmelting/store nedbarsmengder. | rékjeller/kryprom er det i 2018 montert et
avfukteranlegg som besgrger tarr luft.

Etter dreneringsarbeid péa sarastlige hushjarne 2024 har vi ikke lenger registrert vann i bunnen av kjellertrappen.
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Rékjeller har fortsatt naturlig tilsig som holdes i sjakk av avfukteranlegg (som beskrevet ovenfor).
Vi har ikke hatt noe problemer med dette.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Ufagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2024

Beskrivelse av arbeidet: Info forrige eier: Etter dreneringsarbeid pa serastlige hushjerne 2024 har vi ikke lenger
registrert vann i bunnen av kjellertrappen. Rakjeller har fortsatt naturlig tilsig som holdes i sjakk av
avfukteranlegg (som beskrevet ovenfor).

10. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkijeller?
+Ja

Se punkt ovenfor.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Ufagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2024

Beskrivelse av arbeidet: Info forrige eier: Etter dreneringsarbeid pa serastlige hushjgrne 2024 har vi ikke lenger
registrert vann i bunnen av kjellertrappen. Rékjeller har fortsatt naturlig tilsig som holdes i sjakk av
avfukteranlegg (som beskrevet ovenfor).

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Ufaglaert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2024

Beskrivelse av arbeidet: Info fra forrige eier: Etter dreneringsarbeid pé sgrastlige hushjgrne 2024 har vi ikke
lenger registrert vann i bunnen av kjellertrappen. Rakjeller har fortsatt naturlig tilsig som holdes i sjakk av
avfukteranlegg (som beskrevet ovenfor).

Gjelder dreneringsarbeidet hele eller deler av boligen?
+ Deler av boligen
Beskriv hvilke deler av boligen arbeidet ble utfart pa

Forrige eier opplyser at de har drenert pa sgrastlig hushjerne ved inngangsparti i 2024.

12. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
+Ja

Opplysninger hentet fra forrige eier og info fra eier far dem (salgsoppgave): Det siver litt vann langs fiell i kjeller.

Dette kan sees om varen, og ved sngsmelting/store nedbarsmengder. | rékjeller/kryprom er det i 2018 montert et
avfukteranlegg som besgrger tarr luft.
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Etter dreneringsarbeid pé serastlige hushjorne 2024 har vi ikke lenger registrert vann i bunnen av kjellertrappen.
Rékjeller har fortsatt naturlig tilsig som holdes i sjakk av avfukteranlegg (som beskrevet ovenfor).

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Ufagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfert?: 2024

Beskrivelse av arbeidet: Info fra forrige eier: Etter dreneringsarbeid pa serastlige hushjarne 2024 har vi ikke
lenger registrert vann i bunnen av kjellertrappen. Rakjeller har fortsatt naturlig tilsig som holdes i sjakk av
avfukteranlegg (som beskrevet ovenfor).

13. Vet du om det er, eller har veert, skadedyr eller sjenerende insekter pa eiendommen eller i boligen?
+Ja

Mus pa loftet og det ble vi opplyst om fra forrige eier ogsa.
De hadde den gang vi overtok tiltak med musefeller pa loft.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2025

Firmanavn: Pelias Norsk Skadedyrkontroll

Beskrivelse av arbeidet: Vi inngikk i slutten av 2025 samarbeidsavtale med Pelias for & bekjempe dette. Og vi
har hatt god effekt og det fungerer. De har veert her ca. 1 gang i maneden for oppfalging. Vi har ikke lenger mus
pa loftet. Da firmaet har flere bokser med &te rundt p& tomten. Vi har i tillegg musefeller pé loftet som en ekstra
sikkerhet. Avtalen med Pelias kan overfgres til nye eiere om det er gnskelig. Og vi anbefaler virkelig dette da vi
har veert veldig forngyde, og ikke lenger opplever dette som problematisk nér vi har bistand fra dem.

Tekniske installasjoner

14. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrann, septiktank, pumpekum, avlgpskvern eller
lignende?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

18. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?
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* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
+Ja

Forrige eier opplyser:
Tilsynsrapport fra Skien brann og feievesen (avtale nr. 3705) beskriver behov for

brannhemmende plate mellom pipevegg og gulvlist som bgr utbedres ved neste anledning som gulvet apnes.

Kommentar fra rapport: Det mangler synlig utkraging 3 sider av pipa, lister gulv. Minste avstand fra skorstein til
brennbart uten ubrennbar plate er 10 cm.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det finnes oljetank pa eiendommen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
+Ja

Forrige eier opplyser fra eier for dem:
El -kontroll utfert av Skagerak energi. Utbedringer av feil og mangler er utfert av Bredrene Johnsen. Godkjent.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2018
Firmanavn: Brgdrene Johnsen Elektro AS

Beskrivelse av arbeidet: Forrige eier oppgir info fra eier for dem: Utfert betydelige elektriske arbeider i
perioden 2009 til 2014 ifglge egenerkleering i salgsoppgave. Det har ved forrige eier veert el kontroll i 2018 hvor
enkelte mangler ble avdekket. Disse ble utbedret av firma Brgdrene Johnsen elektro as.

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2018
Firmanavn: Brgdrene Johnsen Elektro AS

Beskrivelse av arbeidet: Se punktet over. Det har vaert gjort bade el- kontroll og utbedringer giennom flere
perioder fra 2009-2018. El kontroll i 2018 hvor enkelte feil ble avdekket. arbeid utbedret av Brgdrene Johnsen
Elektro AS.

Eiendommen og omgivelsene
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24. Vet du om bruken av eiendommen eller omradet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

+Ja

Det planlegges & bygge gang og sykkelvei langs Hoppestadvegen fra Petersborgvegen og til Venstrapbakken. Vi
har fatt info om at det er estimert byggestart i 2026.

25. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeér, enten av deg
eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeér, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

29. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomréade?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Bestar boligen av flere, selvstendige boenheter?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfert malinger
for boligen?

+Ja

Vi har samarbeidsavtale med Pelias Norsk Skadedyrkontroll AS.

34. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

35. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fgre til gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommmunale avgifter?

* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Generelt

37. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

38. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

39. Vet du om det er, eller har vaert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris pa stram?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strem til fast pris p& 50 gre pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtind '
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Kjopekontrakt

Kjeper:
Telemark fylkeskommune.

Selger:

Iseghem Lore Van og Rafael Johansen eiere av gnr. 8 bor. 192, 193 og 235 i Skien kommune.
Adresse: Hoppestadvegen 81, 3721 Skien

1. Kontrakten gjelder
Selger avstar nedvendig grunn og tilherende rettigheter fra gnr. 8 bnr. 192, 193 og 235 til
bygging av gang- og sykkelveg langs fv. 3282 Hoppestadvegen.

Inngrepet/avstielsen gér fram av reguleringsplan «Detaljregulering for gang- og sykkelveg
langs Hoppestadvegen» med planID 2019005 godkjent 17.06.2021. Vedlagt ervervstegning
WO010, WO11 og WO012 alle datert 12.03.25 er utarbeidet for eiecndommene i samsvar med
reguleringsplanen.

Hvis ikke annet er avtalt, avstas grunnen med alle pastaende innretninger, vegetasjon, skog,
matjord med videre.

2. Erstatning
Partene er enige om folgendc erstatning

Type erstatning Sum kr

Permanent erverv hagegrunn ca. 97 kvm
Midlertidig erverv hagegrunn ca. 398 kvm

Total erstatning (rund sum): _

a) Rund sum

Kjoper utbetaler erstatningen nar kontrakten er underskrevet av begge parter. Dersom
utbetalingen ikke skjer innen 4 uker etter at kontrakten er underskrevet, skal kjeper betale
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renter, jf. Punkt 2 ¢) nedenfor. Nar det gjelder avtalt frist for utbetaling, tas det forbehold om
godkjenning fra panthavere, jf. punkt 2 b).

b) Forbehold om panthavere

Kjeper tar forbehold om at eventuelle panthavere ma gi samtykke til at erstatningen kan
utbetales. Det er kjgper som innhenter dette samtykket.

¢) Rentefot

Partene setter rentefot til 4% flat rente per ar.

3. Spesielle kontraktsvilkar

a) Midlertidige arealer kan benyttes i hele anleggsperioden i forbindelse med gjennomfering
av prosjektet. Etter avsluttet anlegg tilbakeferes midlertidig areal tilbake til tilsvarende
stand, hagearealer planeres og tilsas med plenfre. Grunneier er selv ansvarlig for videre
skjotsel av arealene.

b) Dersom det er behov for & flytte boden, vist i bakgrunnen pa bildet under av
postkassestativet, s vil kjeper beserge og bekoste flytting innenfor gnr. 8 bnr. 192. Noyaktig
plassering avtales med selger.

c) Selger skal ha tilkomst til eiendommen pa gnr. 8 bnr. 174 i anleggsperioden. Kortere
stengning av adkomst til eiendommen kan forekomme etter nzzrmere dialog med selger.

d) Det skal til enhver tid vere til sammen to parkeringsplasser tilgjengelig pa gnor. 8 bnr. 192
og 235 i anleggsperioden.

e) Kjoper flytter eksisterende soppelstativ med postkasse til annet sted pa tomten med gnr. 8
bnr. 192. Nayaktig plassering avtales med selger. Bildet under viser omtalt sgppelstativ og
bod som det vises til i avtalens punkt 3b.

[

4. Generelle kontraktsvilkar

Folgende generelle kontraktsvilkar gjelder dersom ikke annet er avtalt i punkt 3.

a) Hva erstatningen skal dekke

Kjepesummen skal dekke avstéelse av grunn og rettigheter, samt alle de skader og ulemper som
har sammenheng med avstaelsen eller med det vegtiltak det erverves til fordel for. Erstatning
for skader og ulemper som folge av anleggsdriften, er holdt utenfor og vil bli behandlet
uavhengig av denne kjopekontrakten.

b) Flytting av gjerde og andre innretninger

Side 2 av 4
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Eventuell frist for 4 flytte gjerde eller andre innretninger som selger skal beholde, er angitt i
punkt 3. Selger skal plassere gjerdet etter anvisning fra kjeper.
¢) Ledninger
Kjoper utferer og bekoster nadvendig omlegging av lovlig anlagte ledninger. Det gjelder
likevel ikke dersom tillatelsen til & legge ledningene er gitt pa spesielle vilkar.
d) Avkjersler og atkomstforhold
Eventuelle endringer i avkjersler eller atkomstforhold gar fram av plantegningene eller er angitt
under punkt 3. Det er ikke kjopers ansvar a vedlikeholde avkjarsler eller atkomstveger i
framtiden.
Kjoper kan ta grunnen i bruk (tiltre eiendommene) nir denne kontrakten er underskrevet av
begge parter, men tidligst 01.03.2026. Kjeper skal varsle selger minimum 2 méaneder for
arcalene skal tiltres.

2 : G i 2 ; B kel
Kjoper sender melding til kommunen om at denne kontrakten er inngétt, slik at kontrakten blir
registrert i matrikkelen (jf. § 48 i forskrift til matrikkelloven). Registreringen blir fjernet fra
matrikkelen nir oppmalingen og matrikkelforingen er fullfort. Med denne avtalen gis kjoper
fullmakt til & rekvirere arealoverforing etter matrikkelloven for avstatt areal, samt soke deling
etter regler i plan- og bygningsloven og evt. jordlova for aktuelt areal.
g) Tinglysing
Denne kontrakten kan tinglyses pa eiendommen. Kontrakten kan ikke slettes uten samtykke fra
kjoper. Kjaper berer omkostningene ved tinglysingen.

5. Underskrifter
Denne kontrakten er underskrevet i 2 eksemplar, ett til hver av partene.

Selger: Kjoper:

Iseghem Lore Van Telemark fylkeskommune

I

Fedselsnummer: = ===<=Zz % 00000 el
Organisasjonsnummer

[ 929 882 989

Bankkontonummer til selger
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Bankkontonummer til selger
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Grunnervervsliste

Gor/Bnr

Hoppestadvegen 81

1

Arealer

[ Tibakefort areal (mz)




Arealer
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n areal
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4

Grunnervervsliste
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Hoppestadvegen81 |

n
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ENERGIATTEST

Adresse Hoppestadvegen 81
Postnummer 3721 >
z
[}
Sted SKIEN B »
=
[}
Kommunenavn Skien i B
S
Gardsnummer 8 &
x
Bruksnummer 174 ©
g D
Seksjonsnummer — =)
s D
Andelsnummer — |.I=.I
2
Festenummer — £
£
[
Bygningsnummer 164474178 >
[
c
Bruksenhetsnummer HO0101 ; [ ]
=
Merkenummer Energiattest-2025-121583 Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 16.05.2025

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- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rad farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Malt energibruk 19 621 kWh pr. ar

12 994 kWh elektrisitet 0 kWh fiernvarme
Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene. 0 liter olje/parafin 0 Sm? gass
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:
0 kg bio (pellets/halm/flis) 4 502 liter ved
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

Gode energivaner

Ved a folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

- faerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele aret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg veere svaert lannsomme.
Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Isolere varmtvannsrer
- Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfgring av tiltak mé& skje i samsvar

- Folg med pa energibruken i boligen
- Tiltak utendoers

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Enebolig
Byggear 1964
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 168

Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ved

Ventilasjon Balansert ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, 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 péa 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

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.

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

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPlikteretitlerjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak pa saniteranlegg

Tiltak 1: Isolere varmtvannsrer

Uisolerte varmtvannsrer isoleres for & redusere varmetapet.

Tiltak utendors

Tiltak 2: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer 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 3: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 4: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

Snesmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken,
med temperatur - og fuktfgler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og
kulde samtidig.

Tiltak 5: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star p4 mer enn ngdvendig.

Brukertiltak

Tiltak 6: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 7: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper 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/mearket. 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
nedbearsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 8: Luft kort og effektivt

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

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 n& varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 10: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.
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Tiltak 11: 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.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjolekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev 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 12: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedus;j 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 13: 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 14: 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 degnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 15: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 16: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 17: Etterisolering av kaldt loft

Kaldt loft kan etterisoleres med isolasjonsmatter eller Igsblast isolasjon. Etterisolering krever dampsperre pa varm side
av isolasjonen. Tetting av loftsluke ma alltid gjennomfgres samtidig for at det ikke skal opptre kondens i taket over
loftsluka.

Tiltak 18: Isolere loftsluke

Loftsluken isoleres og tettes ved bruk av tettelister for a redusere varmetap og direkte luftiekkasjer.

Tiltak 19: Randsoneisolering av etasjeskillere

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

Tiltak 20: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

Det fins flere lgsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utfarelse/metode avhenger av dagens
lgsning. Vindsperre etableres pa kald side.

Tiltak 21: Termografering og tetthetspraving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan ogsa benyttes for a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
ma utferes av fagfolk.

Tiltak 22: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 23: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det bgr undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bgr evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bar ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bar
veere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.



Tiltak 24: 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 25: Montere blafrespjeld pa kjekkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bgr dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 26: Utfere service pa ventilasjonsanlegg

Balanserte ventilasjonsanlegg bar kontrolleres jevnlig for & sikre at de fungerer som de skal. Filtere ber skiftes jevnlig.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 27: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med
kombinert termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes
et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer
termostater ogsa har mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfslgende
bruksanvisning.

Tiltak 28: 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 bar det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Nabolagsprofil

Hoppestadvegen 81 - Nabolaget Meela/Venstgp - vurdert av 27 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Familier med barn . Veldig trygt 92/100
e Husdyreiere l _ )
e Eldre Kvalitet pa skolene
Veldig bra 80/100
Offentlig transport * Naboskapet
am g
2 Venstgp skole 13 min # Godt vennskap 70/100
Linje P6 1.7 km
®@ Skien stasjon 4 min & Aldersfordeling
Linje RETT, RX11, R55 3.4km ® o 50
X Sandefjord lufthavn Torp 55 min & . 2 & TEE ®
o a0 o® oy N 2 T e
R < X e 50 = ; & yae
oS 9 ;"2 p 2
m . B &
. Em
Venstgp skole (1 -7 kl) 12 min & Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
247 elever, 15 klasser 11 km (0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
. Omrade Personer Husholdninger
Meela ungdomsskole (8-10 kI.) 6 min & B Vela/Venstop 1284 587 9
283 elever, 21 klasser 3.2km B Porsgrunn/Skien 92 648 45081
Telemark Toppidrett ungdomsskole Skie... 6 min & W Norge sazem2 2654586
93 elever, 6 klasser 3.4km
Gjerpen ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min & Barnehager
279 elever, 13 Klasser 42 km Venstgp barnehage (1-5 4r) 10 min #
Toppidrettsgymnaset i Telemark 6 min & 75 barn 0.9 km
230 elever 34 km Tufte barnehage (1-5 ar) 5min &
Skien videreg&ende skole 11 min & 22 barn 2.9km
1100 elever, 40 klasser 6.2 km Limi naturbarnehage (0-5 ér) 5min &
90 barn 3.2km
«Landlig men neert byen. Vakker natur,
fine forhold for barn.» Dagligvare
Sitat fra en lokalkjent o )
Spar Rising 4 min &
PostNord 2.5km
Kiwi Risingveien 5Smin &
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Primaere transportmidler

&= 1.Egen bil

ol 2. Sykkel

o Stgynivaet
Lite stgyniva 92/100

(

Kvalitet pa barnehagene
Veldig bra 86/100

gl

# Trafikk
Lite trafikk 85/100
Sport
@ Fossum Arena 10 min &
Basket, fotball, sandvolleyball 0.9 km
® Venstgp skole 12 min %
Aktivitetshall, ballspill 1.1 km
& Family Sports Club Sprek Fritid 6 min &
& SKY Fitness Skien 8 min &
Boligmasse

B 85% enebolig
Il 3% blokk
B 12% annet

«Fint og rolig boligomrade, spesielt for
familie med barn. Venstgp barneskole
innen gangavstand og ungdomskole
noen fa km.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Lietorvet 7 min &
@ Vitusapotek Falkum 5 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 27% i barnehagealder
B 37%6-12ar
B 15%13-154ar

20% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 33% 33%
Ikke gift 56% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%
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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.



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

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

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

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

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

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

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

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

tvist eller 10 timer advokatbistand,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

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

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

For eiendommen:

Adresse: Hoppestadvegen 81 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
3721 SKIEN Saksbehandler: Thomas Johan Nilsen
Telefon: 45419 945
Oppdragsnummer: E-post: thomas.johan.nilsen@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



