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Flott 3-roms selveierleilighet midt
i Sandefjord sentrum! Heis, egen
terrasse og nytt bad fra 2023.
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Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Kr 2 550 000,-

Kr 65 100,-

Kr2 615100,
Kr4079-
Christopher Young

Eierseksjon
Eierseksjon

1930

55/57 kvm
636.5 m?

2

2

Gnr. 172, bnr. 108
11

1311250105

2 Dronningens gate 11

3-roms midt i Sandefjord
sentrum!

Velkommen til denne flotte 3-roms selveierleiligheten som ligger midt
i Sandefjord sentrum! Leiligheten har to gode soverom, romslig stue
med vindusrekke mot hyggelige Dronningens gate, pent baderom fra
2023, kjpkken og egen terrasse!

Badeveerelset er nylig renovert i 2023, og fremstar som moderne og
innbydende. Leiligheten har heis i bygget for enkel adgang, samt egen
bod i kjelleren for ekstra oppbevaringsplass.

Fra den private terrassen kan du nyte fine dager og kvelder i sentrum,
med kort vei til butikker, restauranter og offentlig kommunikasjon.
Dette er en flott mulighet til & bosette seg i en attraktiv beliggenhet
med alle fasiliteter rett utenfor dgren.

Leiligheten er perfekt for enslige, samboerpar, fgrstegangskjgpere
eller for de som gnsker et sentralt utleieobjekt.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 55 m?

BRA -e:2 m?

BRA totalt: 57 m?
TBA: 10 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-e: 2 m? Bod

3. etasje
BRA-i: 55 m2 Gang, bad/vaskerom, soverom 1, kjgkken, soverom 2

TBA fordelt pa etasje
3. etasje
10 m2 Terrasse- og balkongareal

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Leiligheten:

Areal 3. etg.

Gang: 4,3 m?

Bad/vaskerom: 4,1 m?

Kjokken: 8,7 m?

Soverom 1: 6,2 m?

Stue: 18,6 m?

Soverom 2: 8,9 m?

Areal kjeller.
Bod: 2,4 m?

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens
bruk.

Kommentar: P& godkjente og byggemeldte tegninger er det tegnet inn en garderobe
der det i dag er etablert et soverom.

4 Dronningens gate 11



Eier har fatt svar fra kommunen at dette tiltaket ikke er sgknadspliktig.

Nyere handverkstjenester:
Nytt bad i 2023 og elektriske arbeider i forbindelse med oppussing i 2024.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
636.5 m?

Tomtebeskrivelse
Tomten er felles for sameiet og er for det meste bebygget.

Beliggenhet

A bo i Sandefjord sentrum betyr & ha alt du trenger rett utenfor dgren. Her finner du et
mangfold av butikker, kaféer og restauranter som gjgr hverdagen bade enkel og
hyggelig. For deg som pendler, er bade buss og tog lett tilgjengelig, og med kort vei til
Sandefjord Lufthavn Torp er det enkelt & reise bade innenlands og utenlands.

Sentrum byr pa et rikt kulturliv med konserter, kino, teater og utstillinger pa Hjertnes
Kulturhus, samt et levende havnemiljg med uteserveringer og hyggelige mgteplasser.
Til tross for den sentrale beliggenheten er det kort vei til vakker natur og
rekreasjonsmuligheter. Badeplasser, kyststier og parker gir innbyggerne anledning til a
nyte frisk luft og rolige omgivelser, selv i sentrum. Bugardsparken og Prestasen er
populaere omrader for bade mosjon og avslapning.

De senere arene har Sandefjord sentrum gjennomgatt en positiv utvikling, med
moderne boligprosjekter og oppgraderinger av offentlig infrastruktur. Byen legger stor
vekt pa a skape grenne, baerekraftige omgivelser med rom for bade bolig og
naeringsliv.

Dette er et omrade som passer perfekt for deg som gnsker @ bo urbant, men samtidig
ha tilgang til grenne omgivelser og sjgen. Her far du en lettvint hverdag, gode
opplevelser og et trygt bomiljg — ideelt for ferstegangskjgpere, par eller enslige som
gnsker a bo sentralt.

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

Bebyggelsen
Omradet bestar av boligblokk bebyggelse og forretninger.
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Offentlig kommunikasjon

Buss: Dronningens gate (totalt13 ulike linjer) ca. 0.1 km
Tog: Sandefjord stasjon ca. 0.6 km

Fly: Sandefjord lufthavn Torp ca. 13 min med bil.

Bygningssakkyndig
Olav Rudland Kvilhaug

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Rapporten omfatter selveier leilighet i 3. etg i boligblokk oppfa@rti mur-/
betongkonstruksjon, med naeringslokaler pa grunnplan.Bygget er opprinnelig fra 1930.
Besiktet leilighet ble seksjonert og renovert i 1999/2000.Det medfelger en bod pa 2,4
m? i felles bodrom.Leilighetens tilstand anses sett i relasjon til alder som normaltgod.
Det kan likevel paregnes noe kostnader til genereltvedlikehold over tid.Det er ikke gitt
informasjon til takstmann som tilsier at det erskader, lekkasjer, problemer skadedyr
eller maur.Det er viktig @ merke seg at bygningen er oppfgrt i henhold til
debyggeforskriftene/krav som gjaldt pa sgketidspunktet foroppfgring av dette
bygget.Dagens forskrifter til inneklima, isolasjon, lyd og brannkrav erstrengere enn de
som gjaldt da dette bygget ble oppfgrt.Det presiseres at rapporten er en forenklet
utgave som kungjelder denne seksjonen. Utvendige fasader etc. er sameietsfelles
ansvar og derfor ikke vurdert (kan allikevel veerekommentert).

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1930

UTVENDIG

Malte trevinduer med 2-lags isolerglass fra 2008, 2006 pa kjskkenog 2019 pa
bad.Inngangsdgren til leiligheten er brann- og lydklassifisert. (B-30/35dB)Malt
balkongdgr i tre med 2-lags isolerglass.Terrasse pa 10 m2 (4,89 x 1,98) med utgang fra
stue. Terrassebord itrykkimpregnert tre.Liggende spilerekkverk pa 81 cm.Fellesdeler
og bygningsdeler, som yttertak, fasader og utvendigekonstruksjoner, hvor ansvar for
tilstand, vedlikehold og ngdvendigetiltak pahviler sameiet, er ikke tilstandsvurdert og
omfattes ikke avdenne rapporten. Plan for vedlikehold og utskiftinger pa
bygningenvurderes der slike planer foreligger.

INNVENDIG

Gulvene har laminat.Vegger har malte plater og malt strie.Tak har malte/behandlede
plater.Etasjeskiller bestar av stgpt dekke fra byggearet.Retningavvik er kontrollert i
begge soverommene.Leiligheten ligger minimum tre etasjer over bakkeniva
ogradonmalinger er ikke relevant.Det er innvendige malte glatte dgrer.

VATROM

Badet er renovert av fagfirma i 2023.Det er baderomsplater over sokkelflis pa vegg.
Malt innvendig tak.Det er flislagt gulv med elektriske varmekabler.Det er nedsenket
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dusjsone med bra fall til sluk.Det er nyere stalsluk og smgremembran med
dokumentertutfgrelse.lnneholder innredning med nedfelt servant, vegghengt speil m/
lys,gulvmontert toalett, dusjhjgrne med glassvegg og opplegg forvaskemaskin.Arealer
Ga til sideDet er mekanisk avtrekk i tak og tilluft under dgr.Avtrekk fungerte ved test.
Det er ingen tegn pa skjolder eller skader,som er forarsaket av fuktig luft.Badet er fra
2023, og det foreligger dokumentasjon pa utfgrelse.lkke hensiktsmessig med
hulltaking.Det er ikke pavist indikasjoner pa fukt ved fuktsgk/kontroll pdnormalt
utsatte steder.

KJGKKEN

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter og laminat benkeplatemed nedfelt
oppvaskkum i rustfritt stal.Det er frittstdende kjol/fryseskap, komfyr og opplegg
foroppvaskmaskin.Montert waterguard under kjgkkenbenk.Det er kjgkkenventilator
over komfyr med avtrekk ut.Ventilator er testet og har tilstrekkelig avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrgr er av kobber fra 2000.Stoppekran plassert under kjgkkenbenk.Innvendig avigp
er av plast og stal.Leiligheten har naturlig ventilasjon med spalteventiler i
vinduskarmog mekanisk avtrekk fra kjgkken og bad. Styres fra ventilator.Leiligheten
varmes opp av strgm.Termostatstyrte varmekabler pa bad. Ellers frittstdende
gulvovner.Utstyr for oppvarming er ikke testet eller vurdert.Varmtvannsbereder pa ca.
120 liter fra 2000, plassert underkjpkkenbenk.Dgrcalling, med automatisk dgrapner
montert i gang.Sikringsskap er plassert i gang.Sikringer bestar av automatsikringer.
Totalt 6 kurser ogoverspenningsvern i henhold til kursfortegnelse, 63A
hovedsikring.Boligen har rgykvarslere og brannslukningsapparat.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:
TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- UTVENDIG - Dgrer
Avvik: Mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt pa dgrer.

- UTVENDIG - Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Avvik: Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

- UTVENDIG - Andre utvendige forhold

Avvik: Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for
fellesdeler i bygget. Det er synlige sprekker og lgs puss pa fasade ved terrasse.
Manglende rapport og/eller vedlikeholdplaner for fellesdelene pd bygget tilsier en TG2.
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- TEKNISKE INSTALLASJONER - Vannledninger

Avvik: Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn
halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na ingen
symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en
risikokonstruksjon.

- TEKNISKE INSTALLASJONER - Avigpsrgr

Avvik: Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn
halvparten av forventet bruktid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na ingen
symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en
risikokonstruksjon.

- TEKNISKE INSTALLASJONER - Varmtvannstank
Avvik: Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

- TEKNISKE INSTALLASJONER - Andre installasjoner
Avvik: Ved befaringen fungerte ikke den utvendige ringeklokken, men den automatiske
dgrapneren fungerte fra leiligheten. Eier opplyser at ringeklokken tidvis ikke fungerer.

- TEKNISKE INSTALLASJONER - Elektrisk anlegg

Avvik: Ingen apenbare feil eller skader ble registrert, men grunnet manglende
dokumentasjon pa hele elanlegget, og det foreligger ingen tilsynsrapport de siste 5 ar,
begr hele det elektriske anlegget kontrolleres med en NEK 405-2-3 rapport. Det er ikke
fremvist samsvarserklaering pa arbeider fgr 2023, og forskriften er da tydelig pa at det
ikke kan gis TG 1, men kun TG 2.

Forhold som har fatt TG3:
TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- INNVENDIG - Etasjeskille/gulv mot grunn

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

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt Olav Rudland Kvilhaug av 25/
9-2025 teknisk beskrivelse av eiendommen.

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2021.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
Ja, kun av fagleert
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Firmanavn: JE Bygg / Rerleggermester T.Almankas

Beskrivelse: Avretningsmasse senket dusjsone. Fall pa sluk. Smgremembran Gulvflis
med 8cm sokkelflis. Lagt inn rgr pa side av skap. Fornyinskitt til sluk Montere dus;j,
blandebatteri, avlgp, nytt avlgp og ny kran.

2.1. Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Ja
Beskrivelse: Smgremembran

4. Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avigp?
Ja, kun av fagleert

Firmanavn: JE Bygg / Rerleggermester T.Almankas

Beskrivelse: Lagt inn rgr pa side av skap. Fornyinskitt til sluk Montere dus;j,
blandebatteri, avlgp, nytt avlgp og ny kran.

11. Kjenner du til om det er/har veert utfgrt arbeid pa el-anlegget eller andre
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Ja, kun av fagleert

Firmanavn: Moer Sandefjord/Komplett Elektro

Beskrivelse: Sluttkontroll pa elektrisk anleggsdel. | forbindelse med oppgradering av
bad, nye varmekabler. Moer Sandefjord. Nye lamper/skjult elektrisitet gjort av Komplett
Elektro for nytt soverom i stue og eksisterende soverom.

11.1. Foreligger det samsvarserkleaering (i henhold til forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg)?
Ja

12. Kjenner du til om det er utfgrt kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Ja

Beskrivelse: Sluttkontroll pa elektrisk anleggsdel. | forbindelse med oppgradering av
bad, nye varmekabler. Moer Sandefjord. Nye lamper/skjult elektrisitet gjort av Komplett
Elektro for nytt soverom i stue og eksisterende soverom.

16. Kjenner du til om det har vaert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Ja, kun av fagleert

Firmanavn: Usikker

Beskrivelse: Sameiet har investert i oppgradering av tak samt maling av fasade.

For neermere beskrivelse se vedlagt egenerklaeringsskjema utfylt av selger.
Innhold

Leiligheten ligger i 3. Etasje og inneholder fglgende rom som: Gang, bad/vaskerom,
kjgkken og 2 soverom
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Bod i kjeller

Standard
Velkommen til en lys og praktisk 3-roms leilighet i 3. etasje!

Leiligheten har et klassisk kjgkken med profilerte fronter, laminat benkeplate og nedfelt
oppvaskkum i rustfritt stal. Kjgkkenet er utstyrt med ventilator med avtrekk ut,
frittstdende hvitevarer samt opplegg for oppvaskmaskin. Det er i tillegg montert
waterguard under kjgkkenbenk for ekstra trygghet. Varmtvannsbereder pa ca. 120 liter
fra 2000 er plassert under kjgkkenbenk.

Badet ble renovert av fagfolk i 2023 og fremstar moderne og innbydende. Her finner du
flislagt gulv med varmekabler, nedsenket dusjsone, baderomsplater over sokkelflis,
samt innredning med servant, speil med lys, toalett og dusjhjgrne med glassvegg. Det
er ogsa opplegg for vaskemaskin.

Leiligheten disponerer to soverom og fremstar som et lettstelt og tiltalende hjem,
perfekt for bade fgrstegangskjgpere og deg som gnsker en sentral og praktisk bolig.

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 bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer

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

Felgende hvitevarer medfglger handelen: vaskemaskin, stekeovn, kjgleskap og
oppvaskmaskin.

Moderniseringer og pakostninger

2025:

- etablert et ekstra soverom, og overflatene ble samtidig fornyet med 'walls to paint' pa
vegger og laminat pa gulv

« Eldre strietapet pa kjgkkenet ble overmalt

2024:
* Innvendig oppgradert el-anlegg
* nytt el-anlegg i stue og soverom

« elektriske arbeider i forbindelse med oppussing

2023:
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+ Badet er renovert av fagfirma
* nytt el-anlegg pa bad
+ Nytt bad

2019:
+ Malte trevinduer med 2-lags isolerglass pa bad

2008:
+ Malte trevinduer med 2-lags isolerglass

2006:
« Malte trevinduer med 2-lags isolerglass pa kjgkken

2000:
« Vannrgr er av kobber
+ Varmtvannsbereder pa ca. 120 liter fra 2000, plassert under kjskkenbenk

Modernisert/Pakostet ar
2000-2025

TV/Internett/Bredband
Inkludert i felleskostnadene.

Parkering

Parkering i gate etter gjeldene bestemmelser.

Aimo Park leier ut parkeringsplasser pa Aagaards plass p-hus. Parkeringshuset ligger
ca. 150m fra boligen. Ta kontakt med Aimo park for mer informasjon.

Forsikringsselskap
Fremtind/DNB

Polisenummer
4285818

Radonmaling
Leiligheten ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ikke
relevant.

Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet fgrer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjgp av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen.
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Megler har relasjon til selger. Kontakt megler for info om gnskelig.

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Energi
Oppvarming
Elektrisk, termostatstyrte varmekabler pa bad, frittstaende gulvovner.

Energikarakter
F

Energifarge
Oransje

Info 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 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 2 550 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 532 549

Formuesverdi primaer ar
2023
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Formuesverdi sekundaer
Kr2 130 194

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke
er inkludert).

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
64/2230

Felleskostnader inkluderer
Fellesutgifter betales kvartalsvis den 20. i hvert kvartal. Faktura sendes ut pa epost i
begynnelsen av hvert kvartal.

Felleskostnadene inkluderer kommunale avgifter, strgm fellesareal, ventilasjon, heis/
heisalarm, renhold/matteleie, vaktmester, sngbrgyting, reparasjon/vedlikehold,
revisjon, forretningsfersel, bredband og forsikring.

- Det er ingen endringer i budsjettet for 2025, men det er lagt opp til et overskudd for a
imgtekomme ngdvendig vedlikehold.

- Felleslan 1 er innfridd i sin helhet, og felleslan 2 blir nedbetalt 1.6.26.

- Sameiets styre kan med 14 dagers skriftlig varsel kreve ekstraordinaere innbetalinger
etter behov.

Det er ikke planlagt endringer i fellesutgiftene dette aret i folge forretningsferer.

Fellesutgifter pr. mnd. er kr. 4 079,-.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4079

Dronningens gate 11

13



14

Andel fellesformue
Kr 8 923

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Dronningensgate 11;

Organisasjonsnummer
980124207

Om sameiet

SAMEIET DRONNINGENSGATE 11 i Sandefjord kommune er et kombinert
eierseksjonssameie som bestar av 22 seksjoner, hvorav 7 er naeringsseksjoner og 15
er boligseksjoner. Selskapets organisasjonsnummer er 980 124 207. Forretningsfgrer
er advokat Kari Lise Bjglgerud. Sameiet og styret er registrert i foretaksregistret i
Brgnngysund 4 april 2024. Sameiet er revisjonspliktig. Revisor er Henka Revisjon AS
ved Sigurd Lilloe.

Sportsartikler, sykler og barnevogner skal plasseres i sykkelrom i kjeller.

Vedtatte saker:
- Underskuddet pd kr. 124 856,05 dekkes av vedlikeholdsfondet.
- Styreleder + 1 styremedlem skal i fellesskap ha signaturrett.

Pagaende saker:

- Ny heis ma utsettes inntil videre, men det er viktig at sameiet har midlene nar dette
plutselig kan skje. Felleslan er ikke & foretrekke.

- Det ble antydet at malsettingen pa vedlikeholdsfondet er kr. 500 000,-.

- Styret mener at det er ngdvendig med sikkerhetstiltak, og Team Security ble kontaktet
for tilbud om kameraovervaking av bod-omradet.

- Styret har innledet dialog med Kongensgate 24, fordi de har lite pene vegger som
vender mot vart bygg. Det viste seg at Kongensgate 24 har planlagt a sette inn vinduer
og legge blikkplater pa veggene for & hgyne standarden.

- Det ble gitt samtykke til at Sandefjord kommune setter opp noen kontrollpunkter pa
vart bygg utenders, kostnadsfritt, for a sjekke om det er eventuelle setningsskader hos
oss. Dette grunnet Kvartal 19 (nabobygget) har hatt omfattende setningsskader.

- Det ble opplyst at sameiet har et tilfluktsrom i kjelleren, som na er boder, og det ble
diskutert om dette skal innredes som et tilfluktsrom igjen med luker etc.

Lanebetingelser fellesgjeld
Lanenummer: 1636 53 36702 - DNB
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 24.10.2022 : 7,40% pa.
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Nedbetalingstid: 5 ar
Saldo pr. 24.10.2022: kr. 730 762,13.
Ingen avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld pa dette lanet.

Forkjopsrett
Seksjonseierne har ikke forkjgpsrett.

Regnskap/budsjett

| 2024 gikk sameiet i underskuddet pa kr. 124 856,05 og dette dekkes av
vedlikeholdsfondet. Vedlikeholdsfondet vil da vaere 350 280,53 pr 31.12.2024.
Sameiet har en egenkapital pa 406 094,- 31.12.2024.

Sameiets fellesgjeld er kr 55 813,18.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

Vedtekter/husordensregler

Husordensregler:

- Trappeoppgang og korridorer ma ikke opptas med gjenstander tilhgrende sameierne.
Ting som blir plasser pa fellesareal kan fjernes av styret uten varsel.

- Det skal ikke plasseres blomster, bilder, mgbler etc. pa fellesareal uten samtykke fra
styret.

- Alt avfall/sgppelposer skal sorteres, og det skal ikke plasseres midlertidig i ganger,
men legges direkte i avfallsrom i kjeller. Ethvert sgl omkring sgppelarrangementene
ma unngas. Mgbler, flytteesker og stgrre pappemballasje skal ikke via sameiets
sgppelrom, men bringes direkte til en avfallsstasjon. Styret kan ilegge seksjonseier et
gebyr ved overtredelse av sameiets sgppelregler. Gebyret skal tilsvare sameiets
faktiske kostnader/merkostnader.

- Tepper ma ikke ristes og tgy ma ikke luftes fra vinduer. P& sgndager og helligdager
ma tey ikke henge ute til terk pa apne balkonger.

- Felles inngangsdgr ma ikke st ulast.

- Vinduene i oppgangen ma ikke sta apne om natten eller i regn eller blast. Om en
sameier finner det ngdvendig a apne et vindu i trapp eller korridor, plikter han a pase at
det etter kort tid igjen blir lukket.

- Det skal veere nattero mellom kl. 23.00 og kl. 7.00. | denne tiden ma INGEN spille
musikk, bruke vaskemaskin eller forarsake annen stgy. Selskapelighet i
boligseksjonene ved spesielle anledninger utover kl. 23.00 krever varsling til sameierne
av de tilstgtende leiligheter.

- Dersom ukjente ringer pa utgangsdgren skal beboeren IKKE slippe vedkommende
inn. Beboeren kan eventuelt selv ga ned for a Idse inn den ukjente og spgrre om hans
aerend. Selgere er generelt ugnsket.

- Sameier blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstar som fglge av
overtredelse av husordensreglene eller annen mangel pa aktsomhet. Den som
gdelegger annen persons eiendom eller eiendeler skal erstatte dette. Sameier er ogsa
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ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av hans husstand, leietakere eller
andre personer som han har gitt adgang til seksjonen.

Dette er kun et utdrag fra ordensreglene tilhgrende Sameiet Dronningens gate 11. Se
vedlegg i salgsoppgave for utfyllende reglement.

Vedtekter:

- Seksjonseierne hefter proratarisk for sameiets forpliktelser, dvs. kun for sin andel
etter eierandelens stgrrelse. For rettigheter gjelder det samme forhold.

- Seksjonene kan ikke benyttes til annet enn det som fremgar av seksjonsbegjaeringen
(henholdsvis enten naeringsvirksomhet eller beboelse). Seksjonseierne er forpliktet til
a folge sameiets til enhver tid vedtatte husordensregler. Seksjonseieren, som selger
eller utleier, er ansvarlig for at kjgper eller leietaker blir orientert om sameiets vedtekter
og husordensregler.

- Det pahviler den enkelte seksjonseier den fulle indre vedlikeholdsplikt av seksjonene
og ytre rom m.m., som er til eksklusiv bruk for den aktuelle eierseksjonen. Under denne
forpliktelsen kommer blant annet vedlikehold og fornyelse av vinduer, bade inn- og
utvendig, inngangsdgrer og teknisk utstyr m.m.

- Det ytre vedlikehold av fellesanlegg, ledningsnett, fellesrom og utstyr, stramutgifter
m.m., bekostes av sameiet og fordeles pa de enkelte eiere etter sameiebrgken.

- Ved alle typer fasadeendringer skal Sameiet ved styret varsles. Styret er ogsa rette
instans ved nabovarsling i forbindelse med saker som krever nabovarsling.

- De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot
seksjonseieren som fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31.
Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger
folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfert.
Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha vaert betalt etter at det er kommet inn en
begjeering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

- Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjgr mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd pa ordensregler. Hvis en seksjonseier til tross
for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse
om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.

- Sameiet skal opparbeide vedlikeholdsfond. Hver seksjon betaler kr. 15,- pr. ar
multiplisert med telleren i sameiebrgken. Dette belgp indeksreguleres hvert femte ar,
forste gang i januar 2006. Vedlikeholdsfond som er opparbeidet i sameiet, kan ikke
kreves utbetalt, verken i eiertid eller hvis salg finner sted.

Dette er kun et utdrag fra vedtektene tilhgrende Sameiet Dronningens gate 11. Se
vedlegg i salgsoppgave for utfyllende reglement.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt, men ikke gnskelig.
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Beboernes forpliktelser og dugnader
Det pahviler den enkelte seksjonseier den fulle indre vedlikeholdsplikt av seksjonene
og ytre rom m.m., som er til eksklusiv bruk for den aktuelle eierseksjonen.

Forretningsforer
Forretningsforer
Advokatfirma Fru Justitia Kari Lise Bjglgerud;

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 172, bruksnummer 108, seksjonsnummer 11 i Sandefjord kommune.

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

3907/172/108/11:

08.08.1940 - Dokumentnr: 718 - Bestemmelse om bebyggelse
Med flere bestemmelser

Overfert fra: Knr:3907 Gnr:172 Bnr:108

Gjelder denne registerenheten med flere

18.09.1945 - Dokumentnr: 1030 - Erklzering/avtale
Vedr. a dekke igjen en vidusapning, m.fl.bestemm.
Overfgrt fra: Knr:3907 Gnr:172 Bnr:108

Gjelder denne registerenheten med flere

25.09.1961 - Dokumentnr: 3276 - Bestemmelse om bebyggelse
Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:3907 Gnr:172 Bnr:108

Gjelder denne registerenheten med flere

22.11.1961 - Dokumentnr: 3985 - Bestemmelse om bebyggelse
Med flere bestemmelser

Overfert fra: Knr:3907 Gnr:172 Bnr:108

Gjelder denne registerenheten med flere

25.11.1988 - Dokumentnr: 9591 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 11

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 64/2230

Dronningens gate 11
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EIENDOMMEN ER OPPDELT | 20 SEKSJONER

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest datert 2/11-1999 vedr. ombygging til leiligheter

Det foreligger ferdigattest datert 12.01.2001 vedr. ombygging av 2. etasje (leilighet F)
Det foreligger ferdigattest datert 08.10.2025 - bruksendring fra garderoberom til
soverom.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
02.11.1999.

Vei, vann og avigp

Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Tilknytning avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private
stikkledninger.

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Annet kombinert formal

Folger reguleringsplan Dronningensgt. Kongensgt Kirkegt. Radhusgt. (plan-ID
20000010), som er en eldre reguleringsplan. Hoveddelen av eiendommen er regulert til
annet kombinert formal (bolig/forretning/kontor/bevertning), med mindre delarealer
avsatt til almennyttig formal, bolig/forretning/kontor og bevaring av bygninger..
23.11.2000

Fglger Kommuneplanens arealdel 2023, ikrafttredelse 21.09.2023. 637 kvm er i
kommuneplanen avsatt til Sentrumsformal, Navaerende med omradenavn BS.

Det er igangsatt reguleringsarbeid for Prinsens gate 1 (kvartal 19), ca. 100 meter
sydvest for eiendommen, med hensikt 4 erstatte dagens bebyggelse med ny
boligbebyggelse med anslagsvis 36 leiligheter og byggehgyde fra 5 til 8 etasjer. Det er
ogsa varslet fornyet oppstart av reguleringsarbeid for Landstads gate 10, med hensikt
a legge til rette for ny boligbebyggelse med inntil 6 etasjer. | tillegg pagar
reguleringsarbeid for Kvartal 55 (Florsgate — Schanchesgate — Landstadsgate -
Rosenvoldsgate) for & fortette boligbebyggelsen.

Eiendommen bergres av flere hensynssoner i kommuneplanen. Dette inkluderer
stgysone H210 (Rgd sone) og H220 (Gul sone) iht. T-1442, samt infrastrukturkrav
under hensynssone H410_1. | tillegg ligger eiendommen innenfor
bestemmelsesomrade Murbyen med hjemmel for hensyn til bevaring av bygning og
annet kulturmiljg.
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20250005 Prinsens gate 1 (kvartal 19)

Det er igangsatt reguleringsarbeid for Prinsens gata 1, gbnr. 172/19 m fl. Forslag til
planomrade omfatter eiendommene mellom Prinsens gate, Torggata, Dronningens
gate og Aagaards plass, samt noe veiareal. Grunnforholdene gjgr det ngdvendig a rive
dagens bebyggelse pa Prinsens gate 1A og 1B. Hensikten med planarbeidet er a legge
til rette for a erstatte dagens bebyggelse i Prinsens

gate 1A og 1B med ny boligbebyggelse med anslagsvis 36 leiligheter. Det foreslas
byggehgyde fra 5 til 8 etasjer. Bygningsmassen foreslas trappet ned mot Prinsens
gate/Torggata. Kjgreadkomst vil bli opprettholdt fra Prinsens gate og Dronningens
gate som i dag. Gangpassasje fra Aagaards plass til Prinsens gate/Torggata foreslas
opprettholdt. Planomradet ligger ca. 100 meter sydvest for den aktuelle eiendommen.

20250006 Landstads gate 10

Det er varslet fornyet oppstart av reguleringsarbeid for Landstads gate 10 gbnr. 171/1
mfl. Planarbeidet har vaert stilt i bero siden sommeren 2023. Med bakgrunn i endret
konsept for utvikling av eiendommen ble det varslet ny oppstart av planarbeidet juni
2025. Hensikten med planarbeidet er & legge til rette for ny boligbebyggelse med inntil
6 etasjer byggehgyde og 35-40 mindre boenheter.

20240013 Kvartal 55

Det pagar reguleringsarbeid for kvartalet Florsgate — Schanchesgate — Landstadsgate
- Rosenvoldsgate (Kvartal 55). Hensikten med planarbeidet er & legge til rette for
fortetting av boligbebyggelsen tilpasset eksisterende bebyggelse. Eksisterende,
gammel neerings- og boligbebyggelse i de midtre og vestre delene av kvartalet gnsket
revet og erstattes av ny bolighebyggelse. Planomradet er pa ca. 4,9 dekar pluss
tilstgtende gategrunn. Fortettings- og fornyelsesomradet for de planlagte tiltakene er
pa cirka 3 dekar

Adgang til utleie

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

Seksjonseierne har full radighetsrett over sine respektive seksjoner, som salg,
pantsettelse og utleie. Ved salg eller utleie av seksjonen skal dette meddeles skriftlig
til styret v/forretningsforer.

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Kommunen har legalpant i eiendommen for
forfalte krav pa eiendomsskatt, og kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Dronningens gate 11
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Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjsper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
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 kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til 4 ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor 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. 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 & henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
2 550 000 (Prisantydning)

Omkostninger
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63 750 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 900 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

65 100 (Omkostninger totalt)
76 000 (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet)
78 800 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett a&r med Help Pluss)

2 615 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)

2 626 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
2 628 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 65 100

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.

Kjspesummen 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.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.
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Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,90 % av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 18 000 ,- oppgjgrshonorar kr 6900,- og visninger kr 2500, -.
Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 48000,-. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket
avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale. Dersom handel ikke kommer i stand eller
oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket rimelig vederlag, samt gvrige
avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Charlotte Skjelbred

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

TIf: 938 47 947

Ansvarlig megler bistas av

Charlotte Skjelbred

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

TIf: 938 47 947

Oppdragstaker

Sandefjord og Andebu Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 996525341
Radhusgata 17, 3211 Sandefjord
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Salgsoppgavedato
08.10.2025
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= Stue

Spisestue

Soverom
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Soverom

Kjokken

Overbygd terrasse
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Leiligheten har 2 soverom, vhor begge er av
god storrelse med plass til seng og
oppbevaring.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

gi; Boligbygg med flere boenheter

@ Dronningens gate 11, 3211 SANDEFJORD
(1) SANDEFJORD kommune

# gnr. 172, bnr. 108, snr. 11

Sum areal alle bygg: BRA: 57 m? BRA-i: 55 m?

Befaringsdato: 25.09.2025 Rapportdato: 29.09.2025 Oppdragsnr.: 21248-1653 Referansenummer: Cl1603

Autorisert foretak: Drammen Takstsenter AS Sertifisert Takstingenigr: Olav Rudland Kvilhaug

Drammen| Takstsenter]

Gol | Honefoss | Vestfold | Son
“Din elendomspartner”

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, 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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Norsk takst

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

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

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

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

DRAMMEN TAKSTSENTER AS

Drammen Takstsenter AS ble etablert i 1998 og er i dag et av de ledende takseringsforetakene innen eiendomstaksering pa det sentrale
@stlandet. Siden etableringen har vi vokst betydelig og utvidet vart nedslagsfelt: | januar 2021 etablerte vi avd.Vestfold. | 2022 &pnet vi

en egen avdeling i Hgnefoss. | februar 2023 fulgte vi opp med en ny avdeling i Hallingdal.

Vi er et tverrfaglig senter med tung fagkompetanse og erfarne takstingenigrer som spesialiserer seg innen ulike fagfelt. Hos oss star
kvalitet og trygghet i fokus — og du kan veaere sikker pa at vi sender rett fagperson til riktig oppdrag. Vare tjenester omfatter:

Tilstandsrapportering, skadetaksering, verditaksering av bolig/ fritidsbolig/ naeringstaksering mm.

Alle vare takstfolk har minimum bakgrunn som byggmester, bygningsingenigr eller teknisk fagskole. Den solide erfaringen vi har
opparbeidet giennom mange ar i byggebransjen og gjennom tusenvis av takseringsoppdrag, kommer vare kunder til gode-hver eneste

dag. Sertifisert, NT

Rapportansvarlig

Olav Rudland Kvilhaug
Uavhengig Takstingenigr
olav@vestfold-takst.no

977 29 852

N

Norsk takst

Oppdragsnr.: 21248-1653 Befaringsdato: 25.09.2025
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Dronningens gate 11, 3211 SANDEFJORD Drammen Takstsenter AS ‘
Gnr 172 - Bnr 108 Ludv. Lgvaasgate 61 A | I I
3907 SANDEFJORD 3188 HORTEN Norsk takst

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.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 21248-1653 Befaringsdato: 25.09.2025 Side: 3 av 18



Dronningens gate 11, 3211 SANDEFJORD Drammen Takstsenter AS ‘
Gnr 172 - Bnr 108 Ludv. Lpvaas gate 61 A
3907 SANDEFJORD 3188 HORTEN  Norsk takst

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.

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

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

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

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

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

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

Tiltak over kr 300 000

POPOO

Oppdragsnr.: 21248-1653 Befaringsdato: 25.09.2025 Side: 4 av 18
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Dronningens gate 11, 3211 SANDEFJORD
Gnr 172 - Bnr 108
3907 SANDEFJORD

Beskrivelse av eiendommen

Drammen Takstsenter AS

Ludv. Lgvaas gate 61 A l I I

3188 HORTEN Norsk takst

Rapporten omfatter selveier leilighet i 3. etg i boligblokk oppfart
i mur-/betongkonstruksjon, med naeringslokaler pa grunnplan.
Bygget er opprinnelig fra 1930. Besiktet leilighet ble seksjonert
og totalrenovert i 1999/2000.

Det medfglger en bod pa 2,4 m? i felles bodrom.

Leilighetens tilstand anses sett i relasjon til alder som normalt
god. Det kan likevel paregnes noe kostnader til generelt
vedlikehold over tid.

Det er ikke gitt informasjon til takstmann som tilsier at det er
skader, lekkasjer, problemer skadedyr eller maur.

Det er viktig a merke seg at bygningen er oppfgrt i henhold til de
byggeforskriftene/krav som gjaldt pa sgketidspunktet for
oppfgring av dette bygget.

Dagens forskrifter til inneklima, isolasjon, lyd og brannkrav er
strengere enn de som gjaldt da dette bygget ble oppfart.

Det presiseres at rapporten er en forenklet utgave som kun
gjelder denne seksjonen. Utvendige fasader etc. er sameiets
felles ansvar og derfor ikke vurdert (kan allikevel veere
kommentert).

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1930

UTVENDIG G4 til side

Malte trevinduer med 2-lags isolerglass fra 2008, 2006 pa kjgkken
0g 2019 pa bad.

Inngangsdgren til leiligheten er brann- og lydklassifisert. (B-
30/35dB)

Malt balkongdgr i tre med 2-lags isolerglass.

Terrasse pd 10 m? (4,89 x 1,98) med utgang fra stue. Terrassebord i
trykkimpregnert tre.

Liggende spilerekkverk pa 81 cm.

Fellesdeler og bygningsdeler, som yttertak, fasader og utvendige
konstruksjoner, hvor ansvar for tilstand, vedlikehold og ngdvendige
tiltak pahviler sameiet, er ikke tilstandsvurdert og omfattes ikke av
denne rapporten. Plan for vedlikehold og utskiftinger pa bygningen
vurderes der slike planer foreligger.

INNVENDIG Ga til side

Gulvene har laminat.

Vegger har malte plater og malt strie.

Tak har malte/behandlede plater.

Etasjeskiller bestar av stppt dekke fra byggearet.
Retningavvik er kontrollert i begge soverommene.
Leiligheten ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og
radonmalinger er ikke relevant.

Det er innvendige malte glatte dgrer.

VATROM G4 til side
Badet er totalrenovert av fagfirma i 2023.

Det er baderomsplater over sokkelflis pa vegg. Malt innvendig tak.
Det er flislagt gulv med elektriske varmekabler.

Det er nedsenket dusjsone med bra fall til sluk.

Det er nyere stalsluk og smgremembran med dokumentert
utfgrelse.

Inneholder innredning med nedfelt servant, vegghengt speil m/lys,
gulvmontert toalett, dusjhjgrne med glassvegg og opplegg for
vaskemaskin.

Oppdragsnr.: 21248-1653

Befaringsdato: 25.09.2025

Det er mekanisk avtrekk i tak og tilluft under dgr.

Avtrekk fungerte ved test. Det er ingen tegn pa skjolder eller skader,
som er forarsaket av fuktig luft.

Badet er fra 2023, og det foreligger dokumentasjon pa utfgrelse.
Ikke hensiktsmessig med hulltaking.

Det er ikke pavist indikasjoner pa fukt ved fuktsgk/kontroll pa
normalt utsatte steder.

KIGKKEN Ga til side

Kjskkeninnredning med profilerte fronter og laminat benkeplate
med nedfelt oppvaskkum i rustfritt stal.

Det er frittstaende kjgl/fryseskap, komfyr og opplegg for
oppvaskmaskin.

Montert waterguard under kjgkkenbenk.

Det er kjskkenventilator over komfyr med avtrekk ut.

Ventilator er testet og har tilstrekkelig avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Vannrgr er av kobber fra 2000.

Stoppekran plassert under kjgkkenbenk.

Innvendig avlgp er av plast og stal.

Leiligheten har naturlig ventilasjon med spalteventiler i vinduskarm
og mekanisk avtrekk fra kjgkken og bad. Styres fra ventilator.
Leiligheten varmes opp av strgm.

Termostatstyrte varmekabler pa bad. Ellers frittstaende gulvovner.
Utstyr for oppvarming er ikke testet eller vurdert.
Varmtvannsbereder pa ca. 120 liter fra 2000, plassert under
kjgkkenbenk.

Dgrcalling, med automatisk dgrapner montert i gang.

Sikringsskap er plassert i gang.

Sikringer bestar av automatsikringer. Totalt 6 kurser og
overspenningsvern i henhold til kursfortegnelse, 63A hovedsikring.
Boligen har rgykvarslere og brannslukningsapparat.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet Gé til side

Bolighbygg med flere boenheter

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Pa godkjente og byggemeldte tegninger er det tegnet inn en
garderobe der det i dag er etablert et soverom.

Eier har fatt svar fra kommunen at dette tiltaket ikke er
sgknadspliktig.

Side: 5av 18
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Dronningens gate 11, 3211 SANDEFJORD Drammen Takstsenter AS ‘
Gnr 172 - Bnr 108 Ludv. Lgvaas gate 61 A

3907 SANDEFJORD 3188 HORTEN  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Eier av eiendommen har rekvirert en tilstandsrapport med

arealmaling. Det er gitt opplysninger fra eier vedr boligens

grunndata.

Eier har eid leiligheten siden 2021. Det er ikke opplyst om

spesielle hendelser i dette tidsrommet, utover det som er

beskrevet i egenerklaering og i dette dokument.

15

10
Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

L AEED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Antall

B BN

I 7GO: Ingen awvik @ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn atil si
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awvik som ikcke krever tiltak KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. @ AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Ga til side

o Tekniske installasjoner > Oppvarming

0 Utvendig > Dgrer Ga til side

Anslag pa utbedringskostnad

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

0.8 Utvendig > Andre utvendige forhold Gé til side

06 Tekniske installasjoner > Vannledninger Gé il side

04 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gé til side

0.2 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

Antall

Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Ga til side

Ingen umiddelbare kostnader

® © & & & & ©

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
Tiltak under kr 10 000

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

9O

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 21248-1653 Befaringsdato:  25.09.2025 Side: 6 av 18



Gnr 172 - Bnr 108 Ludv. Lgvaas gate 61 A
3907 SANDEFJORD 3188 HORTEN Norsk takst

Dronningens gate 11, 3211 SANDEFJORD Drammen Takstsenter AS ‘ l I

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1930 Kilde: Eiendomsverdi
UTVENDIG

Vinduer

Malte trevinduer med 2-lags isolerglass fra 2008, 2006 pa kjgkken og 2019 pa bad.

Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.
Normal tid fgr kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 ar.

Arstall: 2008 Kilde: Produksjonsar pa produkt

(32D pgrer

Inngangsdgren til leiligheten er brann- og lydklassifisert. (B-30/35dB)
Malt balkongdgr i tre med 2-lags isolerglass.

Arstall: 1988 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt pa dgrer.

TG 2 gis pa bakgrunn av en helhetsvurdering med generell slitasjegrad

pa balkongdgr som er av eldre dato med slitte tettelister og noe vaerslitt treverk. Inngangsdgr subber i terskel.
Feil ved tettefunksjonen kan fgre til kondens, nedsatt varmeisolasjonsevne og trekk.

Listene utsettes for slitasje og nedbrytning i en naturlig aldringsprosess.

Normal tid f@r utskifting av tredgrer er 20 - 40 ar.
Normal tid fgr kontroll og justering av tredgrer er 2 - 8 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tidspunkt for utskiftning av dgrer naermer seg.
Manglende tiltak kan fgre til ytterligere forringelse, gkt energiforbruk og risiko for fuktskader.

Veerslitt treverk.

ﬁm Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse pa 10 m? (4,89 x 1,98) med utgang fra stue. Terrassebord i trykkimpregnert tre.
Liggende spilerekkverk pa 81 cm.

Vurdering av avvik:
 Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 21248-1653 Befaringsdato: 25.09.2025 Side: 7 av 18
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Dronningens gate 11, 3211 SANDEFJORD Drammen Takstsenter AS
Gnr 172 - Bnr 108 Ludv. Lgvaas gate 61 A k I
3907 SANDEFJORD 3188 HORTEN Norsk takst

Tilstandsrapport

* Andre tiltak:

Det bgr gjennomfgres vedlikehold eller utskifting av vaerslitt og oppsprukket trevirke for a forlenge terrassens levetid og unnga ytterligere forringelse.
Konsekvensen av manglende tiltak er redusert brukstid og gkt risiko for skader pa konstruksjonen.

Andre utvendige forhold

Fellesdeler og bygningsdeler, som yttertak, fasader og utvendige konstruksjoner, hvor ansvar for tilstand, vedlikehold og ngdvendige tiltak pahviler
sameiet, er ikke tilstandsvurdert og omfattes ikke av denne rapporten. Plan for vedlikehold og utskiftinger pa bygningen vurderes der slike planer
foreligger.

Ifglge eier ble taktekkingen skiftet for 2-3 ar siden.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Det er synlige sprekker og Igs puss pa fasade ved terrasse.
Manglende rapport og/eller vedlikeholdplaner for fellesdelene pa bygget tilsier en TG2.

Konsekvens/tiltak
 For & lukke avviket ihht NS 3600.2018 ma det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til
borettslag/sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke satt.

For & lukke avviket i henhold til NS 3600:2018 ma det utarbeides en tilstandsanalyserapport og/eller vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget og utbedre
avvik. Da dette er opp til sameiet a rekvirere, er kostnadsestimat ikke satt. Konsekvensen av manglende rapport og vedlikeholdsplan er gkt risiko for
uforutsette skader og kostnader, samt redusert kontroll over byggets tilstand og ngdvendig vedlikehold.

INNVENDIG

Overflater

Gulvene har laminat.
Vegger har malte plater og malt strie.
Tak har malte/behandlede plater.

12025 ble det etablert et ekstra soverom, og overflatene ble samtidig fornyet med 'walls to paint' pa vegger og laminat pa gulv. Eldre strietapet pa
kipkkenet ble overmalt.

Det kan stedvis forekomme mindre overflateavvik da det ikke er flyttet pa innbo og lgsgre.

Mindre overflateavvik anses som normalt ved vanlig bruk.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller bestar av stgpt dekke fra byggearet.
Retningavvik er kontrollert i begge soverommene.

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

o Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
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Fglgende retningsavvik ble registrert:
32 mm gjennom hele, og 26 mm innenfor 2 m i soverom 1.
35 mm gjennom hele, og 23 mm innenfor 2 m i soverom 2.

Forholdene ma sees i ssmmenheng med alder. Dette er ikke a betrakte som et vesentlig konstruksjonsmessig negativt avvik.
Normal tid f@r reparasjon av etasjeskiller med bjelkelag av heltre er 40 - 80 ar.

Konsekvens/tiltak
* For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for utbedring.

For & oppna TG1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det anbefales a utfgre naermere undersgkelser for & avklare arsak og omfang f@r valg av Igsning. Typiske

tiltak er avretting med flytsparkel og etablering av nye gulvflater. Dersom tiltak ikke gjennomfgres, kan det medfgre redusert bokomfort, gkt slitasje pa
gulv og risiko for videre setningsskader.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

WSRO ':v'i
SEEN
D Radon

Leiligheten ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant.

Innvendige dgrer

Det er innvendige malte glatte dgrer.
Mindre overflateavvik kan forekomme og noe smajusteringer kan paregnes med tiden.

VATROM

3. ETASJE > BAD/VASKEROM
Generell

Badet er totalrenovert av fagfirma i 2023.
For vurdering av vatrommet vil det vaere tekniske forskrifter av 2017 (TEK 17) som legges til grunn.
Fakturadokumentasjon pd utfgrelsen er fremvist.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM
(3D overflater vegger og himling

Det er baderomsplater over sokkelflis pa vegg. Malt innvendig tak.

3. ETASIE > BAD/VASKEROM

D overflater Gulv

Det er flislagt gulv med elektriske varmekabler.
Det er nedsenket dusjsone med bra fall til sluk.
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3. ETASIE > BAD/VASKEROM
(3 sluk, membran og tettesjikt

Det er nyere stélsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM
(3D sanitaerutstyr og innredning

Inneholder innredning med nedfelt servant, vegghengt speil m/lys, gulvmontert toalett, dusjhjgrne med glassvegg og opplegg for vaskemaskin.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM
(3 ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk i tak og tilluft under dgr.
Avtrekk fungerte ved test. Det er ingen tegn pa skjolder eller skader, som er forarsaket av fuktig luft.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM
(35D Tilliggende konstruksjoner vatrom

Badet er fra 2023, og det foreligger dokumentasjon pa utfgrelse.
Ikke hensiktsmessig med hulltaking.
Det er ikke pavist indikasjoner pa fukt ved fuktsgk/kontroll pa normalt utsatte steder.

KI@KKEN

3. ETASJE > KIOKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter og laminat benkeplate med nedfelt oppvaskkum i rustfritt stal.
Det er frittstaende kjgl/fryseskap, komfyr og opplegg for oppvaskmaskin.

Det ble ikke indikert / registrert noe unormalt med fukt ved befaring.

Montert waterguard under kjgkkenbenk.

3. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator over komfyr med avtrekk ut.
Ventilator er testet og har tilstrekkelig avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER
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3 Vannledninger

Vannrgr er av kobber fra 2000.
Stoppekran plassert under kjgkkenbenk.

Saniteaerinstallasjonene fungerte normalt ved befaring. Vvs anlegget er ellers ikke kontrollert for feil eller mangler under befaring.
Det er pa generelt grunnlag anbefalt at vvs rgropplegg regelmessig ettersees / kontroll av rgrlegger.

Vurdering av avvik:

¢ Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

Det vurderes at tiltak kan bli aktuelt pa sikt, men ikke umiddelbart. Det anbefales jevnlig kontroll av rgranlegget for a avdekke eventuelle lekkasjer eller
skader, da eldre skjulte rgranlegg kan fa plutselige skader som kan fgre til vannskader i tilstgtende konstruksjoner.

) Avigpsrgr

Innvendig avlgp er av plast og stal.
Avlgpsrgr er ikke kontrollert i sin helhet, utover det at det fungerte normalt pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
¢ Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det vurderes at tiltak kan bli aktuelt pa sikt, men ikke umiddelbart. Konsekvensen av alder pa skjulte rgranlegg er gkt risiko for plutselige lekkasjer eller
skader, som kan fgre til fukt- og rateskader i tilstgtende konstruksjoner. Regelmessig oppfglging anbefales for a oppdage eventuelle endringer i tilstand.

Ventilasjon

Leiligheten har naturlig ventilasjon med spalteventiler i vinduskarm og mekanisk avtrekk fra kjgkken og bad. Styres fra ventilator.

Oppvarming

Leiligheten varmes opp av strgm.
Termostatstyrte varmekabler pa bad. Ellers frittstaende gulvovner.
Utstyr for oppvarming er ikke testet eller vurdert.

(2D Varmtvannstank
Varmtvannsbereder pa ca. 120 liter fra 2000, plassert under kjgkkenbenk.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.
Det anbefales & montere v.v.b til fast el-tilkobling istedenfor vanlig stikkontakt.
Beredere installert fgr 01.07.2014 (NEK400:2014) og tilkoblet gjennom stikkontakt er ikke palagt og bygge om anlegget,

men desto viktigere er det at du jevnlig tar ut stgpslet og ser etter varmgang.

Konsekvensen av manglende tiltak kan vaere plutselig svikt eller lekkasje, med risiko for vannskader og driftsstans.

Andre installasjoner
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Dgrcalling, med automatisk dgrapner montert i gang.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Ved befaringen fungerte ikke den utvendige ringeklokken, men den automatiske dgrapneren fungerte fra leiligheten. Eier opplyser at ringeklokken tidvis
ikke fungerer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Den utvendige ringeklokken bgr utbedres eller undersgkes naermere for a sikre palitelig funksjon.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Sikringsskap er plassert i gang.

Sikringer bestar av automatsikringer. Totalt 6 kurser og overspenningsvern i henhold til kursfortegnelse, 63A hovedsikring.

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

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2000 Ukjent. Mest sannsynlig fra ar 2000. Innvendig oppgradert el-anlegg i 2023 - 2024.

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserkleering?
Ja
Fremvist samsvarserklaering for nytt el-anlegg pa bad i 2023 og for nytt el-anlegg i stue og soverom i 2024.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fierne kapslinger?
Nei
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11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

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

el-kontroll?
Ja Ingen apenbare feil eller skader ble registrert, men grunnet manglende dokumentasjon pa hele elanlegget, og det foreligger ingen

tilsynsrapport de siste 5 ar, bgr hele det elektriske anlegget kontrolleres med en NEK 405-2-3 rapport.
Stedvise utskiftinger og oppgraderinger kan paregnes som fglge av det normale vedlikeholdsbehov.

Generell kommentar

Det er ikke fremvist samsvarserklaering pa arbeider fgr 2023, og forskriften er da tydelig pa at det ikke kan gis TG 1, men kun TG 2.
Undertegnede har ikke elektrofaglig utdannelse, og undersgkelsen er derfor ut ifra synlige forhold uten demontering av utstyr.

(3D Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rddgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Boligen har rgykvarslere og brannslukningsapparat.
1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei Apparat fra 2016.

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

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

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

Garasje

[

Bod

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Teknisk

Garasje

Soverom

Soverom bz

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

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a 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?

Arealer

Oppdragsnr.: 21248-1653
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Terrasse- og

balioreateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong

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

N |

Norsk takst

Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
3. etasje 55 55 10
Kjeller 2 2
SUM 55 2 10
SUM BRA 57
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Gang, bad/vaskerom, soverom 1,
3. etasje .
kjgkken, soverom 2
Kjeller Bod
Kommentar
Areal 3. etg.
Gang: 4,3 m?

Bad/vaskerom: 4,1 m?

Kjgkken: 8,7 m?
Soverom 1: 6,2 m?
Stue: 18,6 m?
Soverom 2: 8,9 m?

Areal kjeller.
Bod: 2,4 m?

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: ~ Pa godkjente og byggemeldte tegninger er det tegnet inn en garderobe der det i dag er etablert et soverom.
Eier har fatt svar fra kommunen at dette tiltaket ikke er sgknadspliktig.

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja
Kommentar: ~ Nytt bad i 2023 og elektriske arbeider i forbindelse med oppussing i 2024.

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Nei

[INei

Nei

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og

til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 55 2
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
25.9.2025 Olav Rudland Kvilhaug Takstingenigr

Christopher Young Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3907 SANDEFJORD 172 108 11 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Dronningens gate 11

Hjemmelshaver
Young Christopher

Siste hjemmelsovergang

Ar
2021

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 23.09.2025 Gjennomgatt Nei
Brukstillat./ferdigatt. 02.11.1999 Eﬁ::;fgfii;:f{gizgfﬁ;ggé, ombygging til Gjennomgatt Nei
Eieropplysninger 25.09.2025 Eier tilstede og gitt info. Gjennomgatt Nei
Megleropplysninger Innhentet kommunal info. Gjennomgatt Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 29.09.2025

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 21248-1653 Befaringsdato:  25.09.2025 Side: 16 av 18



Dronningens gate 11, 3211 SANDEFJORD
Gnr 172 - Bnr 108
3907 SANDEFJORD

Drammen Takstsenter AS ‘ I I

Ludv. Lgvaas gate 61 A
3188 HORTEN Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger 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.

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

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

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

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fplgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 21248-1653

Befaringsdato: 25.09.2025

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

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

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

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

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

¢ Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale &
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Dronningens gate 11, 3211 SANDEFJORD
Gnr 172 - Bnr 108
3907 SANDEFJORD

Drammen Takstsenter AS ‘ I I

Ludv. Lgvaas gate 61 A
3188 HORTEN Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

¢ Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

¢ Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til 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 oppfart eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
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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.

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

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for @ kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklaering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/C11603

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Sandefjord og Andebu

Oppdragsnr.

1311250105

Selger 1 navn

Christopher Young

Dronningens gate 11

Poststed
SANDEFJORD 3211

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2021

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |4

Antall maneder | 5

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Fremtind

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ va

Initialer selger: CY
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21

2.2

10

1"

Kjenner du til om det er utfart arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse Avretningsmasse senket dusjsone. Fall pa sluk. Smgremembran Gulvflis med 8cm sokkelflis. Lagt inn rer pa side av
skap. Fornyinskitt til sluk Montere dusj, blandebatteri, avliap, nytt avigp og ny kran.

Arbeid utfert av |JE Bygg / Rerleggermester T.Almankas

Filer

FDV Dronningensgate 11.pdf

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[ Nei Ja

Beskrivelse Smgremembran

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar |Ja, kun av fagleert

Beskrivelse | Lagt inn rer pa side av skap. Fornyinskitt til sluk Montere dusj, blandebatteri, avlgp, nytt aviep og ny kran.
Arbeid utfert av |JE Bygg / Rerleggermester T.Almankas

Filer

Faktura nr. 10760 fra Rerleggermester T. Aimankas AS.pdf

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

M Nei [Jua

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [ va

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

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?

M Nei [Jua

Kjenner du til om det er/har vaert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse Sluttkontroll pé elektrisk_ gnleggsdel. | forbindelse med oppgradering av bad, nye varmekabler. Moer Sandefjord.
Nye lamper/skjult elektrisitet gjort av Komplett Elektro for nytt soverom i stue og eksisterende soverom.
Arbeid utfert av | Moer Sandefjord/Komplett Elektro
Filer
5S Samsvarserklaering.pdf NELFO Samsvarserklaering Inst. Sign. (Nytt soverom og stue ).pdf

11.1 Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

[ Nei Ja
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24

Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

[ Nei Ja

Beskrivelse Sluttkontroll pa elektrisk anleggsdel. | forbindelse med oppgradering av bad, nye varmekabler. Moer Sandefjord.
Nye lamper/skjult elektrisitet gjort av Komplett Elektro for nytt soverom i stue og eksisterende soverom.
Filer
Risiko sluttkontroll (Nytt soverom og stue ).pdf 58 Rapport fra sluttkontroll.pdf

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ va

Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei ] Ja
Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?
M Nei []Ja

Kjenner du til om det har veert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse | Sameiet har investert i oppgradering av tak samt maling av fasade.
Arbeid utfert av | Usikker

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

M Nei [ va

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [Jua

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrerende eiendommen?

M Nei [ va

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [Jva

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [Jva

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfgrte malinger?

M Nei [Jua

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei [JJa

Spgrsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

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

M Nei [ Ja

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere okte felleskostnader/gkt fellesgjeld?

M Nei []Ja

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,

maur eller lignende?

M Nei [ va

Initialer selger: CY

Document reference: 1311250105

65



66

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

M Nei [ Ja
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

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

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: CY

Document reference: 1311250105
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Nabolagsprofil

Dronningens gate 11 - Nabolaget Sandefjord sentrum/Prestejordet - vurdert av 41 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Godt voksne

Offentlig transport
& Dronningens gate 1min &
Totalt 13 ulike linjer 0.1 km
® Sandefjord stasjon 7 min &
Linje RET1, RX11 0.6 km
X Sandefjord lufthavn Torp 13 min &
Skoler
Byskolen (1-7 kl.) 2 min %
333 elever, 27 klasser 0.2 km
Sande skole (1-7 kl.) 12 min %
263 elever, 13 klasser 1km
Virik skole (1-7 kl.) 16 min %
323 elever, 18 klasser 1.3km
Ranvik ungdomsskole (8-10 kl.) 4 min &
410 elever, 25 klasser 2.2 km
Breidablikk ungdomsskole (8-10 kl.) 5min &
421 elever, 24 klasser 2.4 km
Sandefjord videregaende skole 16 min %
1880 elever 1.3km
Skagerak International School 8 min &
170 elever, 9 klasser 3 km
Ladepunkt for el-bil
& Sandefjord kirke 2min %
& Clarion Collection Hotel Atlantic 4 min %

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 79/100

Kvalitet pa skolene
Bra 69/100

s Naboskapet
== Hpflige 58/100

Aldersfordeling

39.9%
38.9%

33.8%
34.6 %

20.6 %

18.1 %
21.2%

5@
<
o
3

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

6.6 %
141 %
14.5%
4.4 %
7.5%
72%
18.3%

Omrade Personer Husholdninger
[l Sandefjord sentrum/Preste... 1911 1265
[l sSandefjord 47777 22490
[ Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Kathrines Have (0-5 &r) 8 min %
43 barn 0.6 km
Solvang barnehage (1-5 ar) 10 min %
90 barn 0.8 km
Barnas Have (0-5 ar) 11 min %
49 barn 0.9 km
Dagligvare
Joker Tomta 2min #
Kiwi Museumsgata 5min %
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Primaere transportmidler

1. Egen bil

A 2. Gdende

|ﬂ| Vedlikehold veier
Godt velholdt 76/100

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 76/100

.

. Kollektivtilbud
<"~ Veldig bra 75/100

-
I~

Sport

@ Byskolen ballbane 2 min %
Ballspill 0.2 km

@ Badeparken kunstgresslgkke 4 min %
Ballspill 0.4 km

& Pro Gym Sandefjord 6 min %

& EVO Sandefjord Vest 9min %

Boligmasse

B 1% enebolig
B 58% blokk
B 41% annet

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder,

g feil
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes

Varer/Tjenester
Hvaltorvet Kjgpesenter 5min %
0 Apotek 1 Nordstjernen Sandefjord 4 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 25% i barnehagealder
B 35%6-12ar
M 17%13-154&r

24% 16-18 ar

Familiesammensetning

U Y]
QO [e)]
- -
c 3
al :
O
3 9
> -]

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 66%

B Sandefjord sentrum/Prestejordet
B Sandefjord

¥ Norge
Sivilstand
Norge
Gift 28% 33%
Ikke gift 44% 54%
Separert 16% 9%
Enke/Enkemann 12% 4%
eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for

ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



Radhusgata

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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1.

Sameiet Dronningensgate 11

Protokoll fra arsmete 2025

Dato: onsdag 9.april 2025 kl. 18.00 — 19.30.
Sted: hos Stanghjernet, Dronningensgate 11, 1.etg., Sandefjord

Konstituering
Moteleder: Arne Sperbund (styreleder)

Referent: Kari Lise Bjelgerud (forretningsfarer)
Protokollvitne: Ann-Hilde Loken (seksjonseier)

Innkalling ble sendt ut pa epost 26.mars, dvs. 14 dager for metet.
Fristen for 4 sende inn saker til motet var 14.mars.
Innkalling og dagsorden ble godkjent.

Til stede var:

Jan Petter Lillelien (439 stemmer), Arne Sperbund (73 stemmer), Terje og Ann-Hilde
Loken (93 stemmer), Stian Hansen (66 stemmer), Mahesh Kumar Budeti (101 stemmer),
Christopher Young (64 stemmer), Fredrik Meyer (66 stemmer).

Fullmakter: Karim Shah til Jan Petter Lillelien (251 stemmer).
Del Mare Eiendom AS v/Ilir Krueziu til Terje Loken (118 stemmer)
Even Gran til Terje Loken (65 stemmer)

12 seksjoner var representert, herav 4 naringsseksjoner og 8 boligseksjoner &
3 nzeringsseksjoner og 7 boligseksjoner var ikke representert &

Fastsettelse av stemmetall: 1336 av totalt 2230.
«Vanlig flertall» beregnes til minst 669 stemmer.
«2/3 flertall» beregnes til minst 891 stemmer.

Styrets Arsmelding 2024
Styrets arsmelding ble lest av moteleder fra side 2, og det ble gitt utfyllende kommentarer.

Det ble opplyst at de nye takkuplene er ferdig montert na.

Ny heis mé utsettes inntil videre, men det er viktig at sameiet har midlene nar dette
plutselig kan skje. Felleslan er ikke & foretrekke.

Det ble antydet at malsettingen pé vedlikeholdsfondet er kr. 500 000,-.

Det ble videre forklart at felleslan 1 er innfridd i sin helhet, og at felleslan 2 blir nedbetalt
1.6.26.

Arsmeldingen ble godkjent.

3. Regnskap 2024

Regnskapet ble gjennomgatt av forretningsforer.



Vedtak: Underskuddet p kr. 124 856,05 dekkes av vedlikeholdsfondet.
Vedtak: Regnskapet 2024 ble godkjent.

Det ble vist til revisjonsberetningen.

4. Budsjett 2025
Styrets budsjettforslag ble gjennomgitt og diskutert.

Det ble ingen endringer i budsjettet.

Det ble informert om at de forholdsvis hoye fellesutgiftene skyldes at det legges opp til et
overskudd pa vel kr. 300 000,- i 2025 for & imetekomme nedvendig vedlikehold, og at
fellesutgiftene eventuelt kan justeres ned i 2026.

Det ble opplyst at sameiet har et tilfluktsrom i kjelleren, som na er boder, og det ble
diskutert om dette skal innredes som et tilfluktsrom igjen med luker etc.

5, Endring av styrets signaturrett
Det ble foreslatt og anbefalt at styrets signaturrett endres fra hele styret til styreleder + 1

styremedlem. Dette ble enstemmig vedtatt.
Vedtak: Styreleder + 1 styremedlem skal i fellesskap ha signaturrett.

6. Valg
Sameiet fikk falgende tillitsvalgte:

Terje Loken, styreleder, valgt for 2 ar.

Jan Petter Lillelien, styremedlem, ikke pa valg, | dr gjenveerende funksjonstid.
Tiril Fismen, styremedlem, valgt for 2 ar.

Mahesh Kumar Budeti, varamedlem, valgt for 1 dr.

Sandefjord, 16.april 2025

Arhe ng@f(n Ann-Hilde Leken
meoteleder protokollvitne
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SAMEIET DRONNINGENSGATE 11

BUDSJETT 2025

Konto Budsj. 2024|Regnsk. 2024 |Budsj.2025
3100|Fellesutgifter 1270000 1304339 1475750
3300{Innbet.til 1an 1 194000 197823 0
3400{Lan 1 (avdrag + innfridd) -566650 0
3500]Innbet.til 1an 2 40000 42613 41250

3550|Lan 2 (avdrag) -33542
8050|Renteinntekter 0 0 0
Sum 1504000 944583 1517000
6310|Alarm 30000 30112 23000
6320{Kommunale avgifter 190000 163819 165000
6340|Stram fellesareal 30000 20930 30000
6342|Ventilasjon 150000 137729 140000
6350|Heis/heisalarm 15000 108110 16700
6360|Renhold/matteleie 76900 79483 80000
6370|Vaktmester 53200 53130 56000
6380|Sngbrayting 35000 34213 25000
6600|Rep./vedlikehold 50000 92615 300000
6700|Revisjon 19000 19000 20000
6720|Forretningsfarsel 72750 72750 75000
6790]Fr.tjenester (styrehon.) 0 0 0
6860|Mgtekostnader 2000 756 1000
6875|Bredband 110500 110295 110600
6890]|Andre kostnader 2000 3095 2000
7500{Forsikring 86500 91446 103500
7780{Bankgebyr 0 6 100
8150|Finanskostn. 63500 51950 5600
sum kostnader 1436350 1069439 1153500
resultat 67650 124856 363500
Sum 1504000 944583 15170000




SAMEIET DRONNINGENSGATE 11

org.nr. 980 124 207

STYRETS ARSMELDING 2024

Art av virksomhet og beliggenhet

Sameiet Dronningensgate 11 er et kombinert eierseksjonssameie som bestar av 22
seksjoner, herav 7 naeringsseksjoner og 15 boligseksjoner.

Styrets oppgaver er a sgrge for ngdvendig vedlikehold, gjennomfgre oppgaver vedtatt pa
arsmgtet samt administrere eiendommen til beste for seksjonseierne hva gjelder miljg,
trivsel og gkonomi.

Tillitsvalgte

Pa arsmoptet 7.mars 2024 ble ett styremedlem og varamedlem gjenvalgt, og det ble ingen
endringer i styresammensetningen:

Arne Sperbund, styreleder
Jan Petter Lillelien, styremedlem
Terje Lgken, styremedlem
Christopher Young, varamedlem

Sameiet og styret ble registrert i Foretaksregisteret i Brgnngysund 4.april 2024. Frem til da
har sameiet bare vaert registrert i Enhetsregisteret.

Overdragelser
Det har ikke vaert overdragelser i 2024.

Forretningsfgrer/revisjon

Forretningsfgrer er advokat Kari Lise Bjglgerud, epost: biolgerud @frujustitia.no, Delebakken
27A, 3215 Sandefjord, tIf 913 26 546.

Sameiet er revisjonspliktig. Revisor er Henka Revisjon AS ved Sigurd Lilloe.

Forsikring
Sameiet er forsikret i Fremtind/DNB, kundenummer 4285818.

Det har ikke vaert skader som har involvert forsikringen i 2024,
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Styrets arbeid i 2024

Styret har avholdt 1 styremgte i styredret (feb.-25) og ellers hatt kontakt pa epost, SM5 og
telefon.

Av saker som er blitt behandlet kan nevnes fgigende:

Heisen fikk problemer i februar, og da ble et omfattende vedlikehold foretatt. Det ble
blant annet skiftet baereruller, trinser og sjaktbrytere. Kostnad litt i underkant av
kr.70 000,-. Dette var en absolutt ngdvendig utbedring for at heisen skal kunne holde
frem til den totaloppgraderes.

I mars ble det gjennomfart elektrisk kontroll og termofotografering ved firmaet Ing.
Ivar Pettersen AS. Kostnad kr. 12 500,-.

I juni var det lekkasje i en leilighet i 2.etasje. Rarlegger ble tilkalt, og han konkluderte
med at drsaken skyldtes kondens.

Det var innbruddsforspk i flere kjellerboder i september, og en sykkel ble stjlet fra
en bod. Styret mener at det er ngdvendig med sikkerhetstiltak, og Team Security ble
kontaktet for tilbud om kameraovervaking av bod-omradet. | ferste omgang er las til
bod-omradet blitt installert og nekler til beboerne blitt utdelt. Kostnad i underkant av
kr. 13 000,-.

Tilsyn av det elektriske anlegget og utbedring av awvik ble giennomfgrt i august.

Felleslan 1 (til takreparasjonen for noen ar siden) ble innfridd i sin helhet i slutten av
oktober, da dette lanet ble betjent av alle seksjonene. Fellestan 2 (tit fasademalingen
i 2023) opprettholdes, da dette Ianet kun betjenes av 6 seksjoner.

30. oktober var det husbrak i en leilighet i 2.etasje og politiet rykket ut. Glasset i
dgren i inngangspartiet ble knust, og glassmester ble omgdende kontaktet.
vaktmester ble kontaktet for vask. Leietakeren i 2.etasje ble kastet ut. Hendelsen
skapte, forstaelig nok, frykt hos beboerne.

Styret har innledet dialog med Kongensgate 24, fordi de har lite pene vegger som
vender mot vart bygg. Det viste seg at Kongensgate 24 har planlagt a sette inn
vinduer og legge blikkplater pi veggene for 8 hgyne standarden. Styret er i
utgangspunktet positive til dette, men vil lese utredningen, sjekke remningsveier og
involvere bergrte seksjonseiere hos oss fgr arbeidet i Kongensgate 24 kan
godkjennes.

19.desember gjennomfarte Firesafe en fovpalagt kontroll av brannalarmanlegget og
n@dlys er blitt utbedret. Kostnad i underkant av kr. 20 000,-.



- Nabobyggene i «Kvartal 19» har hatt omfattende setningsskader, og beboerne i det
sameiet matte i november i hui og hast fraflytte leilighetene og lokalene sine. Det ble
derfor i desember gitt samtykke til at Sandefjord kommune setter opp noen
kontrollpunkter pa vart bygg utenders, kostnadsfritt, for 3 sjekke om det er
eventuelle setningsskader hos oss.

Styret har i desember innhentet tilbud pa bytte av takkupler og takvinduer i en
leilighet i 2.etgasje og vinduer i korridor i 3. og 4.etg. Takvinduer og vinduene i
korridorer vil koste vel kr. 100 000,- ferdig montert. | tillegg kommer takkuplene.
Arbeidet settes i gang varen -25.

- En brannteknisk tilstandsvurdering har sameiet mottatt etter befaring i oktober.
Kostnad kr. 23 600,-.

Resultatutvikling i 2024

Regnskapet viser et underskudd pa kr. 124 856,05. Styret foreslar at dette dekkes av
vedlikeholdsfondet. Vedlikeholdsfondet vil da vaere kr. 350 280,53 pr. 31.12.24. Utestaende
fellesutgifter er kr. 39 382,-. Sameiets fellesgjeld er kr. 55 813,18.

Arbeidsmiljg og ytre miljg

Sameiet har ingen ansatte.

Sameiet driver ikke med virksomhet som forurenser det ytre miljg.

Sandefjord, 23.februar 2025

A St J//;f AL C’)XQ K%{/

Arne Sperbund Terje Lgken Jan Petter Lillelien

Styreleder Styremedlem styremedlem
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Sameiet Dronningensgate 11

Arsrapport for 2024

Arsregnskap

- Resultatregnskap
- Balanse

- Noter

Revisjonsberetning




Sameiet Dronningensgate 11

Resultatregnskap

Driftsinntekter
Salgsinntekt

Sum driftsinntekter

Driftskostnader
Annen driftskostnad

Driftsresultat

Finansinntekter og finanskostnader
Annen finanskostnad

Ordinaert resultat far skattekostnad

Arsresultat

Overfdringer og disponeringer
Overfgringer annen egenkapital

Note

2,3

2024 2023

944 583 1597378
944 583 1597 378
1017 488 1323632
-72 905 273 746
51951 62400
-124 856 211 346
-124 856 211 346
-124 856 211 346
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Sameiet Dronningensgate 11

Balanse pr. 31. desember

Anleggsmidler

Finansielle anleggsmidier
Andre fordringer

Omlgpsmidler

Fordringer
Kundefordringer

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Sum omlgpsmidler

Sum eiendeler

Note

2024 2023
55813 656 005
39382 49 280

310 859 425 857
350 281 475 137
406 054 1131142




Sameiet Dronningensgate 11

Balanse pr. 31. desember

Egenkapital

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital

Gjeld

Annen langsiktig gjeld
Gjeld til kredittinstitusjoner

Sum egenkapital og gjeld

-

Note 2024 2023
5 350 281 475 137
4 55 813 656 005

406 094 1131142

31. desember 2024
Sandefjord, . 43 /2 2

Jan Petter Lillelien
Styremedlem

ﬁe Sperbund “Terje Loken
Styrets leder Styremedlem
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Sameiet Dronningensgate 11

Noter til regnskapet for 2024

Note 1 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk for sma

foretak.

Note 2 - Lennskostnader, antall ansatte, 1an til ansatte og godtgjgrelse til revisor
Selskapet har i regnskapsaret sysselsatt totalt 0 arsverk.

Det er ikke utbetalt ignn eller andre godtgjerelser i 2024.

Godtgjorelse til revisor er fordelt pé folgende: 2024 2023
Revisjon 18 000 17 500
Merverdiavgift er inkludert i revisjonshonoraret.
Note 3 - Spesifisering av driftskostnader

2024 2023
Kommunale avgifter 163 819 174 512
Streém, ventilasjon 158 660 166 554
Vaktmester 53130 49 425
Renhold 79 482 71625
Forsikring 91 446 111 946
Forretningsfarsel 72750 69 500
Kabet TV 110 295 107 820
Reparasjon og vedlikehold byggning 92616 430473
Andre felleskostnader 195 292 107 777
Administrasjons honorar 0 34 000
Sum 1017 490 1323632

Note 4 - Fordringer og gjeld

Fordringer med forfall senere enn ett r 2024 2023
Fordringer mot seksjonseiere 55813 656 005
Langsiktig gjeld med forfall senere enn 5 6r 2024 2023
Gjeldsbrev 1an -55 813 -656 005

| forbindelse med ekstraordinzert vedlikehold er det innkaft kr 800 000 fra seksjonssameierne i 2022 og
ytterligere 100 000 i 2023. Sameierne har inngatt avtale om a nedbetale sin del av fordringer over 5 ar.
Sameier har finansiert det utestdende med banklan med samme avdragsprofil. Lan pa kr 800 000 fra 2022
ble nedbetalt med sameiets midler i 2624 med kr 441 467 . Fordring mot seksjonseierne ble samtidig frafalt.




Sameiet Dronningensgate 11

Noter til regnskapet for 2024

Note 5 - Annen egenkapital / Vedlikeholdsfond

Vedlikeholdsfond
Egenkapital 01.01. 475 137
Arsresultat -124 856
Egenkapital 31.12. 350281

Ved begynnelsen av &ret var vedlikehoidsfondet p3 kr 475 137. Arets regnskap viser et underskudd pa kr 124
856, slik at fondet ved utlgpet av 2024 er pd kr 350 281.
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10.

HUSORDENSREGLER
FOR

SAMEIET DRONNINGENSGATE 11, SANDEFJORD

. Trappeoppgang og korridorer ma ikke opptas med gjenstander tilhgrende sameierne, som

f.eks. sko og paraplyer. Sportsartikler, sykler og barnevogner skal plasseres i sykkelrom i
kjeller. Ting som blir plassert pa fellesareal kan fjernes av styret uten varsel.

Det skal ikke plasseres blomster, bilder, mgbler etc. pa fellesareal uten samtykke fra
styret.

Alt avfall/sgppelposer skal sorteres, og det skal ikke plasseres midlertidig i ganger, men
legges direkte i avfallsrom i kjeller. Ethvert sgl omkring sgppelarrangementene ma
unngas. Mgbler, flytteesker og stgrre pappemballasje skal ikke via sameiets sgppelrom,
men bringes direkte til en avfallsstasjon. Styret kan ilegge seksjonseier et gebyr ved
overtredelse av sameiets sgppelregler. Gebyret skal tilsvare sameiets faktiske
kostnader/merkostnader.

Tepper ma ikke ristes og tgy ma ikke luftes fra vinduer. Pa sgn- og helligdager ma tgy
ikke henge ute til tgrk pa apne balkonger.

Felles inngangsdgr ma ikke sta ulast.

Vinduene i oppgangen ma ikke std dpne om natten eller i regn eller blast. Om en sameier
finner det ngdvendig & apne et vindu i trapp eller korridor, plikter han a pase at det etter
kort tid igjen blir lukket.

Det er ikke adgang til dyrehold.

Det skal vare nattero mellom kl. 23.00 og kl. 7.00. I denne tiden ma INGEN spille
musikk, bruke vaskemaskin eller forarsake annen stgy. Selskapelighet i boligseksjonene
ved spesielle anledninger utover kl. 23.00 krever varsling til sameierne av de tilstgtende
leiligheter.

Som husordensregler gjelder ogsa de serskilte instrukser som er gitt for behandling av
teknisk utstyr som heis, sentralvarmeanlegg, fellesantenne e.l.

Dersom ukjente ringer pa utgangsdgren skal beboeren IKKE slippe vedkommende inn.
Beboeren kan eventuelt selv ga ned for & lase inn den ukjente og spgrre om hans &rend.
Selgere er generelt ugnsket.

Sameier blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstar som fglge av overtredelse av
husordensreglene eller annen mangel pa aktsomhet. Den som gdelegger annen persons
eiendom eller eiendeler skal erstatte dette.

Sameier er ogsa ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av hans husstand,
leietakere eller andre personer som han har gitt adgang til seksjonen.



11. Husordensreglene kan endres ved 2/3 flertall blant sameierne.

Vedtatt pa arsmgte 30.3.1998 med endringer vedtatt 6.3.2003, 26.4.2006, 4.4.2016 og
24.2.20.

85



86

VEDTEKTER

FOR

SAMEIET DRONNINGENSGATE 11

(vedtatt i mars 2003 med senere endringer senest vedtatt pa arsmgte 7.3.2024)

Det er fastsatt felgende vedtekter for samtlige seksjoner i Dronningensgate 11, hvor bebyggelsen er
oppfart pa selveiende tomt med betegnelsen gnr. 172, bnr. 108 i Sandefjord kommune.

Ovennevnte bolig- og forretningseiendom er i henhold til oppdelingsbegjeering av 23.11.1988 og
begjeering om reseksjonering tinglyst 3.11.1999 oppdelt i 22 seksjoner, hvorav 14 boligseksjoner og 8
naeringsseksjoner.

Vedtektene binder kontraktsmessig den enkelte seksjonseier med hensyn til rettigheter og
forpliktelser for seg og sine rettsetterfglgere.

1. Eierandelene/seksjonene

Dronningensgate 11 er et sameie mellom eierne av de ideelle andeler, som igjen knytter seg til
disposisjons- og bruksretten til bolig- og naeringsseksjoner i bebyggelsen. Forpliktelser og rettigheter
etter vedtektene kan ikke skilles fra eierandelene, ei heller fra deltakerinteressen i sameiet.

Seksjonseierne hefter proratarisk for sameiets forpliktelser, dvs. kun for sin andel etter eierandelens
stgrrelse. For rettigheter gjelder det samme forhold.

Seksjonseierne har ikke forkjgpsrett, innlgsningsrett eller rett til & kreve sameiet opplgst.

2. Formal

Sameiets formal er 3 ivareta eiernes felles interesser, herunder administrasjon av hele bygget med
tilhgrende vedlikehold og fornyelse av felles anlegg av enhver art.

3. Raderetten/omsetning

Seksjonseierne har full radighetsrett over sine respektive seksjoner, som salg, pantsettelse og utleie.
Ved salg eller utleie av seksjonen skal dette meddeles skriftlig til styret v/forretningsfgrer.
Seksjonseieren, som selger eller utleier, ma pase at forretningsfgrer far alle kontaktdata om kjgper
eller leietaker (som navn, fgdselsnummer, mobiltelefonnummer, e-postadresse osv), ogsa ved
endringer av kontaktdata.

Seksjonene kan ikke benyttes til annet enn det som fremgar av seksjonsbegjaeringen (henholdsvis
enten naeringsvirksomhet eller beboelse). Seksjonseierne er forpliktet til a fglge sameiets til enhver
tid vedtatte husordensregler. Seksjonseieren, som selger eller utleier, er ansvarlig for at kjgper eller
leietaker blir orientert om sameiets vedtekter og husordensregler.



4. Vedlikehold av fellesanlegg

Det pahviler den enkelte seksjonseier den fulle indre vedlikeholdsplikt av seksjonene og ytre rom
m.m., som er til eksklusiv bruk for den aktuelle eierseksjonen.

Under denne forpliktelsen kommer blant annet vedlikehold og fornyelse av vinduer, bade inn- og
utvendig, inngangsdgrer og teknisk utstyr m.m.

Fellesrom i kjeller og for gvrige etasjer som eierne av alle seksjonene har bruksrett til, skal
vedlikeholdes/fornyes av disse i fellesskap, og med fordeling av driftsutgiftene mellom
seksjonseierne etter sameiebrgken.

Innvendige forandringer av de enkelte seksjoner er tillatt i den utstrekning det ikke kommer i strid
med offentlige bestemmelser eller kan vaere til skade for andre seksjonseiere. Utvendige
arrangementer pa bygningen er ikke tillatt uten forutgaende skriftlig godkjennelse fra sameiets styre.

Det ytre vedlikehold av fellesanlegg, ledningsnett, fellesrom og utstyr, strgmutgifter m.m., bekostes
av sameiet og fordeles pa de enkelte eiere etter sameiebrgken.

Alt vedlikehold og fornyelser og utgifter knyttet til fellesanlegg, herunder ogsa fortau m.m., skal til
enhver tid utfgres sa ofte som det etter sin art matte vaere pakrevet for hele eiendommens bevarelse
og utseende og for de enkelte seksjonseiernes bruksretter. Det samme gjelder ogsa for rengjgring og
vedlikehold av felles oppganger, ganger, trapper og inngangsparti samt heiser.

Ved alle typer fasadeendringer skal Sameiet ved styret varsles. Styret er ogsa rette instans ved
nabovarsling i forbindelse med saker som krever nabovarsling.

5. Fellesutgifter

Fellesutgifter, som forsikringspremie, vedlikeholdsutgifter, strem fellesanlegg, heis, godtgjgrelse til
vaktmester etc., dekkes av seksjonseierne etter eierandelens stgrrelse. Ventilasjonskostnader dekkes
av naeringsseksjonene etter sameiebrgken/eierandelen, men kjellerlokalene holdes utenfor.
KabelTV/bredband dekkes av boligseksjonene og fordeles likt. Kommunale avgifter fordeles pa alle
seksjoner i henhold til kommunal sats. Naeringsseksjonene betaler ikke renovasjonsavgift. Renhold
betales av boligseksjonene og deles likt. Godtgjgrelse til forretningsfgrer, revisor og styrehonorar
fordeles likt pa alle seksjoner.

| arsbudsjettet skal det tas hensyn til formuesopplegg til sikring av uforutsette og ekstraordinzere
utgifter. Til dekning av fellesutgiftene skal det forskuddsvis hvert kvartal innbetales et a konto belgp
til sameiet, som bygger pa budsjettet.

Sameiets styre kan med 14 dagers skriftlig varsel kreve ekstraordinaere innbetalinger etter behov.

Sameiet skal opparbeide vedlikeholdsfond. Hver seksjon betaler kr. 15,- pr. ar multiplisert med
telleren i sameiebrgken. Dette belgp indeksreguleres hvert femte ar, fgrste gang i januar 2006.
Vedlikeholdsfond som er opparbeidet i sameiet, kan ikke kreves utbetalt, verken i eiertid eller hvis
salg finner sted.

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som fglger
av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver
bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tvangsdekning besluttes
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gjennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha veert betalt etter at det er kommet inn en
begjeering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

6. Mislighold. Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjgr mislighold. Som mislighold regnes
blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd
pa ordensregler

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende a selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse om at
vesentlig mislighold gir styret rett til 3 kreve seksjonen solgt.

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfgrsel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfgrsel er til alvorlig plage eller
sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.

7. Styret

Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to andre medlemmer. Det kan velges inntil
to varamedlemmer. Styremedlemmene tjenestegjgr i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe
annet. Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal velges szerskilt.

Arsmgtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregdende styreperiode. Styret bestemmer
fordelingen av vederlaget.

Nar szerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til 3 fratre f@r tjenestetiden er ute. Styret skal
ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfgrer varsles. Arsmgtet
kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte det trengs. Et styremedlem eller forretningsfgreren
kan kreve at styret sammenkalles. Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til
stede, og det ikke er valgt noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjgr
mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel utgjgre mer enn en
tredjedel av alle styremedlemmene. Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte
styremedlemmene skal undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk.
Protokollen skal sendes til forretningsfgrer.

Styret skal sprge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmgtet. Styret skal ta alle
beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. Beslutninger som kan tas
med et vanlig flertall pa arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller
arsmgtets beslutning i det enkelte tilfelle. Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate



som er egnet til 3 gi noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre
seksjonseieres bekostning.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som medlemmet selv
eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk szarinteresse i.

Styret har rett til a representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som
gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a gjennomfgre beslutninger
truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angar fellesareal og fast eiendom.
Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap

8. Arsmgte

Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet. Et flertall pa drsmgtet kan ikke ta beslutninger som
er egnet til & gi noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

Ordinzert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand varsle
seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for a innlevere saker som gnskes behandlet.
Ekstraordinaert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to seksjonseiere
som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de
gnsker behandlet.

Styret innkaller til arsmgte med et varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst tjue dager. Styret kan
om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere varsel, men varselet kan aldri vaere
kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til forretningsfgrer.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon. Innkallingen skal
tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgtet kunne behandle et forslag som etter
loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmene, ma
hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmgtet, skal nevnes i innkallingen nar
styret har mottatt krav om det fgr fristen i vedtektenes punkt 9-2.

Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet. Uten hensyn til om sakene
er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere arsmgtet:

e behandle styrets arsberetning/arsrapport

¢ behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende kalenderar
e velge styremedlemmer

e behandle vederlag til styret

Arsberetning/arsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinaert
arsmgte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten vaere
tilgjengelige i arsmgtet.

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmgte, kan arsmgtet bare ta beslutning om

saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet pa arsmgtet og
stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken ikke er
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nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter & innkalle til nytt arsmgte for a avgjgre
forslag som er fremsatt i mgtet.

Alle seksjonseiere har rett til a delta pa arsmgtet med forslags-, tale- og stemmerett. Ektefelle,
samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 3 veere til stede
pa arsmgtet og uttale seg. Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett
til & veere til stede pa arsmgtet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til a veere til
stede med mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles. Fullmakten kan
ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til a ta med en radgiver til arsmgtet.
Radgiveren har bare rett til 3 uttale seg dersom et flertall pa arsmgtet tillater det.

Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder. Mgteleder behgver
ikke 3 vaere seksjonseier. Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som
behandles, og alle beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som
utpekes av arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til
enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

| arsmgtet regnes flertallet etter sameiebrgken. For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en
stemme. Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgj@res saken ved loddtrekning.

Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet flertallskrav
er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere flertallskrav
enn det som er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for 3 ta beslutning
om
e ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet
e omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter
e salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer eller
skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom
som gar ut over vanlig forvaltning
e samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet formal
eller omvendt
e samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet punktum
e overfgring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 attende
ledd.
e endring av vedtektene

Vedtak om overfgring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere kreves i tillegg til
to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de bergrte, jf. eierseksjonsloven § 33 tredje
ledd.

Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar ut over vanlig
forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa
mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte
stemmene pad arsmgtet. Hvis tiltaket farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i



fellesskap pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to
tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet.

Hvis tiltakene fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere pa
mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket
bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis
sameiet skal kunne ta beslutning om

e salg eller bortfeste av hele eller deler av eiendommen

e opplgsning av sameiet

o tiltak som medfg@rer vesentlig endring av sameiets karakter

e tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av stgrrelsen pa
kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk ansvar eller utlegg
tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseiere.

Ingen kan delta i en avstemning om
et sgksmal mot en selv eller ens naerstaende
e ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet
e et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken er
vesentlig og kan stride mot sameiets interesser
e palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens
naerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

9. Forretningsfgrer, regnskap, revisjon og forsikring

Sameiet skal ha forretningsfgrer. Styret ansetter forretningsfgrer og andre funksjonaerer i samsvar
med eierseksjonsloven § 61. Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.
Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmgtet. Revisor tjenestegjgr inntil annen revisor
blir valgt.

10. Flyttegebyr
Det skal betales et gebyr til sameiet ved hver utflytting, som skal dekke navneskilt, ekstra renhold og
eventuelle skader/riper. Gebyret fastsettes av styret og innkreves av forretningsfgrer. Belgpet skal
ligge i stgrrelsesorden kr. 1 500,-.

11. Skilting/reklame

Ingen skilting, reklame eller merking skal settes pa fasaden av de naeringsdrivende eller andre uten
styrets godkjennelse.

12. Om forstaelse av vedtektene mv.
Vedtektene er utarbeidet med de intensjoner at tvister skal unngas, og for a fa et godt forhold innen

sameiet. Eventuell tvist om forstaelsen av disse vedtekter kan bringes inn for domstolene etter
reglene om forenklet rettergang
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Seksjonseierne plikter a overholde bestemmelsene som fglger av lov om eierseksjoner, disse
vedtekter samt eventuelle ordensregler fastsatt av arsmgtet. Dersom ikke annet fglger av disse
vedtekter, gjelder reglene i eierseksjonsloven av 29. mai 2017 nr. 91.



Eiendomskart for eiendom 3907 - 172/108//11

172/101

21

Kongens gate

gidhusgatd

Utskriftsdato: 23.09.2025

A

Det tas om riktig

-

Hjelpelinje vegkant
Hjelpelinje fiktiv

av Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
Ei lite nayaktig >=500 () Grensepunkt lite noyaktig @ - offentlig
Ei mindre neyaktig >200<=500 . mindre A Grensepunkt - bolt
Eiend mindre neyaktig [ ] mindre x -kors
Ei i yaktig >10<=30 () =1 -rar
Ei ig <= 10 @ Grensepunkt neyaktig
uviss

. Grensepunkt - hjelpepunkt / annet
. Grensepunkt - uten klassifisering
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Areal og koordinater for eiendommen

636,50 m?

Areal

Representasjonspunkt
Grensepunkter

# Nord Ost

1 6555338,38 569882,52
2 655533226 569883,67
3 6555328,42 569863,31
4  6555358,4 569857,58
5 6555362,53 569877,96

Koordinatsystem

Noyaktigh.

58 cm

58 cm

58 cm

58 cm

58 cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32

Nedsatt i

Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)

Ikke spesifisert (IS)

Nord  6555339,91

Grensepunkttype
Ukjent (97)
Ukjent (97)
Ukjent (97)
Ukjent (97)

Ukjent (97)

@st  569867,95

Grenselinjer (m)

Lengde
24,58
6,23
20,72
30,52

20,79

Radius



Grunnkart

Eiendom: 172/108/0/11
Adresse: Dronningens gate 11
Utskriftsdato: 23.09.2025
Sandefjord kommune | Malestokk:  1:1000

UTM-32

s Eiendomsgr. nyaktig <= 10 cm [ Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm W= w= Eiendomsgr. omtvistet
W Eiendomsgr. middels noyaktig >10<=30 cm s Eiendomsgr. lite neyaktig >=500 cm s ws Hielpelinje veikant
W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm i uviss { s ww ws - Hijelpelinje punktfeste

= wm mm  Hjelpelinje vannkant

sueswwsns o Hielpelinje fiktiv

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.
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Reguleringsplankart N

Eiendom: 172/108/0/11 A

Adresse: Dronningens gate 11
Utskriftsdato: 23.09.2025

Sandefjord kommune

Malestokk:  1:1000 UTM-32

NN\ | ',
A ASCS “L%Ek : \

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

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

Eiendom: 172/108/0/11

Adresse: Dronningens gate 11
Utskriftsdato: 23.09.2025

Sandefjord kommune | Malestokk:  1:2000 UTM-32
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Reguleringsplanforslag

Adresse: Dronningens gate 11

Eiendom: 172/108/0/11

Utskriftsdato: 23.09.2025
Malestokk: 1:2000
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Telefax 3341 6303

Postboks 2025 - 3237 Sandefjord

Ref.: KJ - 3439/99 Sandefjord dato 02.11.99
FERDIGATTEST

Adresse: Gaor.: Baor.:

Dronningensgate 11 172 108

Arbeidets art: Ansvarshavende:

Ombygging til leiligheter Vi byggare/Nordisk Bygg og Consult

Florsgate 2, 3211 Sandefjord
Byggherre:

Vi byggare/Nordisk Bygg og Consult, samme adr.

I samsvar med plan- og bygningslovens § 99 har bygningsmyndighetene besiktiget arbeidet. Det
er ikke funnet forhold som er i strid med vilkarene for byggetillatelsen og gjeldende
bestemmelser i bygningslovgivningen

AL, ( &‘L’W1

Hans Erik Hoberg Kaare Jansen
Bygningssjef Bygningskontroller.
TIf. 33 41 63 72

Uten sxrskilt godkjenning ma bygningen eller del av denne ikke tas 1 bruk til annet formal enn
forutsatt i byggetillatelsen. Jfr. plan- og bygningslovens § 93.

Dronningens gate 11
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Telefax 33 41 63 03
Postboks 2025 - 3237 Sandefjord

Ref.: KJ - 3439/99 Sandefjord dato 12.01.0]
FERDIGATTEST

Adresse: Gnr.: Bnr.:

Dronningensgate 11 172 108

Arbeidets art: Ansvarshavende:

Ombygging av 2 etg.(leilighet F) Nordisk Byggkonsult

Byggherre:

Borge Ellefsen Ysterigata 9, 3160 Stokke

I samsvar med plan- og bygningslovens § 99 har bygningsmyndighetene besiktiget arbeidet. Det
er ikke funnet forhold som er i strid med vilkarene for byggetillatelsen og gjeldende bestemmelser
i bygningslovgivningen

Kaare Jansen
Avd. ing.

TIf. 3341 63 72

ans Erik Hoberg
Bygningssjef

Uten serskilt godkjenning ma bygningen eller del av denne ikke tas i bruk til annet formal enn
forutsatt i byggetillatelsen. Jfr. plan- og bygningslovens § 93.
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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.



q ' KOMMUNE
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og ajourfert med senere endringer, § 21-10 jf.
SAK10 §§ 8-1 og 8-2.

JpiD: 25/159246

Ansvarlig seker:

Tiltakshaver:
Christopher Young
Dronningens Gate 11
3211 SANDEFJORD

FERDIGATTEST ER GITT FOR

Adresse:
Dronningens gate 11

Gardsnr. Bruksnr. Festenr. Seksjonsnr.

172 108 11

Tiltakets/byggets art:

Bruksendring ihht vedtak av 07.10.2025

Vedtaksdato
08.10.2025

Saksnr

24/240

Dato for sgknad om ferdigattest: 08.10.2025

(Jf. pbl. § 20-1).

Tiltaket, eller deler av tiltaket ma ikke tas i bruk til annet formal enn det tillatelsen fastsetter

Merknader:

Ferdigattest er gitt med bakgrunn i seéknad om ferdigattest.

Det er ikke gitt opplysninger om at det forekommer endringer i forhold til godkjent
dokumentasjon for tiltaket. Tiltaket forutsettes saledes utfert i trad med gitt tillatelse og
godkjent dokumentasjon.

Ferdigattest er ikke en bekreftelse pa byggets tekniske kvalitet, men en bekreftelse pa
bygningsmyndighetens avslutning av saken.

Sted
Sandefjord

Dato
08.10.2025

Underskrift

Anne Grethe Amlie Grytbak

Dokumentet er elektronisk godkjent uten signatur,
i henhold til interne rutiner.
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velfo e Elsikkerhersdokumentasjon

Dokumentasjon av det elektriske anlegget

Komplett

Erklzering om samsvar i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg E ; e k t r o

Utarbeidet Av Oppdragsgiver (Kunde)

Firmanavn Komplett elektro Firma/Navn Christopher Young
Kontaktperson: Ole Kristian Andersen Kontaktperson

Adresse Nedre Movei 4 Adresse Dronningens gate; 11
Postnr/Sted: 3215 Sandefjord Postnr/Sted: 3211 SANDEFJORD

Telefon Telefon:

E-post oka@komplettelektro.no E-post

Organisasjonsnr. 984204116 Kundenummer: 12868

Elvirksomhets-ID Ordrenummer 26221

Anlegg

[1 Mindre utvidelse [ ] Nyanlegg [ ] Starre utvidelse Ombygging / rehabilitering [ | Vedlikehold
Anleggsadresse Matrikkel Boligmappe nr
Dronningens gate 11, 3211 SANDEFJORD ASV1208
Pabegynt installasjon Ferdigstilt installasjon Overlevert Malernummer
17.03.2024 26.04.2024 26.04.2024

Utfart iht. falgende forskrift Utfart iht. falgende standard(er) Type installasjon
FEL FEB 88 NEK 400:2022 Boligblokker

Prosjektering Utfgrelse

Beskrivelse

Komplitert stue og soverom, tilkoblet lysskinne i tak

Erkleering

Erkleering om samsvar er et verdipapir og en garanti for at installasjonen er bygget etter gjeldende regelverk. Eier av
anlegget skal til enhver tid oppbevare erklezering om samsvar og oppdatert informasjon om anlegget.

Vi erkleerer at planlegging/utfarelse av installasjonen er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg. Komplett dokumentasjon i henhold til gjeldende regelverk er overlevert eier av anlegget via:

Iz Boligmappa.no E-post Per post
Kommentar
Faglig Ansvarlig / Bemyndiget Person Ansvarlig Lars Andersen
Montar:
Navn: Ole-Kristian Andersen 0
Dato: 26.04.2024

signatur: | Ole ka &) on ﬂnc?e.«s-en

Dronningens gate 11

125



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.



Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud
i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med

boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.

PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og 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: Dronningens gate 11 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
3211 SANDEFJORD Saksbehandler: Charlotte Skjelbred
Telefon: 938 47 947
Oppdragsnummer: E-post: charlotte.skjelbred@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



