Herefossveien 235

Herefoss - Birkenes

Prisantydning: kr 1690 000,-
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Omrddet
Herefoss

Adresse
Herefossveien 2356

Prisantydning
kr 1690 000,-

Omkostninger: kr 63 320,-
Totalpris: kr 1753 320,-
Kommunaleavgifter: kr 20 641,-
Festeavgift : kr 5 424,-
Formuesverdi: kr 638 036,-

Primaerrom: 74 m?
Bruksareal: 144 m?

Boligtype: Enebolig
Byggear: 1957

Soverom: 2

Eierform bygning: Selveier
Eierform tomt: Festet tomt
Tomteareal: 1829 m?2

Runar Hoygilt

Eiendomsmegler

94 884770
runar.hoygilt@sormegleren.no

Sormegleren AS avd. Lillesand
Storgata 2D

37 26 84 00

sormegleren.no

SORMEGLEREN
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OM EIENDOMMEN

INNHOLD

Boligen gar over to plan og inneholder:

1. etasje: Gang, Stue/kjaskken, Soverom, Bad/vaskerom,
Soverom 2

U. etasje: Uinnredet kjellerrom , Uinnredet kjellerrom 2,
Uinnredet kjellerrom 3

STANDARD

UTVENDIG

Bygning oppfert i tre over grunnmur av betong og
betongblokker og stedvis stapt plate. Bjelkelag mellom
etasjer av tre. Yttervegger med isolert

bindingsverk kledd med staende kledning. Taket er
tekket nye tegltakstein. Takrenner, nedlgpsrar og beslag
er av stal. Hovedetasjen har PVC vinduer med 3-lags
isolerglass, kjeller har vinduer med karmer og ramme av
tre. Malt hovedytterdar og kjellerdar av tre. Balkongder
er av PVC og har 3-lags

isolerglass. Veranda/balkong med terrassebord, rekkverk
og pergola av ubehandlet og av impregnert trevirke.

INNVENDIG

Hovedetasjen har laminat pa alle gulv utenom bad.
Vegger er malt eller tapetsert og det er malt gips i
takhimling. Profilerte malte tredarer som

innvendige dgrer og spesialbygd skyvedar av tre mellom
gang og bad.

VATROM

Bad/vaskerom med fliser pa gulv og delvis pa vegger.
Malt gips pa @vrige vegger og i takhimling. Baderommet
er innredet med vegghengt toalett,

dusjnisje/hjerne og innredning med nedfelt servant.
Rommet kan ogsa benyttes som kombinert vaskerom da
det er montert opplegg for vaskemaskin.

KJOKKEN

Kjgkkeninnredning fra med glatte fronter og benkeplate
av stal og tre. Kjgkkenet har fastmonterte hvitevarer ifm.
av oppvaskmaskin, kjgl-/fryseskap, vinskap, stekeovn,
micro og induksjonstopp.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Synlige vann- og avlgpsrar i boligen er av plast Generell
luftutskifting i boligen skjer ved naturlig ventilasjon fra
vinduer som kan settes i luftestilling.

Boligen har vedovn tilkoblet mursteinspipe. Ca. 200
liters varmtvannstank plassert i uinnredet kjeller uten

gulv.

KONKLUSJON TILSTAND - ENEBOLIG

Boligen er oppfert i henhold til vanlig byggeskikk og
standard for opprinnelig byggeperiode og nyere
renoveringsar og fremstar i god teknisk stand. Det ble
generelt ikke oppdaget starre tilstandssvekkelser ved
boligen utover den forventede slitasjen pa grunnlag av
alder, utenom enkelte punkter som fremkommer i
rapporten. Det gjgres imidlertid oppmerksom pa at
kjeller avviker fra totalrenovert 1. etasje da denne
fremstar som renoverings objekt med
pabegynte/gjenstaende arbeider. Merk: Enkelte
bygningsdeler kan veere i god stand og helhetlig vaere
vurdert/merket som TGT i beskrivelsestekst, mens
samme bygningsdel kan ha lokale avvik merket TG2. Det
er derfor vesentlig og viktig at hele rapporten leses for a
fa et mest mulig riktig inntrykk av boligen.
Oppsummering av avvik som defineres som TG2 og TG3
vises fra side 6 i rapporten.

AREALER MED BESKRIVELSE

Primaerrom: 74 kvm, Bruksareal: 144 kvm Sekundaarrom:
70 kvm.

Bra. pr. etasje.: Kjeller 70m? - 1. etg. 74m>.

P-rom inkl: Stue/kjokken, Soverom, Bad/vaskerom,
Soverom 2

S-rom inkl.: Uinnredet kjellerrom, Uinnredet kjellerrom 2,
Uinnredet kjellerrom 3

Garasje:
Bygget var ikke mulig @ male opp pa grunn av lagrede
gjenstander i rom

Arealer og rombenevnelser er hentet fra
tilstandsrapport. Benevnelsen viser hva rommene
benyttes til i dag, ikke hva de opprinnelig er godkjent
som.

KONTROLL AV TEGNINGER:

Det er foretatt gjennomgang av godkjente tegninger og
byggesak fra kommunen sendt via megler. Ulike
tegninger er mottatt fra kommunens

saksmappe, men ingen av disse stemmer overens med
gjeldende bolig. Ukjent om det finnes tegninger.

BYGGEAR OG BYGGEMATE
1957 i felge Birkenes kommune.

OPPVARMING
Dersom det er rom i boligen som ikke har




vegg/fastmonterte ovner, sa folger det heller ikke med
ovner i disse rommene.

DIVERSE

Selger opplyser om at det var fiber da han tok over.
Selger har tatt ned ledningen og lagt den i bakken. Eier
har kun benyttet mobildata.

TILSTANDSRAPPORT

Tilstandsrapport basert pa innholdskrav i ny forskrift til
avhendingsloven er vedlagt denne salgsoppgaven. Vi
oppfordrer interessenter til & sette seg grundig inn i
rapporten far budgivning. Kjgper anses a veere kjent
med opplysninger som fremgar av tilstandsrapporten,
og vil saledes ikke kunne gjgre gjeldene mangler som
fremgar av rapporten.

Tilstandsrapporten er utarbeidet av Lossius Takst AS den
21.09.23, og er gyldig i 1 ar etter rapportdato. Ved eldre
rapporter anbefales interessenter a undersoke
eiendommen grundig. Det gjares oppmerksom pa at
rapporten kun omhandler boligen, eventuelle gvrige
bygninger pa eiendommen er ikke vurdert.

Bygningssakskyndigs konklusjon:

Folgende avvik har fatt TG3 eller TG2:

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

Utvendig > Vinduer i kjeller

Det er avvik:

- Vinduer mangler ferdigstillelse ved montering. Det
gjores oppmerksom pa at vinduer ikke passer til apning
og er ufagmessig montert. Dagens

innsettingsdetaljer vil fare til skade, og betydelig
begrenset levetid.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Innvendig > Rom Under Terreng

Det er avvik:

- Kjelleren fremstar som uinnredet og med pabegynte
arbeider og er lite egnet til bruk slik den fremstar i dag.
Det er ogsa registrert feil bruk av

diffusjonsplast pa vegger som ligger under terreng og i
takhimling.

- Kjelleren er ikke tett mot mus og rotter slik den
fremstod pa befaringsdagen.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold
- Det mangler brannslukkeapparat nyere en 10 ar i
boligen.

- Det er ikke montert raykvarslere i boligen.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter

Det er avvik:

- Kjellergulv fremsto med pabegynte arbeider/ikke
sluttfert.

- Utvendige fasadefliser er noe ufagmessig montert og
stedvis manglende ferdigstillelse.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:
Utvendig > Nedlgp og beslag

Det er avvik:

- Det mangler snafangere pa taket.

Utvendig > Darer

Det er avvik:

- Kjellerder har noe slitasje, er noe ufagmessig montert,
mangler beslag i under svill og star noe naert terreng.
Dgaren er satt inn av forrige eier.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er avvik:

- Malt heydeforskjell pa pa 2 meters lengde var stedvis
mellom 10 mm. og 20 mm. eller mellom 15 og 30 i hele
rom. Dette er avvik som kvalifiserer til

tilstandsgrad 2 og gis med bakgrunn i standardens krav
til godkjente maleavvik.

- Det gjgres oppmerksom pa at det er lagt plast i
bjelkelag mellom kjeller og 1. etg. Dette er ikke en
preakseptert lasning.

Vatrom > Overflater vegger og himling > Bad/vaskerom
Det er avvik:

- Dar er plassert i vatsone.

- Det er lagt lister av tre neert vatromsgulv i omrade med
malt gips pa vegg.

Vatrom > Sanitaerutstyr og innredning > Bad/vaskerom
Det er avvik:

- Det er ikke dreneringsutlgp for synliggjering av
eventuell lekkasje fra toalettsisterne. Selger opplyser at
sisternen er utfert uten skjult gsning/sealingbag.

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Arbeid pa vannledninger er utfert uten bruk av
rerlegger.

Arbeider mangler ferdigstillelse i kjeller.

Tekniske installasjoner > Avlgpsrar
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Arbeid pa avlgpsrer er utfart uten bruk av rerlegger.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg
- Arbeider i kjeller er ikke ferdigstilte.

Tomteforhold > Drenering

Det er avvik:

- Grunnmursplast er ikke festet riktig mot mur.

- Dreneringsarbeider som er utfgrt pa ukjent tidspunkt
er ikke dokumentert. Ukjent tilstand og utferelse. Det er
09sa ukjent om det er foretatt

dreneringsarbeider pa vegg mot gst da denne er dekket
av trapp og platting av tre.

For de bygningsdeler som har fatt tilstandsgrad 2 og 3,
og hvor det er paregnelig med tiltak, har
bygningssakskynding utarbeidet et estimert
kostnadsintervall. Se tilstandsrapport for mer
informasjon.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLZARING
Se selgers egenerklaeringsskjema for utfyllende
informasjon.

1 Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom? Ja
Beskriv feilen og omfanget:

Rate i bjelkene under badekar

Vatrom uten membran fra byggear - 1957

2 Er det utfert arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?
Ja

2.1.1 Navn pa arbeid:Nytt arbeid

2.1.2 Arstall: 2023

2.1.3 Hvordan ble arbeidet utfert? Ufaglaert

2.1.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufagleerte:
Totallrenovering og ombygging

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett
andre tegn til fukt? Ja

Beskriv feilen og omfanget: Far oppussing var det tegn
til vann lekkasje fra taket

4 Er det utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu eller
annen fasade? Ja

411 Navn pa arbeid: Nytt arbeid

4.1.2 Arstall: 2022

4.1.3 Hvordan ble arbeidet utfgrt? Ufaglaert

4.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufagleerte: Bygning
ble i utgangspunktet strippet til bindingsverk. Isolasjon
er ny, samt vindsperre, fuktsperre, alle flater inne og
kledning ute Taket ble skiftet med nytt underlag, sloyfer

lekter og glaserte takstein

7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller
eller underetasje? Ja

Beskriv omfanget: Stapt gulv er fjernet sa det er jord i
store deler av underetasje sa det er fuktig ja.

9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget? Ja
Beskriv feilen og omfanget: Anlegg fra byggear

10 Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget? Ja
10.1.1 Navn pa arbeid: Nytt arbeid

10.1.2 Arstall: 2023

10.1.3 Hvordan ble arbeidet utfort? Fagleert

10.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglaerte: Nytt
skjult anlegg og gulvvarme pa kjgkken, bad og i gang
10.1.5 Hvilket firma utfarte jobben? @sterhus Elektro
10.1.6 Har du dokumentasjon pa arbeidet? Ja

12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige
avlgpsrer eller vannrer? Ja

Anlegg fra byggear

13 Er det utfert arbeid pa utvendige eller innvendige
avlgpsrer eller vannrer? Ja

13.1.1 Navn pa arbeid: Nytt arbeid

13.1.2 Arstall: 2023

13.1.3 Hvordan ble arbeidet utfert? Ufagleert

13.1.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglaerte: Trukket
helt nytt anlegg overalt brukte rgr-i-rgr komponenter fra
UPONOR med fordelingsboks plassert i kjeller osv.

15 Har det veert feil pa varmeanlegg eller
ventilasjonsanlegg? Ja

Beskriv feilen og omfanget, og eventuelt hva som ble
utfort av arbeider pa anlegget: Far oppussing var det
kun panelovner og peis i huset. Alt dette ble kastet bort.

16 Er det utfart arbeid pa varmeanlegg eller
ventilasjonsanlegg? Ja

16.1.1 Navn pa arbeid: Nytt arbeid

16.1.2 Arstall: 2022

16.1.3 Hvordan ble arbeidet utfert? Ufaglaert

16.1.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufagleerte:
automatisk fukt og tidsstyrt ventilasjon pa badet og
mekanisk pa kjokken

18 Har det veert feil eller gjort endringer pa ildsted eller
pipe?Ja

Beskriv feilen eller endringen: Ombygd pipe

21 Har det veert mugg, sopp eller rate i boligen eller




andre bygninger pa eiendommen? Ja
Beskriv omfanget: Var nok noe ratent under badet. Alt
dette ble skiftet ut.

23 Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse
eller ferdigattest for saknadspliktige tiltak? Ja

Beskriv hva som mangler og hvorfor: Hus mangler
ferdigattest

BELIGGENHET

BELIGGENHET

Eiendommen ligger sentralt pa Herefoss i etablert og
rolig boligomrade. Pa Herefoss er det barnehage,
barneskole, naerbutikk og selvbetjente drivstoffpumper.
Naeromrade byr pa flotte tur- og rekreasjonsmuligheter
bade sommer og vinter med bl.a. badeplasser i
Herefossfjorden og oppkjerte skilgyper pa @ynaheia. Til
Birkeland sentrum er det 25 km og til Arendal sentrum
er det 35 km.

TOMT
Areal: 1829 kvm, Eierform: Festet tomt, Utlgpsar feste:
2057, Festeavgift: 5424

PARKERING
Parkering pa egen tomt.

OFFENTLIGE OPPLYSNINGER

FERDIGATTEST

Det foreligger ikke ferdigattest for eiendommen. Det
utstedes ikke ferdigattest for tiltak som er omsgkt for 1.
januar 1998, jf. pbl & 21-10 femte ledd. . Manglende
brukstillatelse kan innebaere at tiltaket ikke lovlig kan tas
i bruk. Kjgper overtar risikoen og ansvar for manglende
ferdigattest/brukstillatelse pa eiendommen.

REGULERINGSPLAN

Eiendommen er regulert til "Boliger”, tilhagrer
reguleringsplan "Herefoss sentrum RV41”, datert
"24.05.1995". P4 generell basis gjar vi oppmerksom pa at
det kan foreligge fremtidige planer hos kommunen for
omradet rundt eiendommen, som megler ikke har
mottatt opplysninger om.

Delareal: 826 m2.
KPHensynsonenavn: H310
KPFare: Ras- og skredfare

Delareal: 204 m
KPHensynsonenavn: H370
KPFare: Hayspenningsanlegg (inkl hayspentkabler)

VEI / VANN / AVLOP
Tilknyttet offentlig vann og avlap. Privat veg fra
riksvegen.

HEFTELSER / RETTIGHETER
Heftelser som falger eiendommen:

1958/102272-4/37 Bestemmelse om vannrett -
30.09.1958

RETTIGHETSHAVER:

Tomt nr. 3

Gjelder feste

1958/102272-5/37 Bestemmelse om veg - 30.09.1958
RETTIGHETSHAVER:

Skogvesenet

Gjelder feste

1958/102272-6/37 Festekontrakt - vilkar - 30.09.1958
festetid: 99 ar

ARLIG AVGIFT NOK 70

MED FLERE BESTEMMELSER

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

Gjelder feste

Gjelder denne registerenheten med flere

2022/829406-2/200 ** Nye vilkar - feste - 28.07.2022
21:.00

ARLIG FESTEAVGIFT: NOK 5.073

Bestemmelser om regulering av leien

1958/102272-7/37 Uradighet - 30.09.1958
BEST. OM OVERDRAGELSE
Gjelder feste

2006/124116-1/200 Jordskifte - 31.01.2006
Gjelder feste
Gjelder denne registerenheten med flere

Fra hovedbglet som eiendommen er fradelt fra, kan det
vaere tinglyst heftelser i form av erklaeringer/avtaler som
ikke fremgar av grunnboken for denne eiendommen.
Eiendommen overdras fri for pengeheftelser, med
unntak av eventuelle erklaeringer, avtaler, servitutter og
panteheftelser som fremgar av salgsoppgaven og skal
folge med eiendommen ved salg. Kjgpers bank vil fa
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prioritet etter disse.
Rettigheter som felger eiendommen:

UTLEIE
Boligen har ikke egen utleiedel, men kan fritt leies ut.

ENERGIATTEST
Oppvarmingskarakter Oransje - Energikarakter D

ODEL
Nei

KONSESJON
Nei

@KONOMI

PRISANTYDNING OG OMKOSTNINGER
1690 000,- (Prisantydning)

Omkostninger

12 500,- (Boligkjeperforsikring HELP (valgfritt))

2 800,- (Boligkjgperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))
585,- (Tingl.gebyr pantedokument)

585,- (Tingl.gebyr skjote)

42 250,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 1690
000,-))

4 600,- (Transportgebyr kjgper)

63 320,- (Omkostninger totalt)
1753 320,- (Totalpris inkl. omkostninger)

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses en
laneobligasjon og at eiendommen selges til
prisantydning.

OFFENTLIGE AVGIFTER

Kr. 20 641 pr. ar

Eiendomsskatt: 5 585,00 kr

Vann: 7330,00 kr

Avlgp: 7541,00 kr

Feiing: 185,00 kr

Sum: 20641,00 kr

| tillegg kommer renovasjon levert av Libir pa kr. 3106,-

EIENDOMSSKATT
Det er eiendomsskatt pa kr. 5 585,- pr. ar for denne

eiendommen. Belgpet er inkludert i kommunale avgifter.

FORMUESVERDI
Primaer: Kr. 638 036,- for ar 2021. Sekundaer: Kr. 2 296
930,- for ar 2021.

NOKKELINFORMASJON

ADRESSE MED BETEGNELSE
Herefossveien 2356, Gnr. 92 Bnr. 7 Fnr. 9 i Birkenes
kommune.

BOLIGTYPE
Enebolig

EIERFORM
Selveier

SELGER
Michal Bienkunski
Alle opplysninger i salgsoppgaven er godkjent av selger.

VILKAR OG BETINGELSER

HVITEVARER, LOSORE OG TILBEHOR

Falgende hvitevarer falger boligen: Kjgleskap, komfyr,
oppvaskmaskin, vinskap

Selger opplyser om at alle mgblene ogsa kan falge
boligen.

Liste over lgsare og tilbehgr ma leses far budgivning.
Her fremgar hvilke lgsgre som skal fglge eiendommen
dersom dette var pa eiendommen ved kjapers
besiktigelse om annet ikke er avtalt.

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet boligselgerforsikring. Forsikringen
dekker selgers ansvar etter avhendingsloven begrenset
til eiendommens salgssum, oppad begrenset til 14
millioner kroner. Forsikringen dekker ikke verditap som
folge av forekomst av insekter.

BOLIGKJOPERFORSIKRING

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.
Boligkjaperforsikring Pluss har samme dekning som
boligkjeperforsikring + fullverdig advokathjelp pa viktige
rettsomrader i privatlivet. Egenandel kr. 4 000,- palgper




i tvistesaker. Les mer om begge forsikringene i vedlagte
materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
meglerforetaket mottar fra kr 2.200,- til kr 2.600,-
avhengig av boligtype, i honorar for hver
forsikringsavtale som formidles pa Boligkjeperforsikring,
samt kr 1000,- i honorar for Boligkjgperforsikring Pluss..

VISNING
Som annonsert eller etter avtale med megler pa tif 94
8847 70.

OVERTAGELSE
Etter avtale.

FINANSIERING

Vi anbefaler vare kunder 3 ta kontakt med var
samarbeidspartner Sparebanken Sgr, pa tIf. 38 10 92 00,
for et uforpliktende tilbud.

BUDGIVNING

Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det forste budet
ma signeres, og budgiver ma i tillegg legitimeres. Benytt
"Gi bud"-knappen pa vare annonser for a registrere ditt
bud elektronisk. Dette er en enkel og sikker lgsning som
lar deg legitimere deg og signere budet elektronisk ved
hjelp av BankID. Nar farste bud er gitt vil du motta en
SMS-kvittering som du kan svare pa for a gi eventuelle
budforhgyelser. Budforhayelser kan ogsa gis ved a
trykke "Gi bud" i vare annonser pa nytt, eller via e-post
eller andre skriftlige metoder. Megler skal sa snart som
mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er
mottatt. Bud som ikke er skriftlig eller som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 farste virkedag etter siste
annonserte visning vil ikke bli formidlet til selger. Et bud
er bindende for budgiver nar budet er kommet til
selgers kunnskap. Selger star fritt til & akseptere eller
forkaste ethvert bud, og er saledes ikke forpliktet til &
akseptere det hoyeste budet pa eiendommen. Megler
skal, i den grad det er ngdvendig og mulig, informere de
involverte i budrunden skriftlig om status i
budgivningen. Megler er forpliktet til & legge til rette for
en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at budene
skal kunne bli behandlet og videreformidlet skriftlig til
alle involverte parter, ma et hvert bud ha en tilstrekkelig
lang akseptfrist. Selger ma skriftlig akseptere budet for
budaksept kan formidles til budgiver. Selger og kjaper
har krav pa a fa utlevert kopi av budjournalen straks
etter at handel er kommet i stand. Alle som har inngitt
bud pa eiendommen kan pa forespgarsel fa en kopi av
anonymisert budjournal etter at budrunden er avsluttet.
For avrig vises det til "Forbrukerinformasjon om

budgivning”, som er pa baksiden av budskjemaet. Det
forutsettes at hjemmel overfares til kjgper.

LOVVERK
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres kjgper i trad med det som
er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg grundig inn i
alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. 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 a
undersgke eiendommen ngye, gjerne sammen med
fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som velger a kjope
usett kan ikke gjgre gjeldende som mangel noe han
burde blitt kjent med ved undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
bygningssakyndig far det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen
ma kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand,
kan det vaere en mangel. Det samme gjelder hvis det er
holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan
ga ut i fra at det virket inn pa avtalen at opplysningen
ikke ble gitt eller at feil opplysninger ikke ble rettet i tide
pa en tydelig mate. 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
ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og skader
som ngdvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom
opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er pa 2%
eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning
ma kjgper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pa
kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjaper ikke er forbruker selges eiendommen
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl.
§ 3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven & 3-3 (2)
fravikes, og hvorvidt en innendars arealsvikt
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karakteriseres som en mangel vurderes etter
avhendingsloven & 3-8. Informasjon om kjgpers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a
undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere
som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjap
menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person
som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

HVITVASKING

| henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering har
megler plikt til & gjennomfare kontrolltiltak ovenfor
kunder. Dette innebaerer a bekrefte kunders identitet,
innhente opplysninger om reelle rettighetshavere og
kundeforholdets formal og tilsiktede art. Videre skal
megler kontrollere midlenes opprinnelse, samt
gjennomfare kundekontroll av personer med
disposisjonsrett til konto som benyttes ved
transaksjoner til klientkonto.

Kundekontroll skal giennomfares lgpende gjennom hele
oppdragsperioden, dersom megler pa noe tidspunkt
ikke far gjennomfart tilstrekkelig kundekontroll har
megler rett til & avvikle kundeforholdet.

Megler er underlagt rapporteringsplikt til @kokrim ved
mistanke om brudd pa hvitvaskingsloven. Melding
sendes @kokrim uten at partene varsles og megler kan i
enkelte tilfeller ha plikt til & stanse gjennomfaring av
handelen. Partene i handelen kan komme i ansvar for tap
den andre part paferes som fglge av brudd pa
hvitvaskingsregelverket, partenes rettigheter ved
mislighold.

OPPGJOR

Kjgpesum med tillegg av omkostninger skal vaere
disponibelt pad meglers klientkonto innen overtagelse.
Normalt innebaerer dette at fullt oppgjer ma veere
innbetalt pa meglers klientkonto senest to virkedager for
avtalt overtagelsesdato.

Eventuelle vilkar knyttet til innbetalingen, eksempelvis
pantedokument som skal tinglyses til fordel for kjgpers
bank, ma vaere megler i hende i god tid for overtagelse
kan finne sted. Sarmegleren AS tar ikke imot
innbetalinger fra utlandet, innbetaling av oppgjar skal
foretas samlet fra kjgpers konto i norsk finansinstitusjon.

Megler tar ikke imot oppgjer i form av kontanter eller
bankremisse.

SALGSOPPGAVE OG VEDLEGG

OPPDRAGSNUMMER
65-23-0109

SALGSOPPGAVE OG VEDLEGG

Salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg ma gjennomgas
for budgivning. Dokumentasjonen anses som kjapers
beslutningsgrunnlag.

Komplett oversikt over alle dokumenter megler har
mottatt fra det offentlige/forretningsfarer er tilgjengelig
pa Sgrmeglerens hjemmeside
www.sormegleren.no/65-23-0109. Dokumentene kan
0gsa fas hos megler ved foresparsel.

Det tas forbehold om endringer i offentlige
avgifter/gebyrer.

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler Runar Hayagilt, tIf. 94 88 47 70

VEDERLAG

Oppgijaer (Kr.11900)

Panterett med uradighet - Statens Kartverk (Kr.585)
Provisjon (forutsatt salgssum: 1690 000,-) (Kr.50 700)
Tilrettelegging (Kr.19 500)

Totalt kr. (Kr.82 685)

SORMEGLEREN AS ORG. NR.
944121 331

SALGSOPPGAVE
Sist oppdatert 2710.2023




Boligen ligger i koselige naturlige omgivelser.

Il

I

Nytt inngangsparti med overbygg i hovedetasjen.




Innbydende gang med god plass til mablement for klesoppbevaring.

God plass til spsiebord like ved kjokkenet.







Utgang til terrasse.
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Soverom 1er tilknyttet gangen.




Her er det bade dusj og toalett.

Badet har flislagt gulv med varmekabler.




Underetasjen er i dag uinnredet, men har godt med potensiale.
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Flott naturutsikt fra terrassen.
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Vestvendt beliggenhet gir gode solforhold.
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Plantegningene er ikke malbare og kan inneholde feil.
len pa tegningene gjengir ikke faktisk meblering og er der bare som illustrasjon.
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Offentlig transport Aldersfordeling
. o2 X
& Herefoss 5min & 32
Linje 134 0.5 km . e 88T e
° X oo Qe
S &0 ° C o 5
8 Blakstad stasjon 30 min & ; =< by = =2
Linje R50 24.4 km . @ % N II .
— — . '
X Kristiansand Kje\/lk 45 min & Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
Grunnkrets: Herefoss 257 123
Skoler _
[ Kommune: Birkenes 5342 2356
Il Norge 5425 412 2654 586
Herefoss skole (1-7 Kl 20 min &
25 elever, 3 Klasser 1.6 km
Valstrand skole (8-10 kl.) 25 min & Barnehager
234 elever, 11 klasser 25.8 km
Sam Eydes videreg&ende skole 39 min & ?gksnes FUS bhg - Herefoss (1-5 &) I g“gnk*
951 elever 32.3 km A S
Maglestu videregaende skole 35 min &
405 elever, 21 klasser 36.9 km .
Dagligvare
Snarkjgp Herefoss Mat As 6 min &
Aldersfordeling barn (0-18 ar)
Sport
25% i barnehagealder
: ?gof’ ?81 fjré @ Kirkekilen sandvolleyballbane 11 min 4
% - r
1% 16-18 Ar Sandvolleyball 1 km
® Herefoss skole 19 min &
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 1.6 km
& Instinct Birkeland 25 min &
Sivilstand
Norge
Gift 30% 33%
Ikke gift 54% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 5% 4%
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LOS@RE- OG TILBEH@RSLISTE

Gjeldende fra januar 2020

I henhold til avhendingsloven av 3. juli 1992 §§ 3-4 og 3-5 skal eiendommen nar ikke annet er avtalt, overdras med de innredninger
og utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med, herunder varig innredning og utstyr som enten er
fastmontert eller saerskilt tilpasset bygningen. Loven definerer ikke hva som omfattes av innredning og utstyr eller hva som regnes
som fastmontert eller seerskilt tiloasset. Partene kan fritt avtale hva som skal falge med boligen, og der intet annet er avtalt, vil
lgsgre og tilbeher falge med som det fremkommer i denne oversikten. Dersom det nedenstaende ikke finnes pa eiendommen, vil
det heller ikke medfalge.

1. Hvitevarer medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven. Hvitevarer som ikke er nevnt, falger ikke
med i handelen. Dette falger med (sett kryss/kommenter):

Kjoleskap / kombiskap O Fryseskap / -boks Komfyr/stekeovn/koketopp
Oppvaskmaskin Annet: Vinskap

2. Heldekningstepper folger med uansett festemate.

3. Varmekilder som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner folger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser, varmeovner pa hjul og terrassevarmere medfglger ikke. Det falger 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 parabolantenner og tuner/
dekoder/tv-boks medfalger der dette eies av selger. Lgse og veggmonterte TV/flatskjermer med
tilherende festeordning samt musikkanlegg felger ikke med. Se 0gsa pkt. 12.

5. Baderomsinnredning, badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil, skap og hyller,
fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere medfalger.

6. Garderobeskap medfalger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og knagger medfalger.
Innredning i garderobeskap, bade fastmontert og las innredning som tradkurver, hyller, stenger og
lignende, medfalger.

7. Kjgkkeninnredning medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert kjgkkengy.

8. Markiser, persienner og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner
og liftgardiner medfalger.

9. Avtrekksvifterav alle slag, og fastmonterte airconditionanlegg og ventilasjonsanlegg medfalger.

10. Sentralstavsuger medfalger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke m.m.

1. Lyskilder som kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte «spotlights», oppheng og skinner med spotlights samt
utelys og hagebelysning medfelger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper og
lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt falger likevel ikke med.

12. Installerte smarthuslgsninger med sentral som styrer lys, varme, lyd og lignende, samt tilhgrende tradlase
enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere eller lignende medfalger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfalger likevel ikke.

13.  Utvendig s@ppelkasserog eventuelt holder/hus til disse medfalger.

14. Postkasse medfglger.

forts. neste side

Selgers initialer

Sidelav 2



16.
17.
18.
19.

20.

22.
23.

Utendears innretninger slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ samt andre faste utearrangementer som
f.eks. badestamp, boblekar, jacuzzi og lignende utendars kar, lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert
trommel til vannslange, medfealger.

Fastmontert vegglader/ladestasjon til el-bil medfalger uavhengig av hvor laderen er montert.
Solcelleanlegg med tilhgrende teknisk infrastruktur medfalger.

Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfalger.

Brannstige, branntau, feiestige og lignende der dette er pabudt. Lase stiger medfalger ikke.
Brannslukningsapparat, brannslange og raykvarsler medfalger der dette er pabudt. Det er eiers og brukers
plikt til & se til at utstyret finnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette
derfor alltid felge med ved salg av eiendom.

Samtlige ngklertil eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa overtagelsen,
herunder ngkler til boder, uthus, garasjeportapnere eller lignende. Lases boder, uthus e.l. med hengelas,
skal 1as og ngkler til disse medfalge.

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

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

Eventuelle endringer i lgsgre- og tilbeharslisten kommenteres under:

Ihht. mail fra selger 07.09.2023

Sted/dato

Selgers signatur Selgers signatur

Side2av 2
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SORMEGLEREN

Gjensidige ‘l

Egenerklaering

Herefossveien 2356, 4766 Herefoss 07 Sep 2023

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Herefossveien 2356 Herefossveien 2356

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Er boligen en del av et sameie eller borettslag?

A Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

D Ja Nei

Nar kjgpte du boligen?
05.2022

Har du selv bodd i boligen?

D Ja Nei

Husk pa a inkludere garasje og eventuelt andre tilleggsbygninger nar du svarer pa spgrsmalene i egenerklaringen.

Informasjon om selger

Hovedselger

Bienkunski, Michal

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerkleringsskjemaet.

Boligkjgper anses a kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerkleringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjgres gjeldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjgper oppfordres til & selv undersgke eiendommen grundig.

Vatrom
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1 Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Rate i bjelkene under badekar
Vatrom uten membran fra byggear - 1957

2 Er det utfert arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?
Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

2.1.1 Navn pa arbeid
Nytt arbeid

2.1.2 Arstall
2023

2.1.3 Hvordan ble arbeidet utfgrt?

I:l Fagleart Ufaglert

2.1.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufagleerte

Totallrenovering og ombygging

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Fgr oppussing var det tegn til vann lekkasje fra taket

4 Er det utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?
Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

4.1.1 Navn pa arbeid
Nytt arbeid

4.1.2 Arstall
2022

4.1.3 Hvordan ble arbeidet utfgrt?

D Fagleert Ufaglert

4.1.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglerte

Bygning ble i utgangspunktet strippet til bindingsverk. Isolasjon er ny, samt vindsperre, fuktsperre, alle flater inne og kledning ute Taket ble skiftet
med nytt underlag, slgyfer lekter og glaserte takstein

Kjeller

8 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvgmmelse i kjeller eller underetasje?

Ikke relevant for denne boligen.
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6 Har boligen kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

I [ Nei

7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget

Stgpt gulv er fjernet sé det er jord i store deler av underetasje sa det er fuktig

ja.
8 Er det utfgrt arbeid med drenering?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
Elektrisitet
9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Anlegg fra byggear

10 Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1  Navn pa arbeid
Nytt arbeid

10.12  Arstall
2023

10.1.3  Hvordan ble arbeidet utfgrt?
Faglert D Ufaglert

10.1.4  Fortell kort hva som ble gjort av faglaerte

Nytt skjult anlegg og gulvvarme pa kjgkken, bad og i
gang

10.1.5 Hbyvilket firma utfgrte jobben?
@sterhus Elektro

10.1.6  Har du dokumentasjon pa arbeidet?

I [ ] Nei

Ror

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brgnn, avlgpskvern eller liknende?
I:‘ Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avlgpsrgr eller vannrgr?

Side 3



13

13.1.1

13.1.2

13.1.3

13.1.7

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til
Anlegg fra byggear

Er det utfgrt arbeid pa utvendige eller innvendige avlgpsrgr eller vannrgr?
Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn pa arbeid

Nytt arbeid

Arstall
2023

Hvordan ble arbeidet utfort?
D Fagleert Ufaglert

Fortell kort hva som ble gjort av ufaglzerte

Trukket helt nytt anlegg overalt brukte rgr-i-rgr komponenter fra UPONOR med fordelingsboks plassert i kjeller

0osv.

Ventilasjon og oppvarming

0

14

15

16

16.1.1

16.1.2

16.1.3

16.1.7

Er det eller har det veert nedgravd oljetank pa eiendommen?

I:l Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det vaert feil pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget, og eventuelt hva som ble utfgrt av arbeider pa anlegget

Fgr oppussing var det kun panelovner og peis i huset

Alt dette ble kastet bort.

Er det utfert arbeid pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?
Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn pa arbeid
Nytt arbeid
Arstall

2022

Hvordan ble arbeidet utfgrt?
I:l Fagleart Ufaglert

Fortell kort hva som ble gjort av ufagleerte

automatisk fukt og tidsstyrt ventilasjon pa badet og mekanisk pa
kjgkken

Skjevheter og sprekker

17

Er det tegn pa setningsskader eller sprekk i fliser?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
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18 Har det veert feil eller gjort endringer pa ildsted eller pipe?

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen eller endringen

0

Ombygd pipe
Sopp og skadedyr
19 Har det vaert skadedyr i boligen eller andre bygninger pa eiendommen?

I:‘ Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det vaert skadedyr i fellesomradene til sameiet eller borettslagetet?

Ikke relevant for denne boligen.

21 Har det vaert mugg, sopp eller rate i boligen eller andre bygninger pa eiendommen?

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget

Var nok noe ratent under badet. Alt dette ble skiftet ut.

22 Har det veert mugg, sopp eller rate i sameiet eller borettslaget?

Ikke relevant for denne boligen.

Planer og godkjenninger

23 Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for sgknadspliktige tiltak?

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv hva som mangler og hvorfor:

Hus mangler ferdigattest

24 Har du bygd pa eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

A Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

[ ra Nei

26 Er utleiedelen godkjent av kommunen?

Ikke relevant for denne boligen.

27 Er det utfgrt radonmaling?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nzeromradet?
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I:I Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfgre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?
Ikke relevant for denne boligen.

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?
Ikke relevant for denne boligen.

Andre opplysninger

31 Har ufaglzerte utfert arbeid som normalt bgr utfgres av faglaerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.
I:I Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjgper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da
salget ble gjennomfgrt.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 92884945
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Herefossveien 2356, 4766 HEREFOSS
(I BIRKENES kommune
# gnr.92, bnr. 7, fnr. 9

Areal (BRA): Enebolig 144 m?, Garasje 0 m?

Befaringsdato: 21.09.2023 Rapportdato: 16.10.2023 Oppdragsnr.: 20811-1464 Referansenummer: EE2495

Autorisert foretak: Lossius Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Ruben Lossius Var ref: Ruben Lossius

™ | Lossius Takst éé}[andstakst

Gyldig rapport
16.10.2023

Rapporten er gyldig i ett ar fra befaringsdato. Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst
Norsk takst

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 kigper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster. Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar
til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet.

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

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstd 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 bransjeni 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.

Om Lossius Takst AS

Lossius Takst AS er et takst- og bygningskontroll foretak som leverer
tjenester i hele Agder. Vi utfgrer jevnlige oppdrag i Kristiansand, Lillesand,
Grimstad, Arendal, Birkenes og Vennesla. | tillegg har vi faste turer i
innlandet av gstlige deler av Agder, samt Setesdal, Brokke og Hovden.

Vi tilbyr blant annet:

Tilstandsrapport, verditakst av bolig og tomt, byggelansoppfelging,
reklamasjon, skadetakst, skjgnnsvurdering, bistand ved overtagelse av
bolig, vatromskontroll, forhandsregistrering fgr gravearbeid/rystelser og
annet.

KONTAKT 0SS gjerne pa telefon, sms eller e-post. For ytterliggere info,
besgk var hjemmeside eller pa Facebook.

Rapportansvarlig

Y258

Ruben Lossius

7™ | Lossius Talest

Uavhengig Takstingenigr
ruben@lossiustakst.no

468 37 434
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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 (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

- Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

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

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

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

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

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

planigsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svsmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ¢
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
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 (Hjiem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

’TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veaere 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 a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

°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.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik 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

99O
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KONKLUSJON TILSTAND - ENEBOLIG

Boligen er oppfart i henhold til vanlig byggeskikk og standard
for opprinnelig byggeperiode og nyere renoveringsar og
fremstar i god teknisk stand. Det ble generelt ikke oppdaget
stgrre tilstandssvekkelser ved boligen utover den forventede
slitasjen pa grunnlag av alder, utenom enkelte punkter som

Bad/vaskerom med fliser pa gulv og delvis pa
vegger. Malt gips pa gvrige vegger og i takhimling.
Baderommet er innredet med vegghengt toalett,
dusjnisje/hjgrne og innredning med nedfelt
servant. Rommet kan ogsa benyttes som
kombinert vaskerom da det er montert opplegg
for vaskemaskin.

Ga til side
fremkommer i rapporten. Det gjgres imidlertid oppmerksom KIGKKEN
pa at kjeller avviker fra totalrenovert 1. etasje da denne Kjpkkeninnredning fra med glatte fronter og
fremstar som renoverings objekt med benkeplate av stal og tre. Kjskkenet har
pabegynte/gjenstaende arbeider. fastmonterte hvitevarer ifm. av oppvaskmaskin,
kjol-/fryseskap, vinskap, stekeovn, micro og
Merk: Enkelte bygningsdeler kan vaere i god stand og induksjonstopp.
helhetlig veere vurdert/merket som TG1 i beskrivelsestekst, G4 til side
mens samme bygningsdel kan ha lokale avvik merket TG2. TEKNISKE INSTALLASIONER
Det er derfor vesentlig og viktig at hele rapporten leses for a Synlige vann- og avlgpsrgr i boligen er av plast
fa et mest mulig riktig inntrykk av boligen.
Generell luftutskifting i boligen skjer ved naturlig
Oppsummering av avvik som defineres som TG2 og TG3 vises ventila-sj.on fra vinduer som kan settes i
fra side 6 i rapporten. luftestilling.
Boligen har vedovn tilkoblet mursteinspipe.
Ca. 200 liters varmtvannstank plassert i uinnredet
Enebolig - Byggear: 1957 kjeller uten gulv.
Ga til side
UTVENDIG
Bygning oppfgrt i tre over grunnmur av betong og Arealer
betongblokker og stedvis stgpt plate. Bjelkelag
mellom etasjer av tre. Yttervegger med isolert Oversikt over totalt bruksareal (BRA).
bindingsverk kledd med staende kledning. Taket
er tekket nye tegltakstein. Takrenner, nedlgpsrgr
og beslag er av stal. Enebolig Ga til side
ETASIJE TOTALT P-ROM S-ROM
Hovedetasjen har PVC vinduer med 3-lags
isolerglass, kjeller har vinduer med karmer og Etasje 74 74 0
ramme av tre. Malt hovedytterdgr og kjellerdgr
av tre. Balkongdgr er av PVC og har 3-lags Kjeller 70 0 70
isolerglass.
Sum 144 74 70
Veranda/balkong med terrassebord, rekkverk og
pergola av ubehandlet og av impregnert trevirke. Garasje
G til side ETASIE TOTALT P-ROM S-ROM
INNVENDIG
Etasje 0 0 0
Hovedetasjen har laminat pa alle gulv utenom
bad. Vegger er malt eller tapetsert og det er malt Sum 0 0 0
gips i takhimling. Profilerte malte tredgrer som
innvendige dgrer og spesialbygd skyvedgr av tre . o
mellom gang og bad. Forutsetninger og vedlegg Sl
VATROM Galside Lovlighet G til side
Enebolig
e Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeli tilstand d
oraeling av tistandsgrader Spesielt for dette oppdraget/rapporten

- 15 Undertegnede var alene pa befaringsdagen.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
10 rapporten.
Enebolig
5 L 258 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© utvendig > Vinduer i kjeller Gatil side
_ Det er avvik:
o g - Vinduer mangler ferdigstillelse ved montering. Det

gjeres oppmerksom pa at vinduer ikke passer til
. TGO: Ingen avvik apning og er ufagmessig montert. Dagens
innsettingsdetaljer vil fgre til skade, og betydelig

TG1: Mindre eller moderate avvik :
begrenset levetid.

TG2: Avvik som ikke krever tiltak Q Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik 0 Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Det er awvik:

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. . 2 .
¢ - Kjelleren fremstar som uinnredet og med

pabegynte arbeider og er lite egnet til bruk slik den
fremstar i dag. Det er ogsa registrert feil bruk av
diffusjonsplast pa vegger som ligger under terreng
° . i takhimling.
Anslag pa utbedringskostnad °g itakhimiing

5 - Kjelleren er ikke tett mot mus og rotter slik den
fremstod pa befaringsdagen.

@  Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

@ Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Ga fil side

3 - Det mangler brannslukkeapparat nyere en 10 ar i
boligen.

- Det er ikke montert raykvarslere i boligen.
Kostnadsestimat: Under 10 000

1 © Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga il side
Det er avvik:

- Kjellergulv fremsto med pabegynte arbeider/ikke
sluttfart.

Antall

Ingen umiddelbare kostnader
- Utvendige fasadefliser er noe ufagmessig montert

Tiltak under kr 10 000 og stedvis manglende ferdigstillelse.
Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 ®  Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 -
.. AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

o909

Tiltak over kr 300 000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. 0 Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
Det er avvik:

- Det mangler sngfangere pa taket.
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Sammendrag av boligens tilstand

0

o

o

o
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Utvendig > Dgrer
Det er avvik:
- Kjellerdgr har noe slitasje, er noe ufagmessig

montert, mangler beslag i under svill og star noe nzert
terreng. Dgren er satt inn av forrige eier.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er avvik:

- Malt hgydeforskjell pa pa 2 meters lengde var
stedvis mellom 10 mm. og 20 mm. eller mellom 15 og
30i hele rom. Dette er avvik som kvalifiserer til

tilstandsgrad 2 og gis med bakgrunn i standardens
krav til godkjente maleavvik.

- Det gjgres oppmerksom pa at det er lagt plast i
bjelkelag mellom kjeller og 1. etg. Dette er ikke en
preakseptert Igsning.

Vatrom > Overflater vegger og himling >
Bad/vaskerom

Det er avvik:

- Dgr er plassert i vatsone.

- Det er lagt lister av tre naert vatromsgulv i omrade
med malt gips pa vegg.

Vatrom > Sanitaerutstyr og innredning >
Bad/vaskerom

Det er awvik:
- Det er ikke dreneringsutlgp for synliggjgring av

eventuell lekkasje fra toalettsisterne. Selger opplyser
at sisternen er utfgrt uten skjult Igsning/sealingbag.

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Arbeid pa vannledninger er utfgrt uten bruk av
rorlegger.

Arbeider mangler ferdigstillelse i kjeller.

Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr
Arbeid pa avlgpsrgr er utfgrt uten bruk av rgrlegger.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

- Arbeider i kjeller er ikke ferdigstilte.

Tomteforhold > Drenering
Det er avvik:

- Grunnmursplast er ikke festet riktig mot mur.

- Dreneringsarbeider som er utfgrt pa ukjent
tidspunkt er ikke dokumentert. Ukjent tilstand og
utfgrelse. Det er ogsa ukjent om det er foretatt
dreneringsarbeider pa vegg mot gst da denne er
dekket av trapp og platting av tre.

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:

21.09.2023
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AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

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

Det er avvik:

- Det gjgres oppmerksom pa at rekkverk ved siden

av balkondgr er montert med bgy/star noe skjevt.

- Det gjgres oppmerksom pa noe tarke-spriker i
skjoter.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Innvendig > Radon Gatil side
Det er avvik:

- Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa at det er

foretatt radonmalinger. Bygget er ikke utfgrt med

radonsperre. Eiendommen ligger i et omrade som i

NGU Radon aktsomhetskart er definert med
"usikker" aktsomhetsgrad.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Kjgkken > Overflater og innredning > Stue/kjgkken  Gatilside
Det er avvik:

- Det ble ikke registrert lekkasjevarsler pa kjgkkenet.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Tomteforhold > Terrengforhold Ga fil side
Det er avvik:

- Boligen ligger i noe risiko utsatt omrade med
skranet terreng neert fiell mot gst.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger ~Gatilside
Det er avvik:

- Dagens lgsning med Kommunalt vann og avlgp er

av en eller annen grunn ikke registret i Kommunens

arkiver. Ukjent type og hvem som har utfert dette,

samt eksakt alder. Tidligere septiktank ble frakoblet i

2014. Mulig dette er tidspunkt for tilkobling.
Dokumentasjon foreligger ikke.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1957 Iflg. eiendomsverdi.no
UTVENDIG
Taktekking

Taket er tekket nye tegltakstein (type glasert fra Engobert) fra 2022.
Taket ble inspisert fra bakkeniva, veranda, loftsluke og i selve boligen.
Undertak av eldre taktro (panel), noe fornyet i forbindelse med
renovering. Undertekke av typen Mataki Haloten Nordkraft fra 2022.

Vannbord pa tak er av stalbeslag nytt i 2022.

Selger opplyser at nederste rad med takstein er bevist lagt med en liten
tilt pa grunn av estetikk. (at taktekke skal se litt finer ut).

Undertegnede har fremlagt dokumentasjon fra produsent som viser at
Igsningen er preakseptert iht. monteringsanvisning.

Arbeider med omlegging av tak er utfgrt i form av egeninnsats. |
hovedsak fremstar arbeider fremstar med fagmessig utfgrelse og i god

stand som nytt.

Dokumentasjon pa produkter og foto som viser utfgrelse foreligger.

Oppdragsnr.: 20811-1464

Befaringsdato:

Nedlgp og beslag m

Takrenner, nedlgpsrgr og beslag er av stal fra 2022.
Stigetrinn for feier registrert.

Normal tid fgr utskifting av takrenner/nedlgp i plast er 20 - 30 ar.
Normal tid fgr utskifting av takrenner/nedlgp i sink eller plastbelagt stal
er25-35ar

Arbeider med takrenner og nedlgp er utfgrt i form av egeninnsats.
Arbeider fremstar med fagmessig utfgrelse og i god stand. Overflater pa
beslag og renner fremstar som nye.

Helhetsinntrykk av renner, nedlgp og beslag, TG 1. Annet avvik nevnt
under.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Det mangler sngfangere pa taket.
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Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Sngfangere bgr montres pa tak over/i naerhet til der folk og husdyr kan
oppholde seg/ferdes, men var ikke et krav for opprinnelig byggear.
Typen taktekke er imidlertid av typen "glasert" noe som vanligvis gjgr at
sng ikke lagres i store mengder fgr det renner ned fra tak. Dette gjgre at
konsekvensene ved sngras begrenses.

Veggkonstruksjon

Isolert bindingsverkskonstruksjon kledd med stdende faspanel
bordkledning.

Yttervegger har i Ippet av de to siste arene blitt renovert og
tilleggsisolert. Selger har utvendig utforet- og tilleggsisolert veggene
med 10 cm. isolasjon og montert ny kledning.

Kledningen er utlektet for lufting mot konstruksjonen. Ved stikkontroll i
underkant av kledning og hjgrnebord ble det registrert museband og
andre tiltak for & hindre mus. Hele boligen er imidlertid ikke kontrollert,
det tas derfor forbehold om lokale avvik.

Arbeider er utfgrt av selger i form av egeninnsats. Yttervegger fremstar i
god stand. Dokumentasjon pa produkter og foto som viser utfgrelse
foreligger.

Takkonstruksjon/Loft

Oppdragsnr.: 20811-1464

Befaringsdato: 21.09.2023

Luftet sperrekonstruksjon av tre fra byggear, tilsynelatende noe
forsterket pa nederste del av sperrer.

Kaldt loftet ble noe begrenset inspisert fra luke pa vegg i gavl. Det er
ikke gangbart gulv pa loftet.

Loftsrommet har noe gjennomlufting fra apninger i gesimser, men det
kan med fordel ogsa settes inn ventiler i gavl for a fa god krysslufting av
loftsrommet.

Loftsrommet er i selgers eietid re-isolert mellom oppvarmet del og
kaldtloft med 30 cm. Glava. Tiltaket vil bidra til betydelig begrense
varmetap i boligen. Selger har ogsa i rehabilitetsperioden fjernet
gammel rate pa taksperrer og forsterket disse.

Arbeider pa loft er utfgrt i form av selgers egeninnsats. Dokumentasjon i
form av video er fremvist.
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Vinduer Vinduer i kjeller

PVC vinduer med 3-lags isolerglass fra 2022. Vinduer i kjeller med karmer og ramme av tre, fra ulike arstall.

Ved funksjonstest av tilfeldig valgte vinduer ble det ikke registrert
nevneverdige.

Vinduene i hovedetasjen fremstar som nye, og er montert i form av
egeninnsats. Det er fremvist bildedokumentasjon pa utfgrelse.

Stuevinduer og balkongdgr star naert terrasse, Disse er imidlertid av PVC
(ikke organisk materiale). Selger opplyser at det er montert beslag i
bakkant og opplyser og har fremvist fotos som viser ellers om korrekt
montering.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:
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- Vinduer mangler ferdigstillelse ved montering. Det gjgres oppmerksom
pa at vinduer ikke passer til dpning og er ufagmessig montert. Dagens
innsettingsdetaljer vil fgre til skade, og betydelig begrenset levetid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Kjellervinduer ma demonteres og remonteres ihht. Sintef Byggforsk
anbefalinger. Arbeider ma ferdigstilles.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Dgrer @

Malt hovedytterdgr, balkongdgr fra 2022.
Kjellerdgr er av nyere type, men av ukjent alder.

Ytterdgren og kjellerdgr er av tre. Hovedytterdgr har elektronisk
lasekasse. Balkongdgr er av PVC og har 3-lags isolerglass.

Ytterdgrer ble funksjonstestet for heng i karmer og dgrsvill, samt for
eventuelle avvik ved montering/eller skader. Dgrene i hovedetasjen
fremstar som nye og fungerte fint.

Balkongdgr star nzert terrasse, Denne er imidlertid av PVC (ikke organisk
materiale). Selger opplyser at det er montert beslag i bakkant og
opplyser og har fremvist fotos som viser ellers om korrekt montering.

Generelt har ytterdgrene i 1. etasje lite eller ingen slitasje og fungerte
som tiltenkt. Normal etterjustering vil likevel kunne matte paregnes og
ansees som normalt eller en naturlig del av vedlikeholdet som bgr
prioriteres ved endring.

Dgrer i 1. etasje TGO/TG1.
Kjellerdgr TG 2.

Oppdragsnr.: 20811-1464

Befaringsdato: 21.09.2023

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Kjellerdgr har noe slitasje, er noe ufagmessig montert, mangler beslag i
under svill og star noe nzert terreng. Dgren er satt inn av forrige eier.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Kjellerdgr bgr vurderes remontert, og ellers vedlikehold.
Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Veranda/balkong med terrassebord og rekke av tre fra 2022/2023.

Terrassebord, rekkverk og pergola er ubehandlet og av impregnert
trevirke.

Terrassen er oppfgrt av selger i form av egeninnsats. Balkong terrasse
fremstod hovedsakelig i god stand.

Helhetsinntrykk TG 1.

Awvik nevnt under.
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Trapper fra 2022/2023 oppfgrt i tre avimpregnert trevirke, videre
ubehandlet. Trappene er oppfgrt i form av egeninnsats.

Trappene fremsto i god stand, men det gjgres oppmerksom pa at
trappene er montert naert terreng. Det anbefales derfor a erstatte
naveerende terreng med singel e.l. for a tilfgre luft til nedre del av
treverk og for a hindre fuktopptrekk.

TG 1 gis for tilstand.

INNVENDIG
Vurdering av avvik:
* Det er awvik: Overflater
- Det gjgres oppmerksom pa at rekkverk ved siden av balkondgr er Overflater i hovedetasjen fremstod naermest som helt nytt der alle gulv,
montert med bgy/star noe skjevt. vegger og tak er totalrenovert. Arbeider er ufgrt i form av egeninnsats

og fremstar med fine detaljer.
- Det gjgres oppmerksom pa noe tgrke-spriker i skjgter.

Hovedetasjen har laminat pa alle gulv utenom bad. Vegger er malt eller

Konsekvens/tiltak
tapetsert og det er malt gips i takhimling.

o Tiltak:

- Rekkverket fungerer selv om dette star noe skjevt. Terrassebord Kjeller omtales punkt for "rom under terreng".
fungerer med sprik i skjgter. Kun estetisk avvik.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Utvendige trapper
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Bjelkelag mellom etasjer av tre.

Ved kontroll av nivaforskjell pa gulv ble det hovedsakelig registrert
normale avvik alder tatt i betrakting, men nivaforskjellen ansees som et
avvik basert pa standardens krav. Se kommentar under. Kontrollen er
kun stikkmessig utfgrt.

Brannforhold mellom etasjer er ikke kontrollert.

Stedvis knirk i gulvflater vil kunne forekomme, er normalt og ma
forventes i boliger bygd i tre. Knirk utover normal ble ikke registrert.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Malt hgydeforskjell pa pa 2 meters lengde var stedvis mellom 10 mm.

Etasjeskille/gulv mot grunn m og 20 mm. eller mellom 15 og 30 i hele rom. Dette er avvik som
kvalifiserer til tilstandsgrad 2 og gis med bakgrunn i standardens krav til

godkjente maleavvik.

- Det gjgres oppmerksom pa at det er lagt plast i bjelkelag mellom kjeller
og 1. etg. Dette er ikke en preakseptert Igsning.

Konsekvens/tiltak
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o Tiltak:

- Oppretting er ikke prekaert.

For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak. Ny eier ma selv vurdere eventuelt behov for
oppretting.

- Plast bgr fiernes da bjelkelaget med dagens Igsning stenge inne luft i
konstruksjon.

Radon
Vedr. Radon.
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Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

- Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa at det er foretatt
radonmalinger. Bygget er ikke utfgrt med radonsperre. Eiendommen
ligger i et omrade som i NGU Radon aktsomhetskart er definert med
"usikker" aktsomhetsgrad.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det er ikke krav om radonmaling for boliger som ikke leies ut, men
anbefales.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Pipe og ildsted
Boligen har ildsted fra 2022/2023 tilkoblet mursteinspipe fra byggear.

Ved inspeksjon av utvendige overflater pa pipe og brannmur, ble det
ikke registrert sprekker eller riss av betydning. Vedovn ble ikke

funksjonstestet pa befaringsdagen, men fremstod tilsynelatende i god
stand.

For teknisk tilstandsanalyse av pipe og ildsted, henvises det til lokalt
brann- og feiervesen.

Oppdragsnr.: 20811-1464

Befaringsdato:

Rom Under Terreng

Uinnredet og delvis pabegynt innredet kjeller.

Kjelleren bestar av tre rom der ingen av dem kan defineres som noe
annet enn uinnredet (S-ROM) slik de fremstar i dag.
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Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Kjelleren fremstar som uinnredet og med pabegynte arbeider og er lite
egnet til bruk slik den fremstar i dag. Det er ogsa registrert feil bruk av
diffusjonsplast pa vegger som ligger under terreng og i takhimling.

- Kjelleren er ikke tett mot mus og rotter slik den fremstod pa
befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det ma paregnes tiltak med tanke pa feil bruk av plast mot yttervegger
som star mot tilfyldt terreng. og i takhimling.

- Kjelleren ma tettes for skadedyr/gnagere.

MERK: Kostnadsestimat er kun grovt satt. Kostnader for ferdigstillelse av
kjeller avhenger av type fremtidig planlagt bruk.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Innvendige dgrer

Oppdragsnr.: 20811-1464

Befaringsdato:

Profilerte malte tredgrer som innvendige dgrer fra 2022/2023.
Spesialbygd skyvedgr av tre mellom gang og bad. Dgrene er montert av
selger i form av egeninnsats.

Dgrene fungerte fint og fremstod med lite eller ingen slitasje pa
overflater og ellers god stand.

Det manglet et deksel til ngkkelhull pd en av dgrene, ellers OK.

VATROM
ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell
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Bad med fliser pa gulv og delvis pa vegger. Malt gips pa gvrige vegger og
i takhimling. Baderommet er innredet med vegghengt toalett,
dusjnisje/hjgrne og innredning med nedfelt servant. Rommet kan ogsa
benyttes som kombinert vaskerom da det er montert opplegg for
vaskemaskin.

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift som var gjeldene for
opprinnelig byggear.

Alle arbeider i rommet med unntak av elektrisk er utfgrt av selger selv,
ogsa rgropplegg. (egeninnsats). Det foreligger ikke dokumentasjon pa at
selger har ngdvendig fagbrev eller sentral godkjenning pa arbeider som
er utfort.

Dokumentasjon i form av kvitteringer pa produkter finnes, men er ikke
fremlagt takstmannen.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Dgr er plassert i vatsone.

- Det er lagt lister av tre naert vatromsgulv i omrade med malt gips pa

Overflater vegger og himling ad vegg.
Vegger med flis i vitsone ellers malte vegger. Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
Selger opplyser at det er benyttet vatromsmaling i rommet. - Ikke uvanlig for mindre vatrom med plassmangel. Fungerer med

avviket, men kjgper oppfordres til 3 jevnlig pase at det ikke utvikles
skader eller at vann sprutes mot dgr.

- Lister pa gulv er ikke anbefalt naer vatromsgulv. Listene er imidlertid
fuget og selger har fremvist fotodokumentasjon pa at det er lag
membranoppkant bak lister.

Overflater Gulv Q161
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Rommet har flislagt gulv.

Gulvet har noe fall fra dgrterskel mot sluk. men det er utette Igsninger
ved dgr.

Lekkasjesikringen forutsetter at membran/tettesjikt er intakt, tette
Ipsninger bak lister ved dgr, og at sluk og avigpsrer til en veer tid
rengjort/apne. Lekkasjesikringen vurderes a vaere tilstrekkelig ihht.
opprinnelig byggears krav. Lgsningen med tett oppkant vil kunne bidra
til lekkasjesikring.

Bruksvann renner til sluk.

Det er malt ca. 15 mm. hgydeforskjell pa selve gulvet fra dgrterskel til
topp slukrist. Oppkant ved dgr ble malt til 27 mm.

Sluk, membran og tettesjikt

Oppdragsnr.: 20811-1464

Befaringsdato: 21.09.2023

Vatrommet har plastsluk med stalrist.

Antydning til membranlgsning synlig i sluk, forgvrig ukjent omfang og
type av membran. Ukjente Igsninger bak lister ved dgr, men det er godt
fuget rundt lister. Dokumentasjon som viser membran i form av bilder er
fremvist takstmannen.

Det gjgres oppmerksom pa at sluk jevnlig ma rengjgres renses for a
unnga oversvgmmelser og for 3 ivareta tiltenkt effekt/funksjon.

Saniteerutstyr og innredning @

Innredning med servant, veggmontert toalett og dusjhjgrne.

Det ble ikke registrert synlig dreneringsutlgp under toalettsisterne.
Selger opplyser at det ikke foreligger skjult Igsning.

Innredning og utsyr fremstod med normal bruksslitasje alder tatt i
betraktning.
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Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

KIGKKEN

- Det er ikke dreneringsutlgp for synliggjgring av eventuell lekkasje fra

toalettsisterne. Selger opplyser at sisternen er utfgrt uten skjult

Igsning/sealingbag.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Utbedring ma paregnes. Mulig Igsning kan etableres fra
kjeller/underliggende rom som enna ikke er lukket i tak.

Ventilasjon

Badet har sensorstyrt elektrisk avtrekksvifte. Det er registrert
tilluftspalte ved der.

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold.

Oppdragsnr.: 20811-1464

ETASJE > STUE/KIBKKEN

Overflater og innredning

Kjokkeninnredning fra 2022/23 med glatte fronter og benkeplate av stal
og tre.

Kjgkkenet har fastmonterte hvitevarer ifm. av oppvaskmaskin, kjgl
-/fryseskap, vinskap, stekeovn, micro og induksjonstopp.

- Komfyrvakt registrert.
Kjgkkenet fremstod naermest som nytt, med lite eller ingen slitasje.
Kjpkkenet er montert i form av egeninnsats.

Helhetsinntrykk, TG 1.
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Vannrgr i boligen er av plast fra 2022/2023. Arbeider med vannrgr er
utfgrt av selger selv i form av egeninnsats.

Vannrgropplegget er av typen rgr-i-rgr og ble besiktiget i rgrfordelerskap
plassert i bad/vaskerom. Fordelerskap har dreneringsutlgp til rom med

sluk.

Stoppekran pavist.

Det ble ikke registrert indikasjon pa lekkasje. Rgrarbeidet er montert av
autorisert rgrlegger og fremstar med fagmessig utfgrelse.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
- Det ble ikke registrert lekkasjevarsler pa kjgkkenet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Lekkasjevarsler bgr monteres for a ivareta lekkasjesikring, men var ikke
et krav pa opprinnelig oppfgringstidspunkt for boligen.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad v

Avtrekk

Naermest ny kjgkkenventilator med avtrekk ut. Fungerte fint pa
befaringsdagen.

Ventilatoren er montert av selger og @sterhus elektro AS.

Generelt anbefales det jevnlig rengjgring og rens av filter paregnes for a
ivareta tiltenkt effekt.

Vurdering av avvik:
 Arbeid pa vannledninger er utfgrt uten bruk av rgrlegger.

Arbeider mangler ferdigstillelse i kjeller.

Konsekvens/tiltak
* Anlegget bgr sjekkes av fagperson.

Det ma paregnes ferdigstillelse i kjeller og eventuelt om annet ma
utbedres etter kontroll av fagperson.

Avigpsrgr @

Avlgpsrgr av plast, tilsynelatende fra nyere tid, mulig fra 2022/2023.

Foto viser funksjonstest.

TEKNISKE INSTALLASJONER Arbeider er utfgrt av i form av egeninnsats.
Deler av rgropplegg ligger skjult i konstruksjon. Synlige avigpsrgr ble
Vannledninger @ imidlertid besiktiget i kjeller, pa bad og kjgkken.

Det ble ikke registrert lekkasje fra rgrkoblinger ved funksjonstest ved
vannspyling i vask.
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Vurdering av avvik:
e Arbeid pa avilgpsrgr er utfgrt uten bruk av rgrlegger.

Konsekvens/tiltak
* Anlegget bgr sjekkes av fagperson.

Ventilasjon

Generell luftutskifting i boligen skjer ved naturlig ventilasjon fra vinduer
som kan settes i luftestilling.

En naermere gjennomgang av behovet bgr jevnlig vurderes ut fra
boligens bruk og ventilasjonsbehov.

TG settes etter hva som var gjeldende krav pa oppféringstidspunktet,
ikke etter dagens standard for ventilasjon og varmegjenvinning.

Ny eier ma selv vurdere behov for montering av veggventiler.

Oppdragsnr.: 20811-1464

Befaringsdato: 21.09.2023
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i Bl

Slik handtak star pa bilde er vinduet i luftestilling med liten glipe. Om
handtak er vendt oppover star vinduet i full luftestilling

Varmtvannstank

Ca. 200 liters varmtvannstank fra 2013 plassert i uinnredet kjeller uten
gulv. Varmtvannsbereder fungerte, ingen lekkasje registrert. OK.

Gulv blir vurdert i annet punkt. TG gis for at berederen fungerte.
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Elektrisk anlegg (m

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

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

- Arbeider i kjeller er ikke ferdigstilte.

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 oppdatert? (arstall)
2022 og 2023.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja Selger opplyser at alle arbeider utfgrt i selgers eietid er utfgrt
av @sterhus elektro AS.

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

Oppdragsnr.: 20811-1464

Befaringsdato: 21.09.2023
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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 at sikringene Igses ut?
Nei Det er ikke opplyst om dette. Normal ma det paregnes at
sikringer gar ved overbelastning og ved lyn- og tordenvzer.

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

Nei - Det er ikke opplyst om dette.

Generelt om anlegget

8. Erdettegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden p3 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 & 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

Arbeider i kjeller er ikke ferdigstilt. Det ma paregnes ferdigstillelse
av el-anlegg i kjeller. Det anbefales & bruke samme firma som har
utfgrt arbeid til n3, da disse vil kunne kjenner til pabegynte
arbeider.
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Branntekniske forhold

- Det mangler brannslukkeapparat nyere en 10 ar i boligen.

- Det er ikke montert rgykvarslere i boligen.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja

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?
Ja

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Ja

Kostnadsestimat: Under 10 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Bygningen ligger i noe skranet terreng. Ukjent byggegrunn, antas av fjell
og Igsmasser. Undertegnede har ikke foretatt ytterligere kontroll av
grunn og fundamenter, da dette krever oppgraving og langvarige
malinger.

TG settes ikke for byggegrunn, kun til informasjon.

Oppdragsnr.: 20811-1464

Befaringsdato:
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Drenering m

Drenerinslgsninger fra ukjent tidspunkt. synlig registrert grunnmursplast
rundt deler av boligen.

Takvann fgres fra renner til nedlgp og videre til rgrforbindelse og bort
fra boligen.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Grunnmursplast er ikke festet riktig mot mur.

- Dreneringsarbeider som er utfgrt pa ukjent tidspunkt er ikke
dokumentert. Ukjent tilstand og utfgrelse. Det er ogsa ukjent om det er
foretatt dreneringsarbeider pa vegg mot @st da denne er dekket av trapp
og platting av tre.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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- Grunnmursplast ma festes mot grunnmur for a hindre at vann trekker
inn mellom plast og mur.

- Innhent dokumentasjon i form av bilder eller liknende som
dokumenterer utfgrelse under bakken.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur av betong og murblokker. Grunnmuren er utvendig belagt
med fasadefliser/stein. Delvis stgpt betongplate mot grunn. Et av
rommene er gulvet meislet opp.

Konstruksjonen er lukket i et av rommene, ukjent isolasjonslgsning i gulv
pa grunn.

Oppdragsnr.: 20811-1464

Befaringsdato: 21.09.2023

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Kjellergulv fremsto med pabegynte arbeider/ikke sluttfgrt.

- Utvendige fasadefliser er noe ufagmessig montert og stedvis
manglende ferdigstillelse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det er paregnelig med ferdigstillelse av pabegynte arbeider bade
innvendig og utvendig av kjeller og grunnmur.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Terrengforhold

Boligen ligger i skranet terreng neert fjell mot @st og bratt fiellskraning.
Undertegnede har ikke kompetanse til & vurdere faren for skred eller
steinras, men ut fra innhentede kart fra NVE, er kartlag for ras moderat
skravert.

Nar en vurderer behovet for utredning av skredfare, ma en alltid
inkludere historiske skred hendelser, uavhengig av om utbyggingsarealet
er dekket av et eller flere aktsomhetskart. Undertegnede har ikke
mottatt informasjon om at det er historiske hendelser i omradet.
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Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Dagens Igsning med Kommunalt vann og avlgp er av en eller annen
grunn ikke registret i Kommunens arkiver. Ukjent type og hvem som har
utfgrt dette, samt eksakt alder. Tidligere septiktank ble frakoblet i 2014.
Mulig dette er tidspunkt for tilkobling. Dokumentasjon foreligger ikke.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det bgr utfgres ytterliggere undersgkelser.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Septiktank

- Selger opplyser at tidligere septiktank skal veere frakoblet i 2014. Ikke
videre vurdert. TG settes ikke.

Oljetank

Undertegnede har ikke mottatt informasjon om at det er nedgravd
oljetank pa eiendommen. Henviser til selger for informasjon.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Boligen ligger i noe risiko utsatt omrade med skranet terreng neert fjell
mot @st.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Boligen er fra 1958. Det er ikke opplyst om hendelser i form av skred
eller ras. Anbefales ytterliggere kontroll.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Utvendige vann- og avlgpsledninger

Grunnen er lukket. Iflg. selger skal boligen vare tilkoblet kommunalt
vann og avlgp mulig fra 2014. Selger opplyser at dette av en eller annen
grunn ikke er blitt registret i Kommunen. Ukjent type og tilstand.

Undertegnede har ikke mottatt informasjon fra selger pa at det har veert
problemer med V/A.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Byggear Kommentar
Ukjent byggear
Standard

Riving og gjenoppbyggingsobjekt.

Vedlikehold
Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og

g ; : . 4 Tewnlinl, oppgraderinger.

Beskrivelse
Bygget ma restaureres, mulig rives og gjenoppbygges for at det skal kunne brukes. Tilstanden na er svaert darlig. Ikke videre

ngdvendig a vurdere.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?
P-ROM (PRIMARROM) + S-ROM (SEKUNDZARROM)

. BRA (BRUKSAREAL) =

BRA er maleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold.
S-ROM er rom som benyttes til lagring, samt tekniske rom.

- 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.

Mer om arealer

Takstbransjens retningslinjer for arealmaling forklarer
malereglene naermere, blant annet om maling av areal ved bjelker
og skratak. For areal gjelder ogsa Norsk standard 3940 areal- og
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmalingene
er basert pa retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjgnn.
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder
for tidspunktet da boligen ble malt.

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom
som under befaringen brukes til beboelse, bli regnet som primaerrom,
selv om kommunen ikke har godkjent det til slik bruk, eller selv om
bruken er i strid med teknisk forskrift.

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,
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 rgmningsvei.

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

Den bygningssakkyndige ser pa bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut til a vaere delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre
faglige rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak

for kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 20811-1464 Befaringsdato:
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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primarareal (P-ROM) Sekundarareal (S-ROM)
. Stue/kjgkken , Soverom,
Etasje 74 74 Bad/vaskerom , Soverom 2
. Uinnredet kjellerrom, Uinnredet
Kjeller 70 0 70 kjellerrom 2, Uinnredet kjellerrom 3
Sum 144 74 70
Kommentar

KONTROLL AV TEGNINGER:

Det er foretatt gjennomgang av godkjente tegninger og byggesak fra kommunen sendt via megler. Ulike tegninger er mottatt fra kommunens
saksmappe, men ingen av disse stemmer overens med gjeldende bolig. Ukjent om det finnes tegninger.

Annet:
- Garasjen var ikke mulig @ male opp pa grunn av lagrede gjenstander og garasjeport som ikke var mulig a apne.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Kommentar:

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Fremkommer i rapporten.

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

Kommentar:

Garasje

Bruksareal BRA m?

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primaerareal (P-ROM) Sekundzrareal (S-ROM)
Etasje 0 0 0 Garasje , Bod

Sum 0 0 0

Kommentar

Bygget var ikke mulig @ male opp pa grunn av lagrede gjenstander i rom.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
21.9.2023 Ruben Lossius Takstingenigr

Matrikkeldata

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

4216 BIRKENES 92 7 9 0 1829.7 m? BEREGNET AREAL Festet
(Ambita)

Adresse Festekontrakt Neste justering Utlgpsdato

Herefossveien 2356

Hjemmelshaver
Bienkunski Michal

Siste hjemmelsovergang

Ar Type
2022 Annet

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerkleering 07.09.2023 Mottatt fr.a selger via megler (Dato for Gjennomgatt 0 Nei
signert skjema)

Tegninger (mulig disse ikke finnes) Finnes ikke 0 Nei

Infoland.no 30092023 | akstverktgy/nettside. (Dato for sist Gjennomgatt 0 Nei
besgk/kontroll)

Eiendomsverdi.no 3009.2023 | 2Kstverktay/nettside. (Dato for sist Gjennomgatt 0 Nei

besgk/kontroll)
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 20811-1464

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
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 gjennomfaringen av befaringen
begrenses som falger:

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

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
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.

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

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstotende
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,
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling og Norsk Standard
3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.

« 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 gulvhayde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal veere malbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skratak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primaerdelen. Vegger mellom P-ROM males som
P-ROM. S-ROM er maleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne
regnes som S-ROM/malbart areal.

* Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjgnn. 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.

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

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

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/EE2495

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

Befaringsdato: 21.09.2023 Side: 30 av 30


https://samtykke.vendu.no/EE2495
https://www.takstklagenemnd.no/

Eiendomskart for eiendom 4216 - 92/7/9/

Utskriftsdato: 07.09.2023
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Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser eller der eiendommen ikke er oppmailt.
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Areal og koordinater for eiendommen

Areal

Representasjonspunkt
Grensepunkter

# Nord Ost

1 6487861,29 462481,16
2 6487873,17 462517,3
3 6487830,91 462520,74
4 6487822,42 462495,94
5 6487823,81 462484,69
6 64878244 462479,7
7 6487854,66 462470,05

1 829,70 m?

Koordinatsystem

Nayaktigh.

15¢cm

15¢cm

10cm

10cm

10cm

13cm

1000 cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6487842,2

Nedsatt i Grensepunkttype

Fiell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51)
Fiell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51)
Fiell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51)
Fiell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51)
Fiell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51)
Fiell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51)

Ikke spesifisert (IS)

Annen detalj (83)

Ost  462487,72

Lengde
12,94
38,04
42,40
26,21
11,34

5,02

31,76

Grenselinjer (m)

Radius
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Reguleringsplankart

Eiendom: 92/7/9

©Norkart 2023 /|

777 a0

ISZoF 3

Adresse: Herefossveien 2356
Utskriftsdato: 07.09.2023
Birkenes kommune Malestokk: 1:1000 UTM-32
m
g
[ M 6487300
[
M B487800

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.

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.




Tegnforklaring

Regquleringsplan/Babyggeisesplan PBL 1985

Ormride for boliger med tilhgrende anlegg
Ormride forforretning
Ormrlde forjord- og skogbnk

BN Kjgreveg
Anne&n veggrunm
Gang=/sykkalvag
Annet spesialormride

“, ™, ", H@yspenningsanlegg (hayspentlinje transfo

Reguﬂen’r%spfan PBL 2008

- Sikringsonegrense
Boligbebyggelse - frittliggende smihusbabygs
Barnehage

PN Hmrmilljganlegg

N Lekeplass
Veg
Gang/sykkelveg

B Annen veggrunn - tekniske anlegg
Parkerimg
Friamrldt
Friluftsform &l
Friluftsornrlde i sj@ og vassdrag
Badeormride

“, " ™, Sikringsone - Frisikt

Felles for reguleringsplan PBL 1985 200¢
I R =gulering:s- og babyggelsesplanor

- Flanens begrensning
— = Formilsgrense
- Faresonegrense
" - Regulerttombegrense
— Byggagransa

— = Planlagt bebyggelse
=+ Babyggalse som forutsettes femat
_ Regulert senterlinje
T Frigiktslinge
Abc P Rskrift faltn avn
Abc PRk rift radius
Abo PRk rift plantilbakar




REGULERINGSPLAN FOR HEREFOSS, BIRKENES KOMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER

1.

1.1

2.1

2.2

Generelt

Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense p& plankartet. Innenfor planomréadet skal
arealet disponeres til folgende formal, overensstemmende med plan- og bygningslovens pgr.25:

Byggeomrider:
B boliger
BF  boliger, forretninger, m.v.
F forretninger, bensihstasjon, m.v.
A almennyttig bebyggelse
Landbruksomride
L jord- og skogbruk
Trafikkomrader _
Kjereveg, gé.ng-/sykkelveg, trafikkdeler, groft m.v.
Fareomride
Heyspentlinje
Spesialomrader
SL  Omrader for massedeponi/landbruk
Frisiktsone
Fellesomrader

FE Felles avkjersel

Fellesbestemmelser

Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrensene som er vist pa planen. Der det ikke er vist
byggegrenser, gjelder plan- og bygningslovens generelle besternmelser.

Ved behandling av byggemeldinger skal kommunen se til at de enkelte bygningene fir en god
og harmonisk utforming nar det gjelder form, farge og materialbruk. Dette gjelder ogsa tilbygg,
garasjer og uthus.



2.3

24

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

2
Utforming og plassering av bygninger og anlegg, herunder gesims- og sokkelheyde, skal
godkjennes av kommunen.

Bygningene skal ha saltak. Takvinkelen kan fastsettes av kommunen. Mindre takoppbygg, arker
0.1 kan tillates. Radet kan kreve at bygninger i samme gruppe eller langs samme vegstrekning
skal ha lik takvinkel.

Busker og trer som etter kommunens skjenn kan veere til ulempe for alminnelig ferdsel, er ikke
tillatt. Kommunen kan kreve at slik vegetasjon blir fjernet. Vegetasjon som etter kommunens
skjenn har verdi som miljefaktor eller pa annen mate, skal bevares,

Det skal pa egen tomt, i fellesareal eller pa annen méte som kommunen kan godkjenne,
avsette og opparbeides tilstrekkelig areal for biloppstilling og for lasteareal for vare- og
lastebiler. Normalt gjelder folgende krav:

Type bebyggelse Enhet Antall p-plasser
pr. enhet
Eneboliger bolig 2,0 |
Leiligheter i forretningsbebyggelse ‘bolig 1,5
Hybler bolig 1,0
Hytter hytte 2,0
Forretninger 50 m2 gulvflate 1,0
Kontorer ‘ 50 m2 gulvflate 1,0
Maetelokale sitteplass 0,4
Kafeteria, restaurant 25 m2 gulvflate 1,0
Lager 100 m2 gulvflate 1,0

Der spesielle forhold gjer seg gieldende, kan kommunen etter en narmere
vurdering skjerpe eller lempe pa disse kravene.

Sammen med byggemelding skal det sendes inn et malsatt situasjonskart i M = 1:500 eller
1:1000 med hoydekurver. Situasjonskartet skal vise planlagte bygninger, biloppstillingsplasser,
lasteareal, adkomst og terrengplanering.

Etter at reguleringsplan og -bestemmelser er gjort gjeldende, er det ikke tillatt ved private
avtaler 4 opprette forhold som strider mot plan og bestemmelser.

Innenfor rammen av plan- og bygningsloven og kommunens vedtekter ti]
denne kan kommunen gjere unntak fra disse bestemmelsene nir sxrlige

grunner foreligger.

3juli 1985 GUNN.DOC



3.1

32

33

3.4

4.1

42

4.3

5.1

3.2

53

6.1
6.2

Boligomrider B1 - B7

Omradene skal benyttes til frittliggende bolighus med tilhgrende uthus og garasjer.
Bebygget areal pa hver enkelt tomt ma ikke overstige 20 % av tomtens areal.

Bygningene kan oppfares i inntil 2 etasjeplan. Gesimshoyden skal ikke overstige 6,5 m. Der
terrenget etter kommunens skjenn er slik at det er naturli g med underetasje, kan kommunen
godkjenne inntil ett underetasjeplan. Gesimshgyden skal i tilfelle ikke overstige 7,5 m.

I omrédet kan det innredes lokaler for eller fores opp mindre verksteder, forre'minger ol
dersom dette etter kommunens skjenn ikke er til sjenanse for omkringliggende bebyggelse nar

det gjelder trafikk, parkering, stay, lukt, stev, ravk e ].

Innenfor omridene skal det opparbeides lekeplasser med sandkasse og andre
lekeinnretninger beregnet for mindre bam. Lekeplassen skal vere ferdig opparbeidet for
boligene i omradet tas 6i bruk.

Omride for boliger, forretninger, m.v., BF1

Omrédene skal benyttes til bolig- og/eller forretningsbebyggelse med nodvendige garasjer,
uthus og lager, m.v. Bygningene kan utferes som frittliggende eller sammenkjedet bebyggelse.
Bebygget areal ma ikke overstige 30 % av tomtearealet, omradet sett under ett.

Bebyggelsen kan normalt oppferes i 2 etasjeplan med tillegg av eventuelt loftsplan.
Gesimshayden skal ikke overstige 7,0 m. Sterste tillatte meneheyde er 9,0 m.

Kommunen kan tillate at deler av omradet eller deler av bygning benyttes til sosiale eller
kulturelle formal innenfor rammen av plan- og bygningsloven og byggeforskriftene.

Omride for forretninger, m.v., F1

Omradet skal benyttes til forretninger, bensinstasjon og lignende formal, med nedvendig uthus
og lager m.v. Bygningene kan oppfares som frittliggende eller sammenk;jedet bebyggelse.
Bebygget areal ma ikke overstige 30 % av tomtearealet, omradet sett under ett.

Bebyggelsen kan normalt oppfares i 2 etasjeplan med tillegg av eventuelt loftsplan.
Gesimsheyden skal ikke overstige 7,0 m. Sorste tillatte menehayde er 9,0 m.

Arealer i 1. etasje skal benyttes til nzringsvirksomhet. Kommunen kan tillate at ovrige
etasjer innredes til sosiale og kulturelle eller almennyttige formal eller til boligformal,.
innenfor rammen av plan- og bygningsloven og byggeforskriftene.

Omride for almennyttig bebyggelse, A1
Omrédet skal benyttes til bedehus for Herefoss menighet.

Tillatt tomteutnyttelse, etasjetall og menechayde fastsettes av kommunen,

3 juli 1995 GURN.DOC



7. Landbruksomrader, L1 - L8

7.1 Omrédene skal benyttes til landbruksformal.

7.2 Oppfering av bygninger som ikke er nedvendig for driften av eiendommen, er ikke tillatt. For
bolighebyggelse gjelder bestemmelsene i pkt. 3.2 0g 3.3

8. Omrider for offentlige trafikkformal

8.1 I omradene skal det anlegges kjoreveg, fortau og gang-/sykkelveg med trafikkdelere, grofter
og rabatter som vist pa planen.

8.2 Avkjersler skal utformes og vedlikeholdes i henhold ti} Statens Vegvesens vegnormaler og
forskrifter.

8.3 I frisiktsonene ved vegkryss og avkjersler skal det vaere fri sikt | en hayde av 0,5 m over
tilstatende vegers planum,.

9. Omrider for massedeponi

9.1 Omradene skal benyttes til massedeponi for overskuddsmasser fra veganlegget og til
mellomlagring av vegbyggingsmasser. Nir veganlegget er ferdig, skal omradene planeres og
tilbakefores til landbruksformal. Fra dette tidspunkt gjelder pkt. 8 i disse bestemmelsene for
disse omradene.

10.  Felles avkjorsel, FE1

10.1  Felles avkjersel FE1 skal vzre felles for eiendommene innenfor boligomride B6.

Arendal 22.06.94 Asplan Viak Ser a.s

Rev. 30.06.95-iht Birkenes kommunestyres vedtak sak 54/24.05.95

Egengodkjent 24.05.95 s

arald Vestel
ordfgrer

3 juli 1995 GUNN.DOC



Ring oss
for tilbud!

Du far: Raskt svar av en dyktig radgiver med
god kjennskap til det lokale boligmarkedet.

Vi ser frem til at du tar kontakt!

Anette Fahlstrom
Autorisert finansiell radgiver
TIf.: 3817 06 67

Mob.: 908 90 682
anette.fahlstrom@sor.no

www.sor.no | tif: 3810 92 00
lillesand@sor.no | facebook.com/sparebankensor

Tor Martin Kristiansen
Autorisert finansiell radgiver
TIf.: 3817 05 42

Mob.: 48117 800
tmk@sor.no

Yy

SPAREBANKEN S@R



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrddene

i privatlivet.

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

PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes érlig - om du ensker det.

((% i . @o M : 2

Reftt skal veere rett. For alle.

. _

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

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes &rlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr5100
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 8 400
Ene-/tomanns-/fritidsbolig, tomt: Kr12 500

Rettsomréder du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Fro & vurdere om vi hadde rad til advokart,

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

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

kr2 400/3100/3100 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et fillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-

og vilkérsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

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

felefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Reftt skal veere rett. For alle.



BUDSKJEMA

OPPDRAGSNR. 65-23-0109

Eiendom:
Herefossveien 2356, 4766 Herefoss

Gnr. 92 Bnr. 7 Fnr. 9 i Birkenes kommune
Jeg/vi legger herved inn et bud palydende kr.:

Siffer Blokkbokstaver

+ offentlige omk., evt. andel fellesgjeld og evt. omk. til forretningsfgrer. Se salgsoppgave.

Dato Klokkeslett @nsket overtagelsesdato
Budet gjelder til:
Evt. forbehold:
Budgiver er: [ ] Forbruker [ ] Handler som ledd i naeringsvirksomhet

Jeg/vi er kjent med at Sgrmegleren AS ved gjennomfgring av handelen, alltid overskjgter eiendommen.
Jeg/vi har lest, og gjort meg/oss kjent med innholdet i Sermegleren AS salgsoppgave pa eiendommen,
datert , samt alle vedlegg til denne.

Finansiering av kjgpet:

Langiver bank Lanefinansiering kr.

Navn saksbehandler bank Egenandel kr.
Telefonnummer Sum totalt kr.
Budgiver 1 Budgiver 2

Navn Navn

Fgdselsnummer (11 siffer) Fgdselsnummer (11 siffer)
Adresse Adresse

Postnr/-sted Postnr/-sted
Telefonnummer Telefonnummer

E-post E-post

Jeg/vi har lest og gjort meg/oss kjent med orienteringen pad baksiden av dette budskjemaet,
og vi som budgivere gir hverandre gjensidig fullmakt til & forhgye bud / evt. akseptere motbud.

Dato/sted Dato/sted

Signatur Signatur

Jeg/vi er kjent med at forhgyninger av budet ma skje skriftlig til megler.
NB! Fgrste bud er kun gyldig ved fremvisning/kopi av legitimasjon.



FORBRUKERINFORMASJON OM BUDGIVNING:

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i
eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrddet, Den Norske Advokatforening ved
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa
grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler
benyttet ved budgivning p& eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene
tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pd eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om
eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GIJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. P8 forespgrsel vil megler opplyse om aktuelle bud pd eiendommen, herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet
gjelder ogsd budforhgyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger. Fgr formidling av bud til oppdragsgiver
skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige bud menes ogs§
elektroniske meldinger som e-post og SMS ndr informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

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

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver
er forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har
mulighet til, s@ langt det er ngdvendig, & orientere oppdragsgiver, budgivere og gvrige interessenter om bud
og forbehold. Det bgr ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis med
en frist som apenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden p& en forsvarlig mate som sikrer
oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3
stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, ndr budet er gitt
innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal s& langt det er ngdvendig og mulig holde budgiverne skriftlig orientert om nye og hgyere bud og
eventuelle forbehold. Megler skal s8 snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er
mottatt.

7. 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.

8. 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, bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger har fatt
kunnskap om budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid avslds av selger eller budgiver f&r melding om at eiendommen er solgt
til en annen (man ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig dersom man ikke gnsker & kjope flere
enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til 8 akseptere
hgyeste bud.

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

5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper (sakalte “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.

zf;j” -"?

SORMEGLEREN



Legg inn bud

3@
» g &e\(\, (2
Identifiser deg med: 2 X Swe =
X\ -
0% \5’\20“ =
=% hanklD BanklDr \O 5
i b Brukl asdietrienn i Dirk 0 60 0 g Dud Shecros M@“’ 3 &‘0‘%\ -—._
& . \ -
::E hl—"-lkll -.I th.!laﬂ.r'?l-'.-ﬂ':.ﬂ' "”l’.".'.'-l-'-:'i'ﬂ TR SadTTTINR bO\\% —
. e 4 ingen elskironisk iD \
Oim edakiroriak budgmng '-;,1_'—
TrppoSuagrening o & 8f Sikher of iriell aellncs iy sevirosal bosgenng. MeS Sarklll ke serdorrarragieren —
BRI DG BT TAAIORARY, g T KN ke D g DTl mal s I__-:.l."
=
L
—
GI BUD MED BANKID IDENTIFISER MED BANKID REGISTRERING AV BUD ELEKTRONISK SIGNERING BUDRUNDEN
P3 eiendommens Innlogging fungerer pa Nettsiden hjelper deg BankID lar deg signere Etter signering vil du
annonse vises det samme mate som i din med korrekt utfylling T[RRI UGN EN  motta en SMS-kvittering.
en “Gi bud”-knapp nettbank. Du kan ogsa av budmeldingen. EI R CTEEORAER TS Gi budforheyelser med
for elektronisk bruke BankID App (iOS/ til eiendomsmegleren. BankID eller ved & svare
budgivning. Android) eller BankID pa SMS-kvitteringen.

pa mobil.

BUDREGLEMENT

Benytt “Gi bud”-knappen pa eiendommens annonse
for & registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen
dpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert

i megler-systemet.Alle bud / budforheyelser og forbe-
hold overferes automatisk inn i budjournalen p& den
respektive eiendommen.

Du logger deg inn p& TryggBudgivning.no ved & bruke
BankID. Det er derfor viktig & huske & ta med deg din
BankID-brikke p& budgivningsdagen. Du kan gi bud
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

N&r du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du
ikke & ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema
til megler. Etter at bud er registrert med BankID f&r du
en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.

Du registrerer budforhayelser ved & logge inn pé nytt
med BankID eller ved & svare p& SMS-kvitteringen som
du allerede har mottatt. Budforhoyelser registreres
ogsé automatisk inn i meglersystemet.
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LOSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER
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