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LARDAL - stor og innholdsrik

enebolig med garasje og stor tomt.
Fin beliggenhet med fint utsyn og
gode solforhold.
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Eiendomsmegler

Aleksander Berg

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

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

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Oppdragsnr.:
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Kr 3180 000,

Kr 80 850,

Kr 3260 850,
Elisabeth Holtan
Geir Martin Holtan

Enebolig

Eiet

210/325 kvm
2183.3 m?
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Gnr. 85, bnr. 31
1303250097

LARDAL - stor og
innholdsrik enebolig
megarasje og stor tomt.
Fin beliggenhet.

Boligen inneholder:

1. etasje: Vindfang, gang, toalettrom, kjglerom, kjgkken med
spiseplass, mellomstue med trapp til 2. etasje, TV-stue, spisestue
med utgang til hagestue.

2. etasje: gang, bod, 3 soverom, bad og vaskerom.

Kjeller: lagringsrom/teknisk.

Carport.

Stor frittstdende garasje pa ca. 95 kvm. med smgregrav.

Stor selveiet tomt pa rett over to mal. Pent opparbeidet hage med
sportsplen, plener, bed og baerbusker samt fine uteplasser. Gruset

gardsplass. Fint beliggende boligeiendom med fint og fritt utsyn og
veldig gode solforhold.

Boligen ble vesentlig om- og pabygget i 1992 sa de fleste
bygningsdeler er datert dette tidspunktet. Hagestue ble etablert i
2003 - pa samme tid ble kjgkken renovert.

Boligen er stor og innholdsrik og fremstar solid og gir ett godt
helhetsinntrykk.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i:210 m2
BRA-e:95m?
BRA - b: 20 m2
BRA totalt: 325 m?

Enebolig
Bruksareal fordelt pa etasje:

Kjeller
BRA-i: 30 m2 Lager, Lager/teknisk rom

1. etasje

BRA-i: 104 m? Vindfang, toalettrom, gang, kjglerom, stue, TV- stue, trapperom, kjgkken
og kjglerom.

BRA-b: 20 m? Innglasset balkong/sommerstue

2. etasje
BRA-i: 76 m2 3 soverom, bad, vaskerom, trapperom og bod.

TBA: Terrasse og balkongareal
1. etasje: 34 m?
2. etasje: 10 m?

Garasje
BRA-e: 95 m?

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Deler av takhgyden i kjeller har ikke malbar hgyde. Hgyde over gulv ma veaere minst 1,90
meter for at arealet skal veere malbart, hgyden varierer noe i kjelleren og deler har ikke
malbar hgyde.

Tomtetype
Eiet
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Tomtestgrrelse
2183.3 m?

Tomtebeskrivelse
Stor selveiet tomt pa rett over to mal. Pent opparbeidet hage med sportsplen, plener,
bed og baerbusker samt fine uteplasser. Gruset gardsplass.

Beliggenhet
Fint beliggende boligeiendom med fint og fritt utsyn og veldig gode solforhold.

Adkomst
Adkomst til eiendommen er direkte fra @stsideveien.

Bebyggelsen
Omradet bestar av spredt boligbegyggelse - eneboliger og gardsbruk.

Barnehage/Skole/Fritid
Barnehager

Svarstad barnehage (0-5 ar)
59 barn 6.2 km

Styrvoll barnehage (0-5 ar)
36 barn 8.1 km

Skoler
Lardal (1-10 kl.)
249 elever, 17 klasser 6.6 km

Bygningssakkyndig
Honesta Takst AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Taket er besiktiget fra taket. Taktekking bestar av betongstein sist fornyet i 1992-93.
Ved tilfeldig sjekk under takstein, besiktiges undertak av papp, slgyfer og lekter.
Undertaket av papp og organiske materialer (treverk) holder god kvalitet etter alder.
Nedlgp, renner og kilrennebeslag er av plastbelagt stal fra siste

ombygging av boligen i 1992-93. Boligen er satt opp under flere tidsperioder.
Opprinnelig bolig er av laftet tammer, lektet ut og kledd senest i 1992-93, med stédende
trepanel. Tilbygg fra 1980-tallet og 1992-93 er av bindingsverk, som er isolert etter
byggetidens standard med mineralull. Taket er ett astak av eldre sperrer fra ukjent
byggedr, forsterket med nye dser og undertak av rupanel, ved siste ombygning av bolig.
Taket er luftet via gesimskasse ved takutstikk.
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Nyere takkonstruksjon av sperretak, opplagret pa limtredrager i mgne og yttervegger,
er fra 1992-93. Undertak av rupanel. Luftet via blindloft og gesimskasse.

Verditakst
Kr 3 400 000

Innhold

Boligen inneholder:

1. etasje: Vindfang, gang, toalettrom, kjglerom, kjskken med spiseplass, mellomstue
med trapp til 2. etasje, TV-stue, spisestue med utgang til hagestue. Carport.

2. etasje: gang, bod, 3 soverom, bad og vaskerom.

Kjeller: lagringsrom/teknisk.

Stor frittstdende garasje pa ca. 95 kvm. med smgregrav.

Standard

Opprinnelig byggear er ikke kjent. Boligen ble vesentlig om- og pabygget i 1992 sa de
fleste bygningsdeler er datert dette tidspunktet. Hagestue pabygget i 2003 pa samme
tid ble kjgkken renovert.

Boligen er stor og innholdsrik og fremstar solid og gir ett godt helhetsinntrykk.

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:

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
Taktekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde

Utvendig > Nedlgp og beslag

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

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.
Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten
av forventet brukstid pa renner/nedlgp/beslag er passert.

Det ble registrert antydning til rust ved skjgteledd i takrenner, noe som kan forventes a
utvikle seg over tid. Dette vil bli synlig ved at det blir lekkasje fra

takrennene.

Kilrennebeslaget har flere steder mistet sitt plastbelegg, noe som vil gke faren for at
beslaget vil ruste over tid.

Det mangler sngfanger over carport.
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Takvinkelen er over 27 grader og det er krav til montering av sngfangere hvor personer
kan ferdes.

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

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Det er registrert symptom pa aktivitet fra skadedyr

Det er registrert dampsperre pa varm side i loftsluken, det er ikke mulig & kontrollere
tilstanden til dampsperren ved downlights. Erfaringsmessig var ikke

tettesjiktet rundt ventiler og downlights tilstrekkelig god, sammenlignet med dagens
utfgrelse

Utvendig > Vinduer

Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer. Karmene i vinduer er slitte og det er
sprekker i trevirket. Ved innsetningsdetaljer blir det observert litt lite

klaring mellom det utvendige listverket og vannbrett. Dette kan i enkelte tilfeller fgre til
kapillzert oppsug av vann. Noen vindu og lister spesielt mot nord har

antydning til nedsatt fiberkvalitet i treverket, og begynnende rate.

Utvendig sprosser pa soverom 2. etasje mot nord, ma byttes. Det er registrert rate og
brudd.

Utvendig > Dgrer

Det er avvik:

Ytterdgr fremstar noe slitt, med enkelte brusksskader i dgrbladet. Antydning til noe
skjevheter mellom dgrblad og karm, men tetter fremdeles godt.

Bi-ytterdgr har normal veaerslitasje, trenger noe justering og normalt vedlikehold. Dgren
star noe ubeskyttet for veer og vind fra gst

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger - Inngangsparti, balkong 2.
etg.

Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder. Det er veerslitt/
oppsprukket trevirke/trepaneler.

Innvendig > Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfert med
radonsperre.Innvendig > Pipe og ildsted

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Pipa har en mindre skade.

Innvendig > Rom Under Terreng

Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. Det er registrert
typisk "kjellerlukt" Kjeller har begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.
Kjellerbodene har en "Kjeller lukt". Arsaken er i de fleste tilfeller mangel pa
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luftsirkulasjon. Fuktgjennomslag med pafglgende kalkutslag pa yttervegg, har
sannsynligvis en arsak med forskjeller pa inne og ute temperaturer, og nedsatt
ventilering. Kjellergulv fra disse byggetidene har ikke dampsperre og isolasjon mot
grunn. Damptrykk fra grunn er en medvirkende arsak til at luftfuktigheten i kjeller blir
hay.

Rom med krypkijeller regnes for a vaere en risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og
rateskader i trebjelkelaget og andre tilstgtende konstruksjoner, pa grunn av fuktighet
fra grunnen og kondensering ved temperaturforskijeller. Det er ikke etablert ventiler for
luftgjennomstrgmning, noe som kan gke skaderisikoen ytterligere. Etter datidens
byggeskikk er det ikke laget drenering pa hele krypkjelleren/potetkjeller. Etablering av
drenering (drenerende masser og drensrgr) kan veere en Igsning som hindrer fukt inn i
krypkjelleren sammen med andre tiltak som & legge tykk plast over grunn og installere
flere ventiler i yttervegg.

| trekonstruksjoner med lav uttgrkingsevne (fukt fra grunn, mangelfull ventilering) ma
fuktinnholdet vaere lavere enn 15 vektprosent. Dette for & forhindre

soppangrep og forratnelse. Malt verdi i konstruksjonen er 16,4 % til 14,6 % som
indikerer at skadeutvikling i form av sopp, mugg eller rateskader vel kunne skje over
tid.

Innvendig > Innvendige trapper

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Det er avvik:

Det er liten frihgyde i trappelgp.

Etter gjeldene regler i byggeforskriften skal trapper med rette Igp internt i en boenhet,
ha bredde pa trappelgpet pa minimum 0,80 m, og fri hgyde pa minimum 2,0 m.

Innvendig > Innvendige trapper - til kjeller

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.
Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.
Det er redusert vannmengde/trykk ved samtidig tapping i kraner. Vanntrykk er testet
ved 3 tappe i toalett og servant samtidig.

Vannrgr i kjeller som gar langs yttervegg og tak er uisolerte a kan veere utsatt for
kondens og frost

Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger

Tekniske installasjoner > Varmesentral
Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er oppbrukt.
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Forventet levetid pa en varmepumpe er ca. 12-15 ar

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

El-anlegget er i hovedsak oppgradert parallelt med gjentatte rehabiliteringer.
Sikringsskap er plassert pa bod i 2. etasje.

Det er varmekabel pa toalett i 1. etasje, kjgkken, og pa bad i 2. etg.

El-anlegget med automatsikringer, er ved enkle tester og visuelle observasjoner,
vurdert til & veere i god stand.

Ved kontroll av dokumentasjon, mangler det samsvarserklaeringer pa alle
oppgraderinger mellom 1999 og 2013.

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering

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

Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Se ogsa kommentar under "Rom under Terreng".

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter

Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.

Grunnmuren har sprekkdannelser. Innsiden av grunnmuren har misfarging.

- Det registreres steder med horisontale sprekker i grunnmur mot gst, noe som kan
tyde pa noe hgyt jordtrykk.

- Det registreres vertikale/skra-vertikale riss pa innvendig vegg mot syd og vest, som
kan veere tegn til noe setninger i grunn.

- Noe fukt utslag i grunnmur i kjeller (se kommentar under "Rom under terreng").

Tomteforhold > Terrengforhold

Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for
stgrre vannansamlinger.

Spesielt utsatt er terrenget pa gst side av boligen.

Spesialrom > 1. Etasje > Toalettrom > Overflater og konstruksjon

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

Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og innredning
Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
Sprekk i flis ved siden av grill pa kjskkenet.

Begynnende bom pa flis foran grill og degr inn til kjgkken.

Spesialrom > 1. Etasje > Kjglerom > Overflater og konstruksjon

Det er avvik:
Det er registrert svertesopp pa overflater.
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Det registreres noe gjenstaende arbeid ved dgr inne pa kjsleroms side (foring og
listverk).

Det registreres at det ligger papp direkte ned pa gulvet i kjplerommet. Dette kan vaere
uheldig, da rommet til tider kan ha noe luftfuktighet, og det vil

etableres svertesopp mot gulvet under pappen. Dette pa grunn av nedsatt ventilering/
luftsirkulasjon.

Spesialrom > 1. Etasje > Kjglerom > Teknisk anlegg

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa kjgleaggregat.

Forventet levetid pd aggregater til kjglerom er ca. 15- 20 ar. Service anbefales hvert
andre ar.

Forhold som har fatt TG3:

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Vinduer sov. 2. etg.

Det er pavist et betydelig antall vinduer med punkterte eller sprukne glassruter.
Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Pa soveromsvindu mot syd er et av vinduene sprukket.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er ikke montert rekkverk.

Konstruksjonene har skjevheter.

Det registreres enkelte skjevheter pa sgylepunkter under terrassen.

Det er ikke montert rekkverk. Balkongen og terrasser som ligger mer enn 50 cm. over
terreng, skal sikres med rekkverk (barnesikring) iht. forskrifter.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utvendig > Utvendige trapper

Det er ikke montert rekkverk.
Personsikkerheten er ikke ivaretatt.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold

Det er gjort en visuell sjekk av brannslukker, rgykvarslere, remningsveier og brannceller
etter gjeldende regler i forskrift og NS 3600. Forenklet vurdering av branntekniske
forhold i boligen.

Hvis den bygningssakkyndige avdekker at boligen har apenbare ulovligheter, som
apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet ved en brann, skal det settes en
tilstandsgrad 0 eller 3.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Generell
Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav. Da det ikke
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foreligger dokumentasjon pa utfgrelse og vatrommet er bygget etter byggeforskrift fra
for 1997 gis det TG3 pa membran/tettesjikt. Byggeforskrift fra for 1997 stilte ikke krav
til tettesjikt pa vegger i vatrom. Manglende dokumentasjon, samt at vatrommet ikke
har tettesjikt utover minstekravet ved byggear, gir satte TG.

Membran/tettesjikt pa gulv er av belegg. Det ble ikke malt fall til sluk. Lekkasjevann vil
renne til sluk ferst nar gulvet har oppnadd ett vannspeil. Gode opp

kanter av membran/belegg ved dgr.

Belegget er fort ned i sluk av plast, klemring er registrert.

Fliser pa vegg i dusj og bak badekar, baerer preg av byggetidens standard.

Panel i vatsone og ingen membran lgsning bak servant. Det mangler godkjent
tettesjikt/mansjetter rundt gjennomfgring i vegg ved servant etter dagens

krav. Det blir ikke registrert drenshull ved gulv som synligjgr eventuelt lekkasje fra
toalettets sisterne.

Annen godkjent Igsning ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Vatrom > 2. Etasje > Vaskerom > Generell

Vatrommet ma oppgraderes for & tale normal bruk etter dagens krav.

Det er tilfredsstillende oppbrett av tettesjikt/belegg under dgr 25 mm. Tettesjiktet
rundt gjennomfgringer i gulv holder ikke kravet pa 25 mm. Tettesjikt mot

vegger er pa ca. 50 mm. Gulvet fremstar som flatt, uten fall til sluk. Sluk av plast,
belegget er fgrt ned i sluk og klemt under klemring.

Det er ikke membran bak skyllekum pa vegg, og belegget holder ikke kravet til tetthet
rundt gjennomfgringer i gulv pa 25 mm.

Med bakgrunn i alder, gjeldende byggeforskrift og at det ikke foreligger
dokumentasjon, settes angitt TG.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

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
gjelderuavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Energi

Oppvarming

Boligen oppvarmes med elektrisitet og vedfyring (i flere rom). Det er varmekabler i
gulvet pa badet. Varmepumpe.
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Energikarakter
G

Energifarge
Red

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 3180 000

Kommunale avgifter
Kr 5344

Kommunale avgifter ar
2024

Info kommunale avgifter

Det er fire gebyrterminer i aret med forfall i februar, mai, august og november.
Abonnenter med vannmaler betaler forburksgebyr for malt m3. Alle belgp oppgis
inkulsiv mva.

Formuesverdi primaer
Kr 1 000 083

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 4 000 332

Formuesverdi sekundaer ar
2023

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 85, bruksnummer 31 i Larvik kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
To nabogarder har adkomstrett over denne eiendommen for @ komme til sin jord/skog.

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

3909/85/31:

14.11.2002 - Dokumentnr: 8221 - Jordskifte
Jordskiftesak nr 8/2000, Holtan.

Gjelder denne registerenheten med flere

15.01.1985 - Dokumentnr: 334 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0728 Gnr:85 Bnr:7

01.01.2018 - Dokumentnr: 61295 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0728 Gnr:85 Bnr:31

01.01.2020 - Dokumentnr: 15950 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0712 Gnr:85 Bnr:31

01.01.2024 - Dokumentnr: 397026 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3805 Gnr:85 Bnr:31

Ferdigattest/brukstillatelse

| fglge opplysninger fra kommunen foreligger det verken midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest pa eiendommen, og plan- og bygningslovens formelle forutsetning for
lovlig bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres.

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

Det er mottatt tegninger fra Larvik kommune innsendt i forbindelse med tilbygg i 1992
disse stemmer forsdvidt godt i forhold til bygningskroppen men stemmer ikke helt i
forhold til rominndeling. Finner ikke dokumentasjon pa at hagestuen er sgkt om - ikke
garasjen heller. Tiltak som ikke er omsgkt/godkjent er & anse som ulovlige. Det vil
vaere opp til ny eier d sgrge for & bringe dette i orden.

Vei, vann og avigp
Privat vann fra borrehull. Avlgp til septiktank/slamavskiller med overlgp til filtergrgft
oppgradert i 2015. Adkomst til eiendommen er direkte fra kommunal vei.

To nabogarder har adkomstrett over denne eiendommen for & komme til sin jord/skog.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen omfattes av:

Kommuneplanens arealdel 2021-2033. Omrade LFN-B Spredt boligbebyggelse. Formal
LNRF areal. Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Det pagar arbeid med oppdatering av Kommuneplanens arealdel 2025-2037.
Ingen reguleringsplaner under arbeid innenfor 100 meter fra eiendommen.

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

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

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjsper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
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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 oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
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budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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
3180 000 (Prisantydning)

Omkostninger

79 500 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

80 850 (Omkostninger totalt)
96 750 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
99 550 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

3 260 850 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3276 750 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3279 550 (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.
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Omkostninger kjgpers belgp
Kr 86 350

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerklaering som kjgper bar 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.

Dgdsbo

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at boligen selges for et dedsbo. Arvingene
(selgerne) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap vedrgrende
eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgar av
salgsoppgaven. Kjgper oppfordres til 4 foreta en szerlig grundig besiktigelse, gjerne
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris stor kr 55 000,- for gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke markedspakke kr 15 000,- sgk i
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eiendomsregister/elektronisk signering kr 350,- og visninger kr 2 000,- pr stk.
Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale
totalt kr 14 727 -. Utleggene omfatter tinglysing uradighet kr 545,- fotograf kr. 4 250,-
kommunale opplysninger kr 5 057,- oppgjgrshonorar kr 4 875,- Dersom handel ikke
kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag stort
kr 1 875,- per time for utfgrt arbeid, oppad begrenset til kr 10 000,-, samt gvrige avtalte
vederlag og utlegg. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler bistas av

Aleksander Berg

Eiendomsmegler

aleksander.berg@aktiv.no

TIf: 975 92 2500ppdragstaker

Larvikmeglern AS, organisasjonsnummer 879155622
Prinsegata 2C, 3256 Larvik

Salgsoppgavedato
24.06.2025
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Sportsplen
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Flott og fritt utsyn og gode solforhold
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Pent opparbeidet hage
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Pent opparbeidet hage
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Stemningsbilde fra hagen
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Flott utsikt over vakre Lagendalen - her mot nord

Flott utsikt over vakre Lagendalen - her mot sgr
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Flott hagestue
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Spisestue
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Spisestue
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Stort kjgkken med spiseplass
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Stort kjgkken med spiseplass

Toalettrom 1. etasje
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Soverom 3
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Vaskerom

Luftebalkong 2. etasje
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Gang 1. etasje

SRR

NN

s,

LY

R

Y .
W\ \}

E

B ////// //: |

/4
~w

Carport

@stsideveien 965

42



i

Stor garasje pa ca. 95 kvm. med smgregrav

@stsideveien 965

43



el

Kveldsutsikt mot sgr

©
—_
o
c
=
o
£
£
(2]
2
=)
(2]
o
g
<

@stsideveien 965

44




Terrasse

Hagestue

Spisestue

Carport

Kjokken

akuv.

1. ETASIE Plantegningen er en ikke malbar illustrasjon og avvik kan forekomme.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

% Enebolig

@ Pstsideveien 965, 3277 STEINSHOLT
(I LARVIK kommune

# gnr. 85, bnr. 31 MarkEdsverdi
3400 000

Sum areal alle bygg: BRA: 325 m? BRA-i: 210 m?

Befaringsdato: 15.04.2025 Rapportdato: 12.05.2025 Oppdragsnr.: 21788-1018 Referansenummer: YC8518

Autorisert foretak: Honesta Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Ronny Nelson VAr ref:

3

il
HONESTA TAKST AS

Tesk

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.



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. I I
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert

kvalitet. Norsk takst

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.

Honesta Takst AS

Honesta Takst AS er et firma som tar oppdrag innen tilstandsrapport, verditakst, byggesgknad, skadetakst, uavhengig kontroll og mye
mer.

Firmaet ble startet opp i juni 2024, og har som motto a etterleve det greske ordet "honesta" som betyr cerlig, palitelig og troverdig.
Firmaet har per dags dato kun en ansatt, men utfgrer arbeid i gitte tilfeller ssmmen med kolleger/andre takst ingenigrer.

Med over 30 ars erfaring innen tgmrerfaget med svennebrev, mesterbrev og teknisk fagskole utdannelse innen bygg og anlegg, har
Honesta Takst AS god forstaelse og kompetanse innen bygg.

Har i tillegg kurs/utdanning innen taksering, tilstandsanalyse av bolig og verdivurdering gjennom Norsk Takst og NEAK.

Med denne kompetansen kan jeg som takstingenigr utfgre flere arbeidsoppgaver rettet mot bygg og byggekvalitet.
Jeg holder meg faglig oppdatert gjennom kurs og sertifiseringer hos Norsk Takst og NEAK

Se ogsa min/var hjemmeside for mer informasjon. https://www.honestatakst.no

Rapportansvarlig

Ronny Nelson

Uavhengig Takstingenigr
post@honestatakst.no
913 21 207

‘ *;iiI'IGEBAD
N | R

Norsk takst Handverkerens

Vitroms Veileder
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Boligen har ingen store overraskelser, valg av materialer og
byggetidens standard og krav gir gitte tilstandsgrad pa grunn av
manglende tetsjikt /membran pa vegger i vat sone.

Alder og mangel pa vedlikehold, sammen med veer slitasje gir
satte tilstandsgrader. Det fungerer godt i dag, men det ma
forventes en oppgradering innen kort tid.

Oppgradering av drenering og grunnmursplast, sammen med
riktig terrengfall vil sikre kjeller for ytre pavirkninger.

Garasje trenger rehabilitering i tiden som kommer.
Enebolig

UTVENDIG G4 til side

Taket er besiktiget fra taket. Taktekking bestar av betongstein sist
fornyet i 1992-93.

Ved tilfeldig sjekk under takstein, besiktiges undertak av papp,
slgyfer og lekter. Undertaket av papp og organiske materialer
(treverk) holder god kvalitet etter alder.

Nedlgp, renner og kilrennebeslag er av plastbelagt stal fra siste
ombygging av boligen i 1992-93.

Boligen er satt opp under flere tidsperioder. Opprinnelig bolig er av
laftet tgmmer, lektet ut og kledd senest i 1992-93, med staende
trepanel.

Tilbygg fra 1980-tallet og 1992-93 er av bindingsverk, som er isolert
etter byggetidens standard med mineralull.

Taket er ett astak av eldre sperrer fra ukjent byggear, forsterket med
nye aser og undertak av rupanel, ved siste ombygning av bolig.
Taket er luftet via gesimskasse ved takutstikk.

Nyere takkonstruksjon av sperretak, opplagret pa limtredrager i
mgne og yttervegger, er fra 1992-93. Undertak av rupanel.
Luftet via blindloft og gesimskasse.

Vindu av tre med 2-lags glass.

Ytterdgr i tre med profil og 2-lags glass.

Bi-ytterdgr mot gst (kjgkken), er av tre 2- lags glass og
malt/overflatebehandlet utside.

Toflgyet terrassedgr av tre, med 2-lags glass.
Malt/overflatebehandlet utside.

Balkongdgr i 2. etasje av tre med 2-lags glass.

Det er etablert en terrasse mot syd-vest over grunn. Deler av
terrassen ligger fundamentert mot grunn, og en del er opplagret pa
sgylepunkter.

Adkomst terrasse gjennom stue og sommerstue, eller via hage og
trapp opp.

Takoverbygget repos for inngangsparti mot nord.

Takoverbygget balkong mot vest i 2. etg. med adkomst fra soverom.
Balkongen ligger over boligens carport. Terrassegulv og rekkverk av
tre.

Utvendig trapp av tre til terrassen.

Utestue/sommerstue:

Honesta Takst AS
Postboks 52 k I l
3276 SVARSTAD Norsk takst

Det er etablert en sommerstue mot syd i 2003, i tilknytning til
terrasse.

INNVENDIG G4 til side
l.etg.

Gulv: furugulv over bjelkelag, flis i vindfang og kjgkken, belegg pa
toalettgulv.

Vegger: Malt panel pa vegger, lutet eller ubehandlet. Det er flere
typer panel som er benyttet. Synlige temmervegger i TV-stue.
Himling: Panel i himling og falske dragere. Panelet er ubehandlet
eller lutet.

2. etg.

Gulv: furugulv over bjelkelag, parkett pa soverom mot syd,
laminatgulv pa soverom mot nord. Boden har plater pa gulv.
Vegger: Panel pa vegger av forskjellige typer, som er malt, lutet eller
ubehandlet.

Himling: Panel i himling ubehandlet eller lutet utfgrelse.

Etasjeskiller i boligen er av trebjelkelag, dimensjonert etter
byggetidens standard.

Pipe sentralt i boligen er en eldre teglsteinspipe med sotluke i
kjeller. Oppgradert utvendig over tak i 1992-93.

lldsteder som er montert til pipen er en klebersteinsovn i
mellomstue og grillgrue med innsats, pa kjgkken.

Pipe for peis i TV-stue er en elementpipe fra 1993, tre sider er
synlige. Pipen er synlig ute i carport, hvor tre sider vender ut.
Sotluken er plassert ute i carport.

Plassbygget teglsteinspeis, med peisinnsats.

Pipene er forblendet med teglstein over tak, og er besiktiget fra tak.

Kjeller:

Gulv i kjeller er av overflatebehandlet betong. Vegg med pusset
betong, himling med stubbeloft og synlig bjelkelag.

Det er ikke foretatt nivellering av kjellergulv mot grunn. Ett av
rommene har fall til sluk.

Kjellerrommene med malbar hgyde har to ventiler.

Potetkjeller med ukjent byggear, har en pabygget krypkjeller (under
kjgkken). Potetkjeller har lav romhgyde.

Innvendig trapp er en lukket tretrapp, som har en ukjent byggear.

Innvendige dgrer er av fyllingsdgrer. Enkelte dgrer i 1. etasje er med
glass.

VATROM G til side

Bad

Belegg pa gulv. Flis pa vegg i dusj og bak badekar. Lakkert panel i
himling, punkter med Downlights. Elektrisk gulvvarme. Servantskap
med profilerte fronter i furu. Integrert servant med to greps armatur
for vann. Speilskap med lys. Utstyrt med mekanisk avtrekk og
veggmontert toalett.

Det er foretatt fuktsgk, ingen indikasjoner pa fukt.

Vaskerom
Belegg pa gulv, lakket panel pa vegger og himling.
Utstyr pa vaskerommet: skyllekum og opplegg for vaskemaskin.
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Det er foretatt fuktsgk, ingen indikasjoner pa fukt.
Naturlig ventilering med ventil i vinduskarm.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkken med profilerte fronter. Laminert benkeplate og integrert
komfyr, platetopp med gass, kjgleskap med innlagt vann for kalde
drikker, og oppvaskmaskin.

Nedfelt dobbel vaskekum med enhandsbetjening for vann.

Det er ikke montert fuktbestandig materiale over kjgkkenbenk ved
vask.

Kjpkkenet har grill som er kull eller vedfyrt, avtrekk via pipe.
Kjpkken gulv har flis og elektrisk gulvvarme.

Kjpkkenvifte med avtrekk ut, er funksjonstestet med papir og
fungerte som normalt pa befaringsdagen.

SPESIALROM Ga til side

Kjglerom:

Plassbygget kjglerom i gang, god lagringsplass. Kjglerommet har
granpanel pa gulv, vegger og himling. Kjsleromsdgren fungerer godt.
Det er gjort ett fuktsgk under aggregat og foran dgr inn til kjglerom,
uten & finne unormale verdier for fukt.

Aggregatet er opplyst a vaere skiftet i 2003-04.

Toalett:

Belegg pa gulv, med lekasjevannssikring opp pa veggene. Panel pa
vegger og himling, naturlig ventilasjon pa yttervegg.

Varmekabler i gulv som oppvarmingskilde.

Innredning:
Servant med enhandsbetjening for vann.

Frittstdende toalett.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé il side
Vannrgr er delvis oppgraderte til rgr i rgr i forbindelse med

oppgradering av bad og kjgkken. Opprinnelig fra vannrgr fgr 1992-
93 er kobber.

Avlgpsrgr i boligen er av plast.
Det registreres god avrenning fra servant pa bad og vask pa kjgkken.

Alle rom har naturlig avtrekk som vil vaere effektivt ved vind og
stgrre temperaturforskjeller inne og ute.

Varmepumpe plassert i stue 1. etg. er montert i 2013.

Varmtvannsberederen er plassert i kjeller, gulvet er av betong og har
sluk.

Sentralstgvsuger hvor motor er plassert i kjeller. Utkast pa yttervegg

i grunnmur, carport. Sentralstgvsugeren er montert av tidligere eier.

El-anlegget er i hovedsak oppgradert parallelt med gjentatte
rehabiliteringer. Sikringsskap er plassert pa bod i 2. etasje.
El-anlegget med automatsikringer.

Brannslukkere er eldre en 10 ar og tilfredsstiller ikke kravene satt i
NS 3600 for brannsikkerhet.

Oppdragsnr.: 21788-1018

Befaringsdato:

TOMTEFORHOLD Ga til side

Her ma det antas pa generelt grunnlag, siden eiendommen ligger
ved dyrket mark/beiteomrader at
byggegrunnen vil besta av jord, sand og leirmasser.

Erfaringsmessig manglende drenering, pa deler av grunnmur/
opprinnelig bygg, med ukjent oppfgrings tid.

Det var vanlig a drenere med drensrgr nar tilbygg fra 1983 og 92 ble
oppfert.

Grunnmuren er oppfgrt over flere tidr, og det er utfgrt etter vanlig
praksis for byggedelens byggear.

Opprinnelig bolig ma antas a veere fundamentert pa fast grunn med
Igsmasser som puteunderlag.

Tilbygg fra 1983 og 92 var det vanlig a fundamentere pa lgsmasser
av kult og stgpt dekke mot grunn.

Terrenget rundt boligen har fall fra gst mot vest, tomten er
opparbeidet med planter, gress og striper med grus, som danner
gardsplassen mot nord og inne i carport.

Boligen har eget borrevann fra grunn.

Septiktanker/slamavskiller, med overlgp til grgft ble oppgradert i
2015. Slamavskillerne 3. stk. er plassert pa syd- vest side av boligen.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 325 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 230 m?
Totalpris 3400 000
Arealer Gé tl side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 5650 000
Forutsetninger og vedlegg Ga tilside
Lovlighet Gé til side
Enebolig
¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk
Innvendig romfordeling stemmer ikke med fremlagte
tegninger fra 1992, ingen forandringer i henhold til primaer
rom.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

25 Mandatet for denne tilstandsanalysen er a fglger Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Bygg, bygningsdeler
eller rom som ikke er nevnt i forskriften, er ikke

20 tilstandsvurdert. Tilleggsbygg som garasje og uthus er ikke
tilstandsvurdert, men en enkel beskrivelse er gitt.

15

Det gjgres seerlig oppmerksom pa at selger ikke har bebodd
- eiendommen. Selger har derfor ikke fgrstehands kunnskap om
eiendommen, og har i begrenset grad kunnet supplere og/eller

10 K R .
kontrollere opplysningene i denne salgsoppgaven. Det kan i
denne sammenheng eksistere feil og skader pa eiendommen

5 som ikke er spesifikt opplyst.

Kjgper oppfordres til a foreta en saerlig grundig besiktigelse,
3 helst med bistand av teknisk sakkyndig.
0 <

. TGO: Ingen avvik

Reguleringsmessig forhold er ikke belyst i rapporten.
TG1: Mindre eller moderate avvik

Takstingenigr har ikke fysisk malt opp tomtearealet, men er
TG2: Avvik som ikke krever tiltak hentet fra kommunens kartbase, kartverket, etc.
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
I TG3: Store eller alvorlige awvik - Arealene er malt med lasermaler fra EXTREME S-60G.
- Ved horisontale og vertikale mal pa baderommet/
etasjeskiller, er det benyttet strek laser til formalet av typen
EXTREME 360 PRO X4.
- Fuktsgk er utfgrt med instrument Protimeter MMS 3, samt
vurdering av sansbare inntrykk.

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad _ _
Denne boligsalgsrapportens gyldighet er 12 mnd. fra dato for

2 forstegangs utgivelse av endelig boligsalgsrapport.
Boligsalgsrapporten kan fornyes etter avtale og ny befaring av
undertegnede Takstingenigr.

Oppsummering av avvik

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

05 Enebolig

L. LKD) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Antall

@ Utvendig > Vinduer sov. 2. etg. Gatil side
Det er pavist et betydelig antall vinduer med
Tiltak under kr 10 000 punkterte eller sprukne glassruter.

Q Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 Karrpene i vinduer er slitte og det er sprekker i
trevirket.

Ingen umiddelbare kostnader

®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 ) .
Pa soveromsvindu mot syd er et av vinduene
@  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 sprukket.

% Tiltak over kr 300 000 Q Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger

Det er ikke montert rekkverk.
Konstruksjonene har skjevheter.
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Det registreres enkelte skjevheter pa seylepunkter
under terrassen.

Det er ikke montert rekkverk. Balkongen og
terrasser som ligger mer enn 50 cm. over terreng,
skal sikres med rekkverk (barnesikring) iht.
forskrifter.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utvendig > Utvendige trapper Gatil side
Det er ikke montert rekkverk.

Personsikkerheten er ikke ivaretatt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Ga til side

Det er gjort en visuell sjekk av brannslukker,
reykvarslere, remningsveier og brannceller etter
gjeldende regler i forskrift og NS 3600. Forenklet
vurdering av branntekniske forhold i boligen.

Hvis den bygningssakkyndige avdekker at boligen
har apenbare ulovligheter, som apenbart kan
pavirke helse, miljg og sikkerhet ved en brann, skal
det settes en tilstandsgrad 0 eller 3.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Generell Ga til side

Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk
etter dagens krav.

Da det ikke foreligger dokumentasjon pa utfgrelse
og vatrommet er bygget etter byggeforskrift fra

for 1997 gis det TG3 pa membran/tettes;jikt.
Byggeforskrift fra for 1997 stilte ikke krav til tettesjikt
pa vegger i vatrom. Manglende dokumentasjon,
samt at vatrommet ikke har tettesjikt utover
minstekravet ved byggear, gir satte TG.

Membran/tettesjikt pa gulv er av belegg. Det ble ikke
malt fall til sluk. Lekkasjevann vil renne til sluk forst
nar gulvet har oppnadd ett vannspeil. Gode opp
kanter av membran/belegg ved der.

Belegget er fart ned i sluk av plast, klemring er
registrert.

Fliser pa vegg i dusj og bak badekar, beerer preg av
byggetidens standard.

Panel i vatsone og ingen membran lgsning bak
servant. Det mangler godkjent tettesjikt/mansjetter
rundt gjennomfering i vegg ved servant etter dagens
krav.

Det blir ikke registrert drenshull ved gulv som
synligjer eventuelt lekkasje fra toalettets sisterne.
Annen godkjent Izsning méa dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Vatrom > 2. Etasje > Vaskerom > Generell Ga til side

Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk
etter dagens krav.

Det er tilfredsstillende oppbrett av tettesjikt/belegg
under dgr 25 mm. Tettesjiktet rundt gjennomfaringer
i gulv holder ikke kravet pa 25 mm. Tettesjikt mot
vegger er pa ca. 50 mm.

Gulvet fremstar som flatt, uten fall til sluk. Sluk av
plast, belegget er fort ned i sluk og klemt under
klemring.

Det er ikke membran bak skyllekum pa vegg, og
belegget holder ikke kravet til tetthet rundt
gjennomfgringer i gulv pa 25 mm.

Med bakgrunn i alder, gjeldende byggeforskrift og at
det ikke foreligger dokumentasjon, settes angitt TG.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa taktekkingen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa undertak.

Taktekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.

Utvendig > Nedlgp og beslag atil si
Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket,

men det var ikke krav om dette pa
byggemeldingstidspunktet.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pé renner/nedlgp/beslag.

Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med

bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet

brukstid pa renner/nedlgp/beslag er passert.

Det ble registrert antydning til rust ved skjgteledd i
takrenner, noe som kan forventes a utvikle seg over
tid. Dette vil bli synlig ved at det blir lekkasje fra
takrennene.

Kilrennebeslaget har flere steder mistet sitt
plastbelegg, noe som vil gke faren for at beslaget vil
ruste over tid.

Det mangler sngfanger over carport.
Takvinkelen er over 27 grader og det er krav til
montering av sngfangere hvor personer kan ferdes.

Utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side

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

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gitil side
Det er registrert symptom pa aktivitet fra skadedyr
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Det er registrert dampsperre pa varm side i loftsluken,
det er ikke mulig a kontrollere tilstanden til
dampsperren ved downlights. Erfaringsmessig var ikke
tettesjiktet rundt ventiler og downlights tilstrekkelig
god, sammenlignet med dagens utfgrelse.

Utvendig > Vinduer Ga til side

Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i
trevirket.

Ved innsetningsdetaljer blir det observert litt lite
klaring mellom det utvendige listverket og vannbrett.
Dette kan i enkelte tilfeller fgre til kapillert oppsug av
vann. Noen vindu og lister spesielt mot nord har
antydning til nedsatt fiberkvalitet i treverket, og
begynnende rate.

Utvendig sprosser pa soverom 2. etasje mot nord, ma
byttes. Det er registrert rate og brudd.

Utvendig > Dgrer Ga til side

Det er avvik:

Ytterdgr fremstar noe slitt, med enkelte brusksskader
i dgrbladet. Antydning til noe skjevheter mellom
dgrblad og karm, men tetter fremdeles godt.

Bi-ytterdgr har normal veerslitasje, trenger noe
justering og normalt vedlikehold. Dgren star noe
ubeskyttet for veer og vind fra gst.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger - Inngangsparti, balkong 2. etg.

Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder.

Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Innvendig > Radon Ga til side

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

Innvendig > Pipe og ildsted Ga il side
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa pipe.

Pipa har en mindre skade.

Innvendig > Rom Under Terreng Gatil side

Befaringsdato:

Det er pavist indikasjoner pa noe
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.
Det er registrert typisk "kjellerlukt"
Kjeller har begrenset
ventilering/luftgjennomstrgmning.

Kjellerbodene har en "Kjeller lukt". Arsaken er i de
fleste tilfeller mangel pa luftsirkulasjon.
Fuktgjennomslag med pafglgende kalkutslag pa
yttervegg, har sannsynligvis en arsak med forskjeller
pa inne og ute temperaturer, og nedsatt ventilering.

Kjellergulv fra disse byggetidene har ikke dampsperre
og isolasjon mot grunn. Damptrykk fra grunn er en
medvirkende arsak til at luftfuktigheten i kjeller blir
hay.

Rom med krypkjeller regnes for a veere en
risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og
rateskader i trebjelkelaget og andre tilstgtende
konstruksjoner, pa grunn av fuktighet fra grunnen og
kondensering ved temperaturforskjeller. Det er ikke
etablert ventiler for luftgjennomstrgmning, noe som
kan gke skaderisikoen ytterligere. Etter datidens
byggeskikk er det ikke laget drenering pa hele
krypkjelleren/potetkjeller. Etablering av drenering
(drenerende masser og drensrgr) kan vaere en Igsning
som hindrer fukt inn i krypkjelleren sammen med
andre tiltak som a legge tykk plast over grunn og
installere flere ventiler i yttervegg.

| trekonstruksjoner med lav uttgrkingsevne (fukt fra
grunn, mangelfull ventilering) ma fuktinnholdet vaere
lavere enn 15 vektprosent. Dette for & forhindre
soppangrep og forratnelse.

Malt verdi i konstruksjonen er 16,4 % til 14,6 % som
indikerer at skadeutvikling i form av sopp, mugg eller
rateskader vel kunne skje over

tid.

Innvendig > Innvendige trapper Gatl side

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i trapper.

Det er awvik:

Det er liten frihgyde i trappelgp.

Etter gjeldene regler i byggeforskriften skal trapper
med rette Igp internt i en boenhet, ha bredde pa
trappelgpet pd minimum 0,80 m, og fri hgyde pa
minimum 2,0 m.

Innvendig > Innvendige trapper - til kjeller A til si

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

Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn
dagens forskriftskrav.

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
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Sammendrag av boligens tilstand

Oppdragsnr.: 21788-1018

Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

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

Det er redusert vannmengde/trykk ved samtidig
tapping i kraner.

Vanntrykk er testet ved a tappe i toalett og servant
samtidig.

Vannrgr i kjeller som gar langs yttervegg og tak er
uisolerte a kan veere utsatt for kondens og frost.

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side

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

Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid pa
varmesentral er oppbrukt.

Forventet levetid pa en varmepumpe er ca. 12 - 15 ar.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg 4 til s

El-anlegget er i hovedsak oppgradert parallelt med
gjentatte rehabiliteringer. Sikringsskap er plassert pa
bod i 2. etasje.

Det er varmekabel pa toalett i 1. etasje, kjgkken, og pa
bad i 2. etg.

El-anlegget med automatsikringer, er ved enkle tester
og visuelle observasjoner, vurdert til 4 vaere i god
stand.

Ved kontroll av dokumentasjon, mangler det
samsvarserklaeringer pa alle oppgraderinger mellom
1999 og 2013.

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig

at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren

ved kjeller/underetasje.

Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering

er overskredet.

Se ogsa kommentar under "Rom under Terreng".

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatilside
Det er registrert skrariss som er symptom pa

setninger.

Grunnmuren har sprekkdannelser.

Innsiden av grunnmuren har misfarging.

Befaringsdato:

- Det registreres steder med horisontale sprekker i
grunnmur mot @st, noe som kan tyde pa noe hgyt
jordtrykk.

- Det registreres vertikale/skra-vertikale riss pa
innvendig vegg mot syd og vest, som kan veere tegn til
noe setninger i grunn.

- Noe fukt utslag i grunnmur i kjeller (se kommentar
under "Rom under terreng").

Tomteforhold > Terrengforhold Gitilside

Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot
grunnmur og dermed muligheter for stgrre
vannansamlinger.

Spesielt utsatt er terrenget pa @st side av boligen.

Spesialrom > 1. Etasje > Toalettrom > Overflater og ~Gafilside
konstruksjon

Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS

3600 krever mekanisk avtrekk for a kunne gi TG 0/1.

Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks.

spalte/ventil ved dgr.

Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning
Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Sprekk i flis ved siden av grill pa kjgkkenet.
Begynnende bom pa flis foran grill og der inn til
kjgkken.

Spesialrom > 1. Etasje > Kjglerom > Overflater og Ga il side
konstruksjon

Det er awvvik:

Det er registrert svertesopp pa overflater.

Det registreres noe gjenstaende arbeid ved dgr inne
pa kjgleroms side (foring og listverk).

Det registreres at det ligger papp direkte ned pa
gulvet i kiplerommet. Dette kan vaere uheldig, da
rommet til tider kan ha noe luftfuktighet, og det vil
etableres svertesopp mot gulvet under pappen. Dette
pa grunn av nedsatt ventilering/Iuftsirkulasjon.

Spesialrom > 1. Etasje > Kjglerom > Teknisk anlegg ~ Gatilside
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa kjsleaggregat.

Forventet levetid pa aggregater til kjglerom er ca. 15-
20 ar. Service anbefales hvert andre ar.
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Kommentar

Byggearet pa opprinnelig bolig er
ukjent. Det foreligger ingen
dokumentasjon pa byggets fastsatte
oppfgring tid. Med bakgrunn i dette
anvendes siste godkjente tegninger
fra 1992 for total rehabilitering av
bolig, som alder pa bygningsmasser,
standard og krav i byggeforskrift.
(Kilde: Matrikkel, opplysninger fra
kommunen og kartverket).

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

1983 Tilbygg Tilbygg mot vest med kjeller og en etasje.

1993 Tilbygg Tilbygg kjskken mot nord, andre etasje og tak med takform. Innvendig rehabilitering av eksisterende arealer.
2003 Tilbygg Tilbygg mot sgr, sommerstue.

2003 Modernisering Kjgkken er renovert.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taket er besiktiget fra taket. Taktekking bestar av betongstein sist fornyet i 1992-93.
Ved tilfeldig sjekk under takstein, besiktiges undertak av papp, slgyfer og lekter. Undertaket av papp og organiske materialene (treverk) holder god kvalitet
etter alder.

Taktekking og undertak er over 30 ar.
Normal brukstid for taktekking for tak med betong stein er 30-60 ar.

Arstall: 1992 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

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

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

» Taktekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.

Konsekvens/tiltak

* Overvik tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

o Lokal utbedring ma utfgres.
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Anbefaler jevnlig inspeksjon pa kaldt loft spesielt ved gjennomfgringer, det er her det fgrst vil komme indikasjoner pa om tilstand til utvendig tettesjikt
holder tett.

Rengjgring av takflaten for mose, vil gke betong steinens levetid.

Lekter og slgyfer holder god kvalitet. Kontrollert ved ett tilfeldig sted.

Nedlgp og beslag

Nedlgp, renner og kilrennebeslag er av plastbelagt stal fra siste ombygging av boligen i 1992-93.
Normal brukstid for takrenner og nedlgp av plastbelagt stal er 25-35 ar.

Arstall: 1992 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

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

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

 Vurdering basert p3 alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid pa renner/nedlgp/beslag er passert.

Det ble registrert antydning til rust ved skjgteledd i takrenner, noe som kan forventes a utvikle seg over tid. Dette vil bli synlig ved at det blir lekkasje fra
takrennene.

Kilrennebeslaget har flere steder mistet sitt plastbelegg, noe som vil gke faren for at beslaget vil ruste over tid.

Det mangler sngfanger over carport.
Takvinkelen er over 27 grader og det er krav til montering av sngfangere hvor personer kan ferdes.

Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

* Overvik tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma beslag/renner/nedIgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig &
si noe om.

Sngfanger ma etableres for god personsikkerhet.

Veggkonstruksjon

Boligen er satt opp under flere tidsperioder. Opprinnelig bolig er av laftet tammer, lektet ut og kledd senest i 1992-93 med stdende trepanel.
Tilbygg fra 1980-tallet og 1992-93 er av bindingsverk som er isolert etter byggetidens standard med mineralull.

Temmervegger blir funnet igjen i stue mot syd, her baerer tykkelsen av ytterveggene preg av a ha en kjerne av laftet tgmmer, fgr de er lektet ut innvendig
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og utvendig i nyere tid, sist i 1992-93.

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.

¢ Andre tiltak:

For utvendige vegger som vender mot syd og vest er det helt normalt at blir vaerslitt, og treverket kan sprekke noe opp.

Det er foretatt tiltak pa enkelte vegger/steder, for a tette huller som mus kan komme inn.

Noe sprekker og veerslitt kledning er helt normalt etter 33 ar. Musetetting er gjort som tiltak enkelte steder.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Taket er ett astak av eldre sperrer fra ukjent byggear, forsterket med nye dser og undertak av rupanel, ved siste ombygning av bolig.
Lufting av taket blir registrert med spalte pa ca. 50 mm. ut til gesimskasse ved takutstikk.

Nyere takkonstruksjon av sperretak, opplagret pa limtredrager i mgne og yttervegger er fra 1992. Undertak av rupanel.
Luftet via blindloft (adkomst via balkong i 2. etg.) og gesimskasse ved takutstikk, med spalte pa ca. 50 mm.

Arstall: 1992 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
¢ Det er registrert symptom pa aktivitet fra skadedyr

Det er registrert dampsperre pa varm side i loftsluken, det er ikke mulig a kontrollere tilstanden til dampsperren ved downlights. Erfaringsmessig var ikke
tettesjiktet rundt ventiler og downlights tilstrekkelig god, sammenlignet med dagens utfgrelse.

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

Aktiviteten til mus pa kaldtloft ser ut til & veere liten, men det oppfordres til a kontrollere tilstanden yttligere spesielt fra tidlig hgst og vinter.
Tiltak kan bli ngdvendig.
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Lufte spalte ca. 50 mm.

Gjennomfgring i tak ved pipe. Ikke malt fuktighet pa befaringsdagen.

Vinduer

Vindu av tre med 2-lags glass, ubehandlet innside og overflatebehandlet utside.
Vinduene er satt inn i 1992-93.
Normal tid f@r utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.

Toppsving hengslet i 1. etasje
Vinduene mot gst i 2. etasje er topphengslet.
Kjellervindu fra ca. 1983 med koblet glass

Arstall: 1992 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
* Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Ved innsetningsdetaljer blir det observert litt lite klaring mellom det utvendige listverket og vannbrett. Dette kan i enkelte tilfeller fgre til kapillzert oppsug
av vann. Noen vindu og lister spesielt mot nord har antydning til nedsatt fiberkvalitet i treverket, og begynnende rate.

Utvendig sprosser pa soverom 2. etasje mot nord, ma byttes. Det er registrert rate og brudd.

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

¢ Det ma foretas lokal utbedring.
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Vinduer sov. 2. etg.

Vinduer av 2-lags glass.
Side hengslet pd soverom mot syd 2. etasje.

Arstall: 1992 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist et betydelig antall vinduer med punkterte eller sprukne glassruter.

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
Pa soveromsvindu mot syd er et av vinduene sprukket.

Konsekvens/tiltak
¢ Vinduer med punkterte/sprukne glass ma paregnes skiftes ut, enten hele vinduet eller kun selve glassene.

Vinduene ma paberegnes normalt vedlikehold med vask og overflatebehandling, steder som er spesielt utsatt er karm ned mot vannbrett.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Glasset i vinduet er sprekt og bgr skiftes ut.
Dgrer
Inngangsdgr i tre med profil og 2-lags glass.

Bi-inngangsdgr mot @st (kjgkken) er av tre 2- lags glass og malt/overflatebehandlet utside. Det er ettermontert pleksiglass/folie over glasset for & hindre
innsyn.

Toflgyet terrassedgr av tre, med 2-lags glass. Malt/overflatebehandlet utside. Terassedgrene har 2-lags glass.
Normal brukstid fgr utskifting av tredgrer er 20 - 40 &r.

Arstall: 1992 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Ytterdgr fremstar noe slitt, med enkelte brusksskader i dgrbladet. Antydning til noe skjevheter mellom dgrblad og karm, men tetter fremdeles godt.

Bi-ytterdgr har normal vaerslitasje, trenger noe justering og normalt vedlikehold. Dgren star noe ubeskyttet for veer og vind fra gst.
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Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ytterdgrene har bruksslitasje og er noe veerslitte. De trenger normalt vedlikehold som smgring av hengsler, vask, overflatebehandling og sma justeringer.

Inngangsdegr.

Dgrer balkong 2. etg

Balkongdgr av tre med 2-lags glass. Dgren er inntrukket/takoverbygget og star lite utsatt for veer og vind.

Arstall: 1992 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

. I
et under takoverbygg.

Balkongdgr i 2. etg. star beskytt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er etablert en terrasse mot syd-vest over grunn. Deler av terrassen ligger fundamentert mot grunn og en del er opplagret pa sgylepunkter.
Adkomst terrasse gjennom stue og sommerstue, eller via hage og trapp opp.

Arstall: 1992 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
* Det er ikke montert rekkverk.

¢ Konstruksjonene har skjevheter.

Det registreres enkelte skjevheter pa sgylepunkter under terrassen.

Det er ikke montert rekkverk. Balkongen og terrasser som ligger mer enn 50 cm. over terreng, skal sikres med rekkverk (barnesikring) iht. forskrifter.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

o Lokal utbedring ma utfgres.

Lokal utbedring ma paberegnes for a rette opp s@yle punkt.

Rekkverk pa terrasse og trapp ma monteres for a ivareta personsikkerheten.
Kostnadsestimat:

Utbedring av overnevnte forhold opp til dagens krav i byggeforskriften, vil variere pa hvilke Igsninger som blir valgt/gnsket. Estimatet er ikke ett tilbud og
ma ikke sammenlignes med et pristilbud fra en profesjonell utfgrende.
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Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Mangler rekkverk Noe skjevheter i sgylepunkter ble registrert.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger - Inngangsparti, balkong 2. etg.

Takoverbygget repos for inngangsparti mot nord, trapp ned til grunn oppfgrt ved siste ombygning av boligen i 1992-93. Rekkverk oppfgrt etter

byggetidens krav.
Repos er opplagret pa sgylepunkter i front, drager og mot yttervegg.

Takoverbygget balkong mot vest i 2. etg. med adkomst fra soverom. Balkongen ligger over boligens carport. Terrassegulv av tre. Rekkverk oppfgrt etter
byggeforskrift, ved byggear.

Arstall: 1992 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

 Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

® Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

Det ma paberegnes noe normalt vedlikehold av organiske materialer som er veerslitt, kan bli behov for lokale utskiftninger (blant annet terrassegulv).

Rekkverkshgyde pa balkong 2. etg.

Utvendige trapper

Utvendig trapp av tre.

Arstall: 1992 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
 Det er ikke montert rekkverk.

Personsikkerheten er ikke ivaretatt.

Konsekvens/tiltak
¢ Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat:
Estimerte kostnader ma ses i sammenheng med manglende rekkverk pa terrasse (se beskrivelse "Balkonger, terrasser og rom under balkonger").
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Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Rekkverk vil gi gkt person sikkerhet for barﬁ og eldre personer.

Andre utvendige forhold

Utestue/sommerstue:
Det er etablert en sommerstue mot syd i 2003, i tilknytning til terrasse.

Innvendig gulv har belegg.

Innvendig vegger av panel, og apen bindingsverksvegger som vender ut.

Vegger av glass og treverk, to store skyvedgrer av aluminium. Ytterveggene er ikke isolerte.
Sgylepunkter og ramme for takverk av limtre.

Taket er av lys hardplast, utvendig ramme av aluminium. Sng skal i teorien skli ned ganske lett. Rekvirent forteller at han har pleid a dra sngen ned, ved
store nedbgrsmengder.

Arstall: 2003 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Sommerstue. Sommerstue og terrasse mot grunn.

INNVENDIG

Overflater

l.etg.

Gulv: furugulv over bjelkelag, flis i vindfang og kjgkken, belegg pa toalettgulv.

Vegger: Malt panel pa vegger, lutet eller ubehandlet. Det er flere typer panel som er benyttet. Synlige temmervegger i TV-stue.
Himling: Panel i himling og falske dragere. Panelet er ubehandlet eller lutet.

2. etg.
Gulv: furugulv over bjelkelag, parkett pa soverom mot syd, laminatgulv pa soverom mot nord. Boden har plater pa gulv.
Vegger: Panel pa vegger av forskjellige typer, som er malt, lutet eller ubehandlet.

Himling: Panel i himling ubehandlet eller lutet utfgrelse.

Arstall: 1992 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligens etasjeskille er oppgradert i takt med utvidelser/ombygninger gijennom hele boligens levetid.

Etasjeskiller i boligen ble observert med noe svank, men det er innenfor kravene til satte TG, satt i Norsk Standard. Arsaken kan vaere forholdene mellom
spennet og dimensjoneringskravene pa bjelkelaget pa byggetidspunktet, setninger, eller tgrk etter oppforing.

Malte verdier:
Ved enkel nivellering av stue, TV-stue, registreres det et hgydeavvik pa ca. 9 mm. over hele rommet og ca. 7 mm. over 2 meter.

Ved enkel nivellering av kjgkken, registreres det et hgydeavvik pa ca. 7 mm. over hele rommet og ca. 2 mm. over 2 meter.

2. etg.
Ved enkel nivellering av trapperom, registreres det et hgydeavvik pa ca. 7 mm. over hele rommet og ca. 4 mm. over 2 meter.

Radon

Det er ikke lagt frem dokumentasjon pa utfgrt maling av radon.
Bygningen ble oppfe@rt fgr krav om tiltak for radon, det antas at boligen ikke er utfgrt med radonsperre.

Ifglge NGU, viser kart "Usikkert" forekomster av Radon.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted
Pipe sentralt i boligen er en eldre teglsteinspipe med sotluke i kjeller. Oppgradert utvendig over tak i 1992-93.

lldsteder som er montert til pipen er en klebersteinsovn i mellomstue, og grillgrue pa kjgkken med innsats.

Pipe for peis i TV-stue er en elementpipe fra 1992, tre sider er synlige. Pipen er synlig ute i carport, hvor tre sider vender ut. Pipens utside et ikke pusset.
Sotluken er plassert ute i carport.
Plassbygget teglsteinspeis, med peisinnsats.

Pipene er forblendet med teglstein over tak, og er besiktiget fra tak. Ingen avvik ble registrert, men det kan forventes at fuger og stein bgr etterses i tiden
som kommer. Pipene har beslag av blikk og bly, som begynner a vaere noe veerslitt.
Arstall: 1992 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

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

* Pipa har en mindre skade.

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

* Pipa ma pusses/behandles.

Pipe og beslag bgr kontrolleres. Det registreres slitasje mellom blikk og bly, som danner tettesjikt.
Pipa er en eldre teglsteinspipe. Erfaringsmessig ser vi at teglsteinspiper ofte har et behov for rehabilitering.
Dekkestein av skifer mellom tegl og rgykrgr, bgr erstattes med ny.

Siste rapport fra Brann- og feiervesenet etter feiing eller brannkontroll, er ikke fremlagt.
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Peis i TV stue.

og avskaling.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’
Gulv i kjeller er av overflatebehandlet betong. Vegg med pusset betong, himling med stubbeloft og synlig bjelkelag.
Det er ikke foretatt nivellering av kjellergulv mot grunn. Ett av rommene har fall til sluk.

Yttervegger har tegn til kalkutslag og derav avskaling av overflatebehandling, noe fuktskjolder i overgang gulv og vegg i begge hjgrner som vender mot
vest.
Kjellerrommene med malbar hgyde har to ventiler, disse ma brukes aktivt for a fa sirkulasjon i rommene og redusere kjellerens luftfuktighet.

Potetkjeller med ukjent byggear, har en pabygget krypkjeller (under kjgkken), med byggear 1992. Den har lav hgyde, og kan ikke kontrolleres helt ut til
yttervegg.

Himlingen bestar av stubbeloftsplater festet med utenpaliggende slgyfer/klemlekter.

Det er foretatt fuktmaling.

Arstall: 1983 Kilde: Andre opplysninger: Tidligere salgs rapport
og andre tilgjengelige dokumenter.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.
* Det er registrert typisk "kjellerlukt"

« Kjeller har begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.
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Kjellerbodene har en "Kjeller lukt". Arsaken er i de fleste tilfeller mangel pa luftsirkulasjon.
Fuktgjennomslag med pafglgende kalkutslag pa yttervegg, har sannsynligvis en arsak med forskjeller pa inne og ute temperaturer, og nedsatt ventilering.

Kjellergulv fra disse byggetidene har ikke dampsperre og isolasjon mot grunn. Damptrykk fra grunn er en medvirkende arsak til at luftfuktigheten i kjeller
blir hgy.

Rom med krypkjeller regnes for a vaere en risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og rateskader i trebjelkelaget og andre tilstgtende konstruksjoner, pa
grunn av fuktighet fra grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller. Det er ikke etablert ventiler for luftgjennomstrgmning, noe som kan gke
skaderisikoen ytterligere. Etter datidens byggeskikk er det ikke laget drenering pa hele krypkjelleren/potetkjeller. Etablering av drenering (drenerende
masser og drensrgr) kan vere en Igsning som hindrer fukt inn i krypkjelleren sammen med andre tiltak som a legge tykk plast over grunn og installere flere
ventiler i yttervegg.

| trekonstruksjoner med lav uttgrkingsevne (fukt fra grunn, mangelfull ventilering) ma fuktinnholdet vaere lavere enn 15 vektprosent. Dette for a forhindre
soppangrep og forratnelse.

Malt verdi i konstruksjonen er 16,4 % til 14,6 % som indikerer at skadeutvikling i form av sopp, mugg eller rateskader vel kunne skje over

tid.

Konsekvens/tiltak

* Det paviste fuktniva gir grunn til 3 overvake konstruksjonen jevnlig for & se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga fuktskader.

Alternativ til tiltak er & dekke grunn i krypkjeller med dampsperre, og etablere flere ventiler i yttervegg. Dette for a forhindre grunnvarme og fuktig luft a
trenge opp i bjelkelag og stubbeloft.
Flere ventiler vil sikre bedre gjennomlufting av krypkjeller og kjellerrommene.

Fuktmerker pa yttervegg ned mot gulv

Vegg ved kjellertrapp.

Innvendige trapper

Innvendig trapp er en lukket tretrapp som har en ukjent byggear.
Vurdering av avvik:

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

o Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
¢ Det er avvik:

Det er liten frihgyde i trappelgp.
Etter gjeldene regler i byggeforskriften skal trapper med rette Igp internt i en boenhet, ha bredde pa trappelgpet pa minimum 0,80 m, og fri hgyde pa

minimum 2,0 m.

Konsekvens/tiltak
¢ Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.
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o Tiltak:
Det synes ikke gkonomisk fornuftig/mulig & utbedre trappens utforming, men det vil ha betydning for bruken av trappen med hensyn til
komfort/sikkerhet.

Trapp opp til 2. etg.

Innvendige trapper - til kjeller
Plassbygget ubehandlet, apen tretrapp fra 1983.

Arstall: 1983 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Vurdering av avvik:

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

o Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Konsekvens/tiltak
¢ Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

 Det er ikke krav om utbedring av apninger opp til dagens krav.
o Apninger er sapass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales & lage mindre apninger.

Med hensyn til sikkerhet bgr trappen utbedres.

Trappen ned til kjeller har mangler som bgr utbedres.

Innvendige dgrer
Innvendige dgrer er av fyllingsdgrer. Enkelte dgrer i 1. etasje er med glass.
Normal brukstid fgr utskifting av tredgr er 30 - 50 ar.

Arstall: 1992 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Fyllingsdgr inn til toalett og dgr ut til vindfang har glass, begge i heltre
furu.

VATROM

2. ETASIJE > BAD

Generell

Belegg pa gulv. Flis pa vegg i dusj og bak badekar. Lakkert panel i himling, punkter med Downlights. Elektrisk gulvvarme. Servantskap med profilerte
fronter i furu. Integrert servant med to greps armatur for vann. Speilskap med lys. Utstyrt med mekanisk avtrekk og veggmontert toalett.

Normal brukstid fgr utskifting av gulv i vatrom med belegg av vinyl, pastgp og gulvvarme er 15 - 35 ar.

Arstall: 1992 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

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

Da det ikke foreligger dokumentasjon pa utfgrelse og vatrommet er bygget etter byggeforskrift fra

fgr 1997 gis det TG3 pa membran/tettesjikt.

Byggeforskrift fra fgr 1997 stilte ikke krav til tettesjikt pa vegger i vatrom. Manglende dokumentasjon, samt at vatrommet ikke har tettesjikt utover
minstekravet ved byggear, gir satte TG.

Membran/tettesjikt pa gulv er av belegg. Det ble ikke malt fall til sluk. Lekkasjevann vil renne til sluk fgrst nar gulvet har oppnadd ett vannspeil. Gode opp
kanter av membran/belegg ved dgr.

Belegget er fgrt ned i sluk av plast, klemring er registrert.
Fliser pa vegg i dusj og bak badekar, baerer preg av byggetidens standard.

Panel i vatsone og ingen membran Igsning bak servant. Det mangler godkjent tettesjikt/mansjetter rundt gjennomfgring i vegg ved servant etter dagens
krav.
Det blir ikke registrert drenshull ved gulv som synligjgr eventuelt lekkasje fra toalettets sisterne. Annen godkjent Igsning ma dokumenteres.

Konsekvens/tiltak
* Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Det anbefales & sette inn dusjkabinett med direkte avrenning av avlgpsvann til sluk.

Kostnadsberegning:
Kostnadsberegningene er et estimat for oppgradering av baderommet til dagens standard og krav i Bygge forskriften. Estimatet ma ikke sammenlignes
med ett tilbud fra en profesjonell utfgrende, tilbud bgr innhentes.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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2. ETASIE > BAD
(32 Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er foretatt hulltaking med 73 mm. hullbor fra tilstgtende vegg pa vaskerom til dusjnisje.

Ved hulltaking males trevirkets vektprosent. For @ unnga soppangrep og forratnelse, skal treverket
inneholde mindre enn 20 vektprosent.

Malt verdi ved hulltaking er 6,0% noe som indikerer at trevirket er tgrt.

Arstall: 1992 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASIJE > VASKEROM
Generell

Belegg pa gulv, lakket panel pa vegger og himling.
Utstyr pa vaskerommet: skyllekum og opplegg for vaskemaskin.

Naturlig ventilering med ventil i vinduskarm. Det er ikke etablert spalte under dgr inn til vaskerom, noe som reduserer luftsirkulasjonen dersom dgren til
resterende rom er lukket.
Arstall: 1992 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

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

Det er tilfredsstillende oppbrett av tettesjikt/belegg under dgr 25 mm. Tettesjiktet rundt gijennomfgringer i gulv holder ikke kravet pad 25 mm. Tettesjikt mot
vegger er pa ca. 50 mm.
Gulvet fremstar som flatt, uten fall til sluk. Sluk av plast, belegget er fgrt ned i sluk og klemt under klemring.

Det er ikke membran bak skyllekum pa vegg, og belegget holder ikke kravet til tetthet rundt gjennomfgringer i gulv pa 25 mm.

Med bakgrunn i alder, gjeldende byggeforskrift og at det ikke foreligger dokumentasjon, settes angitt TG.

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

Ved bruk av vaskerom, vaer klar over at det ikke er membran pa vegger i vatsone (bak utslagskum).
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
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2. ETASIJE > VASKEROM
(32 Tilliggende konstruksjoner vatrom

Malt verdi ved hulltaking er 6,0% noe som indikerer at trevirket er tgrt.

Arstall: 1992 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

KI@KKEN

1. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Kjpkken med profilerte fronter. Laminert benkeplate og integrert komfyr, platetopp med gass, kjgleskap med innlagt vann for kalde drikker, og
oppvaskmaskin.

Nedfelt dobbel vaskekum med enhandsbetjening for vann.

Det er ikke montert fuktbestandig materiale over kjgkkenbenk ved vask.

Kjskkenet har grill som er kull eller vedfyrt, avtrekk via pipe.

Kjskkeninnredning fremstar med normal slitasjegrad i forhold til alder. Hvitevarer er ikke tilstandsvurdert.
Det er ikke etablert en Waterguard som stenger vannet ved lekkasje i oppvaskmaskin, eller fra vann tilfgrsel til oppvaskkum.

Kjskken gulv har flis, det registreres sprekk og noe hul lyd, pa flis ved grill, dette kan utvikles til "Bom" over tid (Bom er nar flis Igsner fra underlaget).
Fuger er tette og hele uten riss og sprekker. En flis bgr byttes.
Arstall: 2003 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Sprekk i flis ved siden av grill pa kjgkkenet. Begynnende bom pa flis foran grill og dgr inn til kjgkken.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak.

En flis med sprekk anbefales & byttes, slik at vann ikke trekker ned under flis, og gker faren for at flere gulv flis vil Igsne.
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Vedfyrt grill pa kjgkken. Komfyr med gass

1. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Kjpkkenvifte med avtrekk ut, er funksjonstestet med papir og fungerte som normalt pa befaringsdagen. Styring av viften kan gjgres nar takbelysning er
skrudd pa. Avstand mellom gasskomfyr og avtrekks-hette er over minstekrav pa 65 cm (kilde NS 3600).

Arstall: 2003 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

SPESIALROM

1. ETASIJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon
Belegg pa gulv, med lekasjevann sikring opp pa veggene. Panel pa vegger og himling, naturlig ventilasjon pa yttervegg.

Varmekabler i gulv som oppvarmingskilde.

Innredning:
Servant med enhandsbetjening for vann.

Frittstaende toalett.

Arstall: 1992 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

e Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.
* Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak

* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til toalettrom, f.eks. luftespalte ved dgr e.l.
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Servant toalett.

1. ETASJE > KIBLEROM
Overflater og konstruksjon

Plassbygget kjglerom i gang, god lagringsplass. Kjglerommet har gran panel pa gulv, vegger og himling. Kjsleromsdgren fungerer godt uten synlige
lekkasjepunkter.
Det er gjort ett fuktsgk under aggregat og foran dgr inn til kjglerom, uten & finne unormale verdier for fukt.

Aggregatet er opplyst a veere skiftet i 2003-04.

Arstall: 1992 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

« Det er registrert svertesopp pé overflater.

Det registreres noe gjenstaende arbeid ved dgr inne pa kjgleroms side (foring og listverk).

Det registreres at det ligger papp direkte ned pa gulvet i kjplerommet. Dette kan vaere uheldig, da rommet til tider kan ha noe luftfuktighet, og det vil
etableres svertesopp mot gulvet under pappen. Dette pa grunn av nedsatt ventilering/luftsirkulasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr veere luftsirkulasjon mellom varer som plasseres mot organiske materialer.

Gjenstaende handverksarbeid bgr fullfgres rundt dgr inne pa kjgle rom.

1. ETASJE > KIBLEROM
Teknisk anlegg

Kjgleromsaggregatet fungerer normalt pa befaringsdagen.

Arstall: 2003 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa kjgleaggregat.
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Forventet levetid pa aggregater til kjslerom er ca. 15-20 ar. Service anbefales hvert andre ar.

Konsekvens/tiltak
 Det er ikke behov for umiddelbare utbedringstiltak, men ut ifra alder kan svikt lett oppsta.

For lengst mulig levetid er det viktig med jevnlig service og vedlikehold pa kjgleaggregat.
Med service vil man kunne avdekke eventuelle problemer tidlig, og gjgre ngdvendige utbedringer fgr de eskalerer.
Dersom service ikke gjgres ofte nok, er dette hovedarsak til havari pa pumper, da feil gassmengde ikke blir oppdaget fgr kompressor ryker.

Vannledninger

Vannrgr er delvis oppgraderte til rgr i rgr i forbindelse med oppgradering av bad og kjgkken.

Boligen er opprinnelig oppf@ért med kobberrgr.

Deler av installasjonene som gar til blant annet kjgkken og bad 2. etg er na av rgr i rgr (1992). Samlestokk for rgr i rgr er i trappenedgang til kjeller.
Det er ikke etablert fordelerskap.

Toalettet har vanntilfgrsel av kobber, som er synlig i rommet (utenpaliggende).

Stoppekran er funksjonstestet, plassert i kjeller, fungerer som tiltenkt.

Normal levetid for tynnveggede kobberrgr er 25-75 ar.

Normal levetid for plast, flerlags multirgr 25 — 75 ar (ror i rgr).

Rekvirent informerer om at det var en vannlekkasje pa kjgkken i 2024. Vannrgr er byttet og utbedret, gijennom bruk av hjemmels takers forsikringsselskap.

Arstall: 1992 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

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

e Det er redusert vannmengde/trykk ved samtidig tapping i kraner.

Vanntrykk er testet ved a tappe i toalett og servant samtidig.

Vannrer i kjeller som gar langs yttervegg og tak er uisolerte a kan vaere utsatt for kondens og frost.

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

* Andre tiltak:

« | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

Trykkfall har sannsynlig en sammenheng med trykktank i kjeller (ny 2013). Den produserer trykk pa vannet som kommer fra privat grunnvann (borre
vann). Installert nytti 2013.

Vannrgr i kobber som er uisolerte mot yttervegg og tak kan bli utsatt for kondensering og frost. Det anbefales at disse rgrene blir isolert.
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Trykktank i kjeller, installer ca. 2015

2 Avigpsrer

Avlgpsrgr er oppgradert i takt med boligens utvidelse og rehabiliterings historikk.

Det er kun avlgpsrgr inne i boligen som er vurdert. Ingen avvik ble registrert pa befaringsdagen.
Det registreres god avrenning fra servant pa bad og vask pa kjgkken.

Normal levetid for PVC 25 — 50 ar (avlgpsrgr).

Arstall: 1983 Kilde: Andre opplysninger: Historisk
dokumentasjon, tegninger, etc.

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

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

« | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

Ventilasjon

Alle rom har naturlig avtrekk som vil veere effektivt ved vind og stgrre temperaturforskjeller inne og ute.

(32 varmesentral

Varmepumpe plassert i stue 1. etg. Varmepumpen har oppnadd en alder pa 12 ar.
Det er ikke lagt frem dokumentasjon for nar siste service ble utfgrt.
Arstall: 2013 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er oppbrukt.

Forventet levetid pa en varmepumpe er ca. 12 - 15 ar.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

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

For lengst mulig levetid er det viktig med jevnlig service og vedlikehold.
Med service vil man kunne avdekke eventuelle problemer tidlig, og gjgre ngdvendige utbedringer fgr de eskalerer.

Dersom service ikke gjgres ofte nok, er dette hovedarsak til havari pa pumper da feil gassmengde ikke blir oppdaget for kompressor ryker.
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Varmtvannstank

Varmtvannsberederen er plassert i kjeller, gulvet er av betong og har sluk.

Arstall: 2014 Kilde: Produksjonsar pa produkt

o
i3

Andre installasjoner

Sentralstgvsuger hvor motor er plassert i kjeller. Utkast pa yttervegg i grunnmur, carport. Sentralstgvsugeren er montert av tidligere eier.
Rekvirent forteller at sentralstgvsugeren ikke er brukt, etter siste eierskifte.
Sentralstgvsugeren fremstar som ny og er ikke funksjonstestet.

Sentralstgvsuger.

Elektrisk anlegg

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik

forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfert av
registrert elektrovirksomhet.
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El-anlegget er i hovedsak oppgradert parallelt med gjentatte rehabiliteringer. Sikringsskap er plassert pa bod i 2. etasje.
Det er varmekabel pa toalett i 1. etasje, kjgkken, og pa bad i 2. etg.
El-anlegget med automatsikringer, er ved enkle tester og visuelle observasjoner, vurdert til a vaere i god stand.

Ved kontroll av dokumentasjon, mangler det samsvarserklaeringer pa alle oppgraderinger mellom 1999 og 2013.

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.
2013 Byttet inntaks kabel og sikringsskap.

Byttet spotter pa bad - sov til ledd.
Ny kurs til varmepumpe.

Sjekk av feil i garasje.
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 samsvarserklaering?

Ja

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?
Ukjent

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 fjerne kapslinger?
Nei

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 Det foreligger ikke el-tilsynsrapport for de siste 5 ar, og det mangler dokumentasjon pa tiltak utfgrt mellom 1999 og 2013.

Generell kommentar
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Takstingenigren sjekker det elektriske anlegget visuelt for synlige mangler, fare for bergring av stremfgrende kabler/deler, kabel fgringenes innfestning,
brannfare og dokumentasjon/samsvarserkleaering for installeringer og oppgraderinger etter 1999. Det bemerkes at anlegget ikke er kontrollert av el-
takstmann og kan ha skjulte feil og mangler pa omrader som ikke er kontrollert.

Anlegget kan ha skjulte feil og mangler som faller utenfor tilstandskontrollen til takstingenigr.

Tilstandsgrad er gitt pa bakgrunn av oppnadd alder pa anlegget unntatt sikringsskap og dokumentert vedlikehold fra 2013. Dokumentasjon fra 1999 frem
til 2013 er mangelfull, og det anbefales en el-kontroll av tilstanden pa resterende anlegg.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pad 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 radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Det er gjort en visuell sjekk av brannslukker, rgykvarslere, remningsveier og brannceller etter gjeldende regler i forskrift og NS 3600. Forenklet vurdering
av branntekniske forhold i boligen.

Hvis den bygningssakkyndige avdekker at boligen har apenbare ulovligheter, som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet ved en brann, skal det
settes en tilstandsgrad O eller 3.

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?
Ja

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

4. Erdetskader pa rgykvarslere?

Nei

Kostnadsestimat: Under 10 000
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Skum slukker i 1. og 2. etg. Alder over 10 ar.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Sammenhengende, finkornet marin avsetning. Kilde: Geologisk kart NGU.

Her ma det antas pa generelt grunnlag, siden eiendommen ligger ved dyrket mark/beiteomréader at
byggegrunnen vil besta av jord, sand og leirmasser.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Pa 1900-tallet eller tidligere (oppfgrings tidspunktet for deler av bygget), var det ikke vanlig & legge drenering langs natursteinmurene eller grovstgpte
vegger.
Plast under gulv mot grunn var ikke vanlig fgr pa 1980-tallet, og pakrevd mot slutten av 1980-tallet.

Bruk av grunnmursplast ble mer vanlig fra begynnelsen av 1970-tallet.

Deler av boligen er uten grunnmursplast. Tilbygg fra 1983 har grunnmursplast mot nord. Ikke lokalisert grunnmursplast mot syd og vest mot carport.
Tilbygg fra 1992-93. har grunnmursplast pa gst og nord side.

Det er synlig kontrollert bortfgring av takvann ned i grunn.
Dreneringen bgr ses i sammenheng med forholdene i krypkjeller og kjeller.

Konklusjon:
Erfaringsmessig manglende drenering, pa deler av grunnmur/ opprinnelig bygg, med ukjent oppfgrings tid.
Det var vanlig a drenere med drensrgr nar tilbygg fra 1983 og 92 ble oppfert.

Normal brukstid for drenering er 20-60 ar.

Arstall: 1983 Kilde: Andre opplysninger: Historisk
dokumentasjon, tegninger, etc.

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

e Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
Se ogsa kommentar under "Rom under Terreng".

Konsekvens/tiltak

o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

* Det bgr gjgres lokale tiltak.

* Overvidk tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Bruken av underetg/kjeller vil og veere avgjgrende.

Ved arrondering av terreng eller oppgradering av drenering og grunnmursplast, anbefales det etablert fall i terrenget pa min. 1:50 i en bredde pa 3 meter.
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Grunnmur og fundamenter

Grunnmuren er oppfgrt over flere tiar, og det er utfgrt etter vanlig praksis for byggedelens byggear.
Opprinnelig bolig ma antas a vaere fundamentert pa fast grunn med lgsmasser som puteunderlag.

Tilbygg fra 1983 og 92 var det vanlig & fundamentere pa Igsmasser av kult og stgpt dekke mot grunn.

Vurdering av avvik:

 Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

¢ Innsiden av grunnmuren har misfarging.

- Det registreres steder med horisontale sprekker i grunnmur mot gst, noe som kan tyde pa noe hgyt jordtrykk.
- Det registreres vertikale/skra-vertikale riss pa innvendig vegg mot syd og vest, som kan veere tegn til noe setninger i grunn.
- Noe fukt utslag i grunnmur i kjeller (se kommentar under "Rom under terreng").

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.
* Andre tiltak:

- Sprekker i mur bgr pusses igjen.
Ved gjenpussing vil det veere mulig & observere om det er utvikling i sprekker, som viser om det fremdeles er setninger og jordtrykk pa grunnmur.

- Ved oppgradering av drenering og grunnmursplast vil det veere lurt a fylle inntil med lettere (mindre kompakte) og drenerende masser, for a lette pa jord
trykket.

Terrengforhold

Terrenget rundt boligen har fall fra gst mot vest, tomten er opparbeidet med planter, gress og striper med grus, som danner gardsplassen mot nord og
inne i carport. Regulert fall fall mot vest pa hele tomten rundt boligen.
Terreng avrettingen er gjort i flere etapper fra begynnelsen av 1900-tallet og frem til i dag.

Vurdering av awvik:
 Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.
Spesielt utsatt er terrenget pa @st side av boligen.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas terrengjusteringer.

Oppdragsnr.: 21788-1018 Befaringsdato: 15.04.2025 Side: 34 av 46

81



Pstsideveien 965, 3277 STEINSHOLT Honesta Takst AS I

Gnr 85 - Bnr 31 Postboks 52
3909 LARVIK 3276 SVARSTAD Norsk takst

Tilstandsrapport

Ved arrondering av terreng eller oppgradering av drenering, anbefales det om mulig a etablert fall i terrenget pa min. 1:50 i en bredde pa 3 meter.
Terrenget mot @st er spesielt utsatt.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Hovedvann ledning inn til boligen frem til stoppekran i kjeller, er av plast. Stoppekran er funksjonstestet og fungerte som normalt.

Boligen har eget borrevann fra grunn. Borrehull er pa syd side av boligen som ble etablert i 2013.
Vannfilter er installert i kjeller. Det foreligger ingen dokumentasjon pa vannets kvalitet.

Ny gravannsfiltergrgft ble laget i 2015, og rekvirent papeker at lufting av gravannet, er lagt opp pa syd-vest side for garasje.

Arstall: 2015 Kilde: Rekvirent
Septiktank

Septiktanker/slamavskiller, med overlgp til graft ble oppgradert i 2015. Slamavskillerne 3. stk. er plassert pa syd- vest side av boligen.

Arstall: 2015 Kilde: Rekvirent
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Bygninger pa eiendommen

Garasje

Oppdragsnr.: 21788-1018

Anvendelse
Lager og biloppstillingsplasser.

Byggear Kommentar
1980

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse
under konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold i senere tid
og oppgraderinger. Se narmere beskrivelse under Konstruksjoner.
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Beskrivelse

Garasje pa ca. 95 kvm med to vippeporter og sidedgr pa syd side. Oppfgrt i 1980, kilde: salgsoppgave fra tidligere eier. Garasjen
er oppdelt i garasjerom og to stgrre boder i bakkant, for lagring blant annet til ved.

Garasjen har gulv av betong, fundamentert mot grunn pa @st side og bjelkelag under bodene, med stubbeloft opplagret pa
sgylepunkter. Det registreres noe skjevheter i sgylepunkter. Tidligere eier har etablert smgregrav pa den ene
biloppstillingsplassen.

Yttervegger av bindingsverk, utvendig kledd med staende panel, vinduer av tre Ytterveggene er forankret rett til gulv av betong.
Innvendige vegger er plateslatt og malt.

W-takstoler som er plassbygget, yttertak av stélplater, takrenner og nedlgp av plast mot nord, og plast beslatt metal mot syd.
Innvendig himling er av malte plater.

Avvik:
Det registreres skjevheter i ytterveggene.

Utvendig panel er veerslitt og har rateskader spesielt pa nord side.
Vinduene i bindingsverks vegger og i grunnmur, har oppbrukt sin funksjonstid, og baerer preg av skader og etablert rate.

Grunnmur har store sprekker og skjevheter. Det er foretatt tiltak av tidligere eier, med & bygge opp med lettklinkerblokker
mellom sgylepunkter. Lettklinkerblokkene er ikke pusset.

Takrenner har oppnadd en hgy alder, det ma forventes at det kan veere lekkasje.
Tiltak:

Det ma forventes at garasjen star for en stgrre rehabilitering pa nevnte avvik. Garasjen kan benyttes frem til dette planlegges,
tid for nar tiltak settes i gang avhenger av egen prioritering.

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

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Mellom nzerstdende parter
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Hovedbyggets BRA/BRA-i
230 m2/210 m?

Enebolig: Vindfang, Toalettrom, Gang, Teknisk rom, 2
Stuer, 2 Trapperom, Kjgkken, Kjglerom, Innglasset
balkong, 3 Bod, 3 Soverom, Bad, Vaskerom

Andre bygg: Garasje
Bruksareal andre bygg: 95 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 5650 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering
Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden ligger noe over landsgjennomsnittet. Det er
sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO
@stsideveien 670 ,3277 STEINSHOLT
1
122 m? 1946 3 sov 01-06-2023
5 @stsideveien 1076 ,3277 STEINSHOLT
144 m? 1948 4 sov 25-02-2025
Pstsideveien 1038 ,3277 STEINSHOLT
3
191 m? 1952 3 sov 27-06-2024
stsideveien )
4 @stsideveien 1000 ,3277 STEINSHOLT
194 m? 1979 2 sov 09-09-2024
5 Sundetveien 102,3277 STEINSHOLT
185 m? 1947 4 sov 12-05-2022
6 Lagendalsveien 3893 ,3275 SVARSTAD
104 m? 1954 2 sov 18-10-2023
stsideveien )
. @stsideveien 962 ,3277 STEINSHOLT
122 m? 1939 3 sov 11-06-2023
Lagendalsveien 3469 ,3277 STEINSHOLT
144 m? 1948 3 sov 20-03-2025

Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan vaere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne vaere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.

Oppdragsnr.: 21788-1018

Befaringsdato:

Honesta Takst AS
Postboks 52
3276 SVARSTAD

Markedsverdi

Kr 3 400 000

Vurdering av hva verdien er i det apne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

PRISANT

3250000

3980000

2400 000

2950000

3300 000

2250 000

2950 000

3850 000

15.04.2025

PRIS

3250 000

3780000

2425 000

2950 000

3180 000

2180000

2925 000

3760 000

3400 000

3400 000

FELLESGJ. TOTALPRIS

3250000

3780000

2425000

2950000

3180000

2180000

2925000

3760000

M2 PRIS

26 639

26 250

12 696

15 206

17 189

20962

23975

26111
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Beregninger

Arlige kostnader

Kommunale utgifter Kr. 20 000
Strgm Kr. 18 000
Ved Kr. 4000
Bolig forsikringer Kr. 10 000
Fiber, TV Kr. 15600
Tgmming av slam/septisk Kr. 3000
Brgyting, vei/gardsplass vedlikehold Kr. 2 500
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 73 000

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 6 200 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 1700 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 4 500 000
Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 550 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 270 000
Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 280 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 4 780 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved & beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 850 000
Beregnet tomteverdi Kr. 850 000
Kommentar

Normal tomteverdi er satt etter beliggenhet, offentlige tjenester, beliggenhet til sentrum med aktiviteter og skole. Muligheter og sikkerhet for
kollektivt transport tilbud.

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 5 650 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom bz

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

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser 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.: 21788-1018

Befaringsdato:

15.04.2025

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

balkongareal 2 .

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

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

Etasje

1. Etasje
Kjeller

2. Etasje

SUM
SUM BRA

Romfordeling

Etasje

1. Etasje

Kjeller

2. Etasje

Kommentar

3277 STEINSHOLT

Bruksareal BRA m?

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

104
30

76

210
230

Internt bruksareal
(BRA-i)

Vindfang, Toalettrom, Gang, Kjglerom,
Stue - syd med utgang sommer stue, TV
- Stue, Trapperom, Kjgkken, Kjglerom

Lager, Lager/teknisk rom

Soverom - syd, Soverom - med utgang
til balkong, Soverom - nord, Bad,
Vaskerom, Trapperom, Bod

Innglasset balkong
(BRA-b)

20

20

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Honesta Takst AS

N[

Postboks 52
3276 SVARSTAD Norsk takst
Terrasse- og balkongareal

SUM e

124 34

30

76 10

a4

Innglasset balkong
(BRA-b)

Sommer stue

Deler av takhgyden i kjeller har ikke malbar hgyde. Hgyde over gulv ma vaere minst 1,90 meter for at arealet skal vaere malbart, hgyden
varierer noe i kjelleren og deler har ikke malbar hgyde.

Malene er avrundet etter den matematiske avrundings formelen.

Sommerstue kan benyttes hele aret, er en forlengelse av boligens stue, og er derfor definert i tilstandsrapporten som primaer rom.

Det var ikke fremlagt tegning f@r befaring, men originale tegninger etter siste ombygning ble forevist av rekvirent pa befaringsdagen.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Kommentar:

Kilde: Rekvirent.

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Garasje

Etasje
1 Etasje
SUM

Oppdragsnr.: 21788-1018

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal (BRA-i)

95
95

Befaringsdato:

Eksternt bruksareal (BRA-e)

Vannskade fra kjgkken, meldt til forsikringsselskap og utbedret av OCAB.

Innglasset balkong

(BRA-b)

15.04.2025

Innvendig romfordeling stemmer ikke med fremlagte tegninger fra 1992, ingen forandringer i henhold til primaer rom.

E]Ja Nei
[“]1a  [INei

[Ja  [“INei

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)

95
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SUM BRA 95

Romfordeling

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

1 Etasje Garasje

Kommentar

Malene er avrundet etter den matematiske avrundings formelen.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 195 35
Garasje 0 95
Kommentar
Enebolig
Garasje Det var ikke fremlagt tegning fgr befaring (teninger pa garasje eksisterer ikke).

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle

15.4.2025 Ronny Nelson Takstingenigr
Geir Martin Holtan Rekvirent
Elisabet Holtan Rekvirent

Matrikkeldata

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

3909 LARVIK 85 31 0 0 2183.3 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

@stsideveien 965

Hjemmelshaver
Holtan Liv Torild
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Frittliggende enebolig med carport, ligger i landlige omgivelser, hvor spredt bebyggelse med gardsdrift og dyrket mark ligger tett opp til
boligen. God utsikt mot vest og lagen, hvor solen kan skinne langt utover kvelden. Boligen ligger kort vei fra Fylkesvei, der skolebussen stopper
rett pa utsiden.

Ca. 6,5 km til Svarstad sentrum med skole fra 1-10 klasse, barnehage, butikker, postkontor og tannlege. Svarstad har et godt miljg innen
fotball, ski, karate og et aktivt ungdomslag og bondekvinnelag. | 2018 ble Lardal kommune slatt sammen med Larvik kommune, hvor alle
kommunale tjenester ligger i dag.

Boligen har ga/sykkel avstand til Kjeerra fossepark, og Hgyt og Lavt klatrepark.

Avstand til :

- Stryvold barnehage ca. 10 min kjgretur mot syd.

- Larvik ca. 40 min

- Skien ca. 45 min

- Kongsberg ca. 50 min

- Tgnsberg ca. 60 min

Adkomstvei

Ta av riksvei 40 ved Gaserud (Steinsholt) og fglg veien over til gst side av lagen , ved fgrste veikryss ta til venstre mot nord, og fglg veien ca. 1
km hvor boligen kommer pa venstre side.

Tilknytning vann

Eget grunnvann fra borehull i hagen.

Tilknytning avigp

Eiendommen har avlgp via slamavskiller, med overlgp til grgft e.l.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade avsatt til LNF-omrade med spredt bebyggelse i kommuneplanen (landbruk, natur, fritid).

Om tomten

Eiendommen har noe fall fra gst mot vest. Opparbeidet med plen, beplantning, forstgtningsmurer, tre terrasse og gruset gardsplass.
Tinglyste/andre forhold

Pa nord siden av gardsplassen gar det en vei (langs jordet og hekk), som det er en bruksrett pa, for bgnder som har drift pa tilstgtende jorder,
og tilkomst ned til Lagen.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
1815000 2008

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ordrebekreftelse Fremvist Nei
Egenerklaering Eksisterer lkke Nei
Samsvarserklaering 04.12.2013 Gjennomgatt Nei
Tidli . . .

! ’|gere 20.02.2008 Gjennomgatt Nei
boligsalgsrapport
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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.: 21788-1018

Befaringsdato:

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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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

Oppdragsnr.: 21788-1018
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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/YC8518

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 Larvik

Oppdragsnr.

1303250097

Selger 1 navn Selger 2 navn

Geir Martin Holtan Elisabeth Holtan

Dstsideveien 965

Poststed
STEINSHOLT 3277
Er det dedsbo?

] Nei M Ja

Avdodes navn | Liv Torild Holtan

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei [] Ja

Initialer selger: GMH, EH 1

Document reference: 1303250097



Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor veere skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en sezerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

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: GMH, EH

Document reference: 1303250097
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Grunnkart N

f
Eiendom: 85/31 L
Adresse:  @stsideveien 965
Dato:  19.06.2025 UTM.32
Larvik kommune Malestokk: 1:1000
W Eiendomsgr. ngyaktig <= 10 cm W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm === Eiendomsgr. omtvistet == wu = Hjelpelinje vannkant
s Eiendomsgr. middels neyaktig >10<=30 cm Eiendomsgr. lite neyaktig >=500 cm = ww s Hjelpelinje veikant ~ raeses Hijelpelinje fiktiv
W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm Eiendomsgr. uviss noyaktighet s ww ws - Hijelpelinje punktfeste
|m
| &
(5]
[
@
5=
e
e
Lo
N 6580100 " N 6580100

N 6580000

N 6580000

©Norkart 2025

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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Oversikiskart for eiendom 3909 - 85/31//

Utskriftsdato: 19.06.2025

A

98

Langerudenga

3048
& Haoltan
o
_\é“;
5
I
5
Haltan
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. W, Holtan
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il
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Bjsrkelund
Vang
|1°0m—| © 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti

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



Reguleringsplankart N
/
/
Eiendom: 85/31 L
Adresse: stsideveien 965
Dato: 19.06.2025
Larvik kommune Malestokk: 1:1000 UTM-32
Im
|
|8
(8
N 6580100 | N 6580100

N 6580000 N 6580000
8524
{m
(43
©Norkart 2025 3 :::,:
| &
JK=]

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

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

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

Bygninger
-~  TaksprangBunn
Bygning

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

Mg@nelinje
—" "  Bygningsbru




Utskriftsdato: 19.06.2025

Eiendomskart for eiendom 3909 - 85/31// "‘

Det tas forbehold om rikti eller i av i dette doj . Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

G) Grensepunkt - offentlig godkjent

Eiendomsgr lite noyaktig >=500 Grensepunkt lite noyaktig
A Grensepunkt - bolt

= Eiendomsgr mindre noyaktig >200<=500 . Grensepunkt mindre neyaktig
i i i = i j Grensepunkt - kors
- Hjelpelinje fiktiv E!en:omsgr mf::rel neyak:f >5:; Z:g . Grensepunkt mindre neyaktig x P
iendomsgr middels noyaktig >10<= i i -
Hielpelinje punktfeste g yaktig . Grensepunkt middels neyaktig [5] Grensepunkt -rer

_____________ Hielpelinje vannkant Elendomsgr neyaktig <= 10 @ Grensepunkt neyaktig . Grensepunkt - hjelpepunkt / annet
= Eiendomsgr uviss noyaktighet

------------- Eiendomsgr omtvistet
————— Hjelpelinje vegkant

. Grensepunkt - uten klassifisering
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Areal og koordinater for eiendommen

Areal 2183,30 m? Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord  6580045,49 Ost  553283,68
Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Ost Noyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius
1 6580062,42 553317,3 13cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 37,29

2 6580034,58 553292,41 13cm Jord (JO) Bolt (52) 37,34

3 6580011,01 553271,11 13cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 31,77

4 6580022,52 553250,58 13cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 23,54

5 6580087,46 553289,67 13cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 75,80
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Utskriftsdato: 19.06.2025

Larvik kommune
Adresse: Postboks 2020, 3255 Larvik

Telefon: 982 31 874

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt

Kilde: Larvik kommune

Kommunenr.

3909 Gardsnr. 85 Bruksnr. 31 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse

Ostsideveien 965, 3277 STEINSHOLT

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan

med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pa internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa

eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av

at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Kommuneplaner under arbeid

Plantyper uten treff

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

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 201810

Navn Kommuneplanens arealdel 2021-2033

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

06.10.2021
= https://www.arealplaner.no/3909/dokumenter/7153/Bestemmelser%20KPA%202021-2033%20rev.%205.pdf

Delareal 1105 m?
BestemmelseOmradenavn LNF-B
KPBestemmelseHjemmel spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse

Delareal 2 183 m?

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

Kommuneplaner under arbeid

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Side1av?2
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Id 202401

Navn Kommuneplanens arealdel 2025-2037
Status Planforslag
Plantype Kommuneplanens arealdel

Reguleringsplaner under arbeid i naerheten (100 meter)

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon

Ingen reguleringsplaner under arbeid innenfor 100 meter fra eiendommen.

Side2av?2
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Larvik kommune
Adresse: Postboks 2020, 3255 Larvik
Telefon: 982 31 874

Utskriftsdato: 19.06.2025

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Larvik kommune
Kommunenr. 3909 | Gardsnr. 85 Bruksnr. 31 Festenr. Seksjonsnr.
Bruksenhetid 205369527 Bygningstype Bolig

Bygningsnummer 140495069

Bygningstatus

Tatt i bruk

Bruksenhetsnummer H0101

Bruksenhetsadresse Ostsideveien 965, 3277

STEINSHOLT

Situasjon

Raykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 2 0 2 0 0
lldsteder

Plassering Type Produsent Modell

Vedovn

Kjokken Peisinnsats
Siste utforte tiltak

Siste utfarte tiltak bruksenhet Siste utforte tiltak royklap

Dato Type Dato Type

04.06.2015 Tilsyn 09.10.2024 Feiing

Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger pa bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetld 205369527
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Bruksenhetid 205377496 Bygningstype Unummerert
Bygningsnummer 163972034 Bruksenhetsnummer 0000

Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetld 205377496.

Bruksenhetid 205369601 Bygningstype Unummerert
Bygningsnummer 140495069 Bruksenhetsnummer 0000
Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetld 205369601.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQJRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 19.06.2025
Larvik kommune
Adresse: Postboks 2020, 3255 Larvik
Telefon: 982 31 874

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersokelses- og opplysningsplikt Kilde: Larvik kommune
Kommunenr. 3909 | Gardsnr. 85 Bruksnr. 31 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Ostsideveien 965, 3277 STEINSHOLT

Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype

Ingen treff p& vannmaélere.

Offentlig vann Nei
Offentlig avigp Nei
Privat septikanlegg Ja

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPORSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som falge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 19.06.2025

Larvik
kommune

Kommunale eiendomsgebyr

EM §6-7 Oppdragstakerens undersokelses- og opplysningsplikt Kilde: Larvik kommune
Kommunenr. | 3909 Gardsnr. | 85 Bruksnr. | 31 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse: Pstsideveien 965, 3277 STEINSHOLT

Generell informasjon

Det er fire gebyrterminer i aret med forfall i februar, mai, august og november. Abonnenter med vannmaler betaler

forburksgebyr for malt m3. Alle belsp oppgis inkulsiv mva.
Vann Avigp Renovasjon Feie- og Slam Kontrollgebyr
tilsynsgebyr avigp
Fast forbruk O O X X X X
Vannmaler O
Belgp for kommunale eiendomsgebyr for inneveaerende ar: 5344,68,-
Kommentarer

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER:

Det tas forbeheld om at det kan vaesre avvik i vare registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring
eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles @konomisk ansvarlig for bruk av informasjon som
oppgis | sammenheng med eiendomsforespersler.
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Larvik
kommune

s

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse

EM §6-7 Oppdragstakerens undersokelses- og opplysningsplikt

Utskriftsdato: 23.06.2025

Kilde: Larvik kommune

Kommunenr. | 3909 Gardsnr. | 85 Bruksnr. | 31 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse: Dstsideveien 965, 3277 STEINSHOLT

Ja Nei
Foreligger det ferdigattest for bygningen(e) | X
Foreligger det midlertidig brukstillatelse for bygningen(e) O X

Kommentarer:

Andre opplysninger

oppdgis i sammenheng med eiendomsforesparsler.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJCN | FOREINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER:

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

s

Bygningsopplysninger fra matrikkelen

Kilde: Larvik kommune

Utskriftsdato: 23.06.2025

EM §6-7 Oppdragstakerens undersokelses- og opplysningsplikt
Kommunenr. | 3909 Gardsnr. | 85 Bruksnr. | 31 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse: Dstsideveien 965, 3277 STEINSHOLT

Bygningsopplysninger
Bygningstype Bygningsar | Bruksareal | Boenheter | Omsgkt
Enebolig ikke oppgitt 218 m2 1 O
Tilbygg godkjent 2 X

1992 32m
Garsjefuthus/anneks Det foreligger ikke ikke oppgitt ikke oppgitt O
dokumentasjon over bygningen i vart arkiv m2
m? O

Kommentarer

Andre opplysninger

oppgis i sammenheng med eiendomsforespersler.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER:

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




Vi hjelper deg a realisere
boligdremmen!

Hos oss i Larvik far du personlig service og god ekonomisk radgivning nar du
skal kjape bolig. Kontakt oss, sa hjelper vi deg a realisere boligdremmen!

) ?ﬁ’

il s
Hilde Kamilla Martin Mette Ole Morten Sindre Ole Kristian
47376 437 48293628 913 42167 918 22 416 97147 855 926 27 693 918 68 527

%

Book mete!

www.skagerraksparebank.no 4

= SKAGERRAK
_—== SPAREBANK




Nabolagsprofil

@stsideveien 965

Offentlig transport
2 Holtan 1 min %
Linje 215 0.1 km
*  Sandefjord lufthavn Torp 44 min &
X Oslo Gardermoen 1t51 min &
Skoler
Lardal skole (1-10 kl.) 7 min &
249 elever, 17 klasser 6.6 km
Re videregéende skole 34 min &
600 elever 36.7 km
Holmestrand videregdende skole 33 min &
350 elever 38.1km

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 16% i barnehagealder
B 60%6-12 ar
B 8%13-154ar

16% 16-18 ar

Sivilstand

Norge
Gift 40% 33%
Ikke gift 48% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%

114

Aldersfordeling

17.8%
13.4 %
14.5%
17.8%
17 %
21.2%

5.6 %
71 %
7.2%

h .- 0
Barn Ungdom Unge voksne
(0-12 &r) (13-18 &r) (19-34 ar)

449 %

40 %

50
o
&
o2
AR
i M
# &
<t -
i
Voksne Eldre

(35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
[l Grunnkrets: Grini 107 44
[l Kommune: Larvik 47777 22711
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Svarstad barnehage (0-5 ar) 6 min &
59 barn 6.2 km
Styrvoll barnehage (0-5 &r) 7 min &
36 barn 8.1 km
Hvarnes barnehage (1-5 ar) 8 min &
17 barn 10.4 km
Dagligvare
Spar Svarstad 6 min &
PostNord 6.7 km
Rema 1000 Svarstad 7 min &
Post i butikk 7 km
Sport
© Svarstad idrettsanlegg 6 min &
Ballspill, fotball, friidrett 6.4 km
® Lardal ungdomsskole 7 min &
Aktivitetshall 6.7 km
& Kick Treningssenter Svarstad 6 min &
& Kick Tr.senter Hvittingfoss 15 min &
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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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.



HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjoper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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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.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Dstsideveien 965 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
3277 STEINSHOLT Saksbehandler: Aleksander Berg
Telefon: 97592 250
Oppdragsnummer: E-post: aleksander.berg@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



