Valtjgnnvegen 5B

BIRKELAND

Prisantydning: kr 1100 000,-

W
S @ R M E G L E R E N sormegleren.no







Del av horisontaldelt tomannsbolig. Behov
for oppussing/renovering. Ta kontakt med
megler for visning.

OMRADE

ADRESSE
Valtjgennvegen 5B, 4760
BIRKELAND

Prisantydning
kr 1100 000,-

Omkostninger: kr 28 500,-

Totalpris: kr 1128 500,-

Formuesverdi: kr 558 588,-
Kommunale avgifter: kr 23 515,- per ar
Eiendomskatt: kr 4 390,-

BRA-i: 96 m? Nina Merethe Bentsen

5 Eiendomsmegler
BRA Total: 96 m

Boligtype: Leilighet

Byggear: 1972 404 08 010

;g‘r’ﬁ_rgm: 2 nina.bentsen@sormegleren.no
Etasje: 1

Eierform bygning: Eierseksjon Sermegleren AS, avd. Lillesand

Eierform tomt: Eiet Storgata 2D, 4792 Lillesand

Tomteareal: 1797.7 m? 37 26 84 00

sormegleren.no



VALTJONNVEGEN 5B

OM BOLIGEN

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 87, bruksnummer 91, seksjonsnummer 1i Birkenes kommune.

Areal
BRA -i:96 m?
BRA totalt: 96 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 96 m? Entre, 2 soverom, gang, bad, vaskerom/bod, stue, spisestue m/apen kjokkenlgsning
Fra 01.01.24 er det innfart nye regler for maling og opplysning av areal pa boliger.

De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.

BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor boenheten og som tilharer denne, for eksempel
eksterne boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og apen altan som er tilknyttet boligen.

ALH - Areal med lav himlingshgyde males pa samme mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshayde. Arealet inngar ikke i BRA, men opplyses om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nar boligen har gulvareal som ikke er maleverdig pa grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshayde. Arealet oppgis som tilleggsinformasjon til avrige arealer.

Bygningssakkyndigs kommentar til arealoppmaling
Boder er brukt som oppholdsrom. Bod/badstue innforbi badet er revet. Det er na bare et stort bad. Dette er
ikke sgkt om.

Tomtetype
Eiet

Tomtestorrelse
1797.7 m?

Tomtebeskrivelse
Opparbeidet tomt med plen og beplantning. Asfaltert innkjarsel. Seksjon nr. 1 benytter seg av det som er
naturlig rundt sin seksjon. Det er ikke opprettet noen skriftlig avtale om bruk av fellesomrade.

Beliggenhet

Boligen ligger i et veletablert boligomrade like ved Birkeland sentrum. Boligomradet bestar i hovedsak av
villabebyggelse. Boligen ligger like ved skole og barnehage. Fra boligen er det gangavstand til Birkeland
sentrum og alle de fasiliteter som falger. Det er kort vei til fine bade- og turomrader.

Adkomst
Boligen er merket med TIL SALGS-plakat fra Sermegleren og det vil vaere skiltet ved fellesvisning.

Bygningssakkyndig
Henrik Lgvdal

Type takst
Boligsalgsrapport

Byggemate
Glasserte tegltakstein fra byggetiden. Undertak av asfaltpapp. Staende og liggendebordkledning.




Sammendrag selgers egenerklaering
Det er ingen egenerklaering fra selger ved tvangssalg. Eier opplyser at det minste soverommet er isolert og
fatt nye vegger. Det er nytt elektrisk anlegg pa det soverommet og i gangen utfert av Birkeland Elektro

Innhold
Entre, 2 soverom, kjgkken/spisestue, stue, 2 soverom, gang, vaskerom og bad

Standard

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

Tilstandsrapporten er utarbeidet av Henrik Lavdal den 26.08.2024, og er gyldig i 1 ar etter befaringsdato.
Ved eldre rapporter anbefales interessenter a undersgke eiendommen grundig. Det gjgres oppmerksom pa
at rapporten kun omhandler boligen, eventuelle gvrige bygninger pa eiendommen er ikke vurdert.

Bygningssakskyndigs konklusjon:

Underetasjen sjekket i august 2024. Hele leiligheten ma pusses opp. Bad ma totalrenoveres. Da ma gulv og
vegger fjernes og bygges opp pa nytt. Rer og elektrisk ma legges nytt.

Boligen ma ha en utvidet el-kontroll og hele anlegget bar legges nytt. Kjgkkeninnredningen ma byttes. Bod/
vaskerom ma renoveres.

Falgende avvik har fatt TG3:

Utvendig > Dgrer - Det er pavist dar(er) med fukt/rateskader. Karmene i dgrer er vaerslitte utvendig og det
er sprekker i trevirket.

Innvendig > Overflater - Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater. Overflater har en del slitasjegrad
utover det en kan forvente.

Rom Under Terreng - Det er gjennom malinger pavist hayt fuktniva i trevegger i underetg./kjeller, det er
derfor ikke foretatt hulltaking Det er pavist synlig fuktighet pa mur/gulv i kjeller.

Vatrom > Underetasje > Bad > Generell - Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens
krav.

Vatrom > Underetasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner vatrom Hulltaking er ikke foretatt da det allerede
er pavist andre avvik i vatsonen. Den valgte konstruksjonsutforming gir gkt fare for skader

Vatrom > Underetasje > Vaskerom/bod > Generell Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter
dagens krav.

Vatrom > Underetasje > Vaskerom/bod > Tilliggende konstruksjoner vatrom. Ved fuktmaling i nedre del av
vegg mot vatsone fra tilstatende rom, males hgye fuktverdier.

Kjgkken > Underetasje > Stue/kjokken > Avtrekk Avtrekksvifte er defekt.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg - Eldre elektrisk anlegg.

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold - Eldre brannslukkerapparat og eldre rgykvarsler. Disse ma
byttes.

Falgende avvik har fatt TG2:

Utvendig > Vinduer - Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn - Malt haydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Innvendig > Radon Ga til side Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfert med
radonsperre.

Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.
Innvendig > Innvendige darer Ga til side Det er pavist avvik som tilsier at det bar foretas tiltak pa enkelte
darer. Enkelte av innvendige darer har en del slitasje.

Kjokken > Underetasje > Stue/kjskken > Overflater og innredning - Kjgkkeninnredningen har generell stor
slitasjegrad (utover normal slitasjegrad ut ifra alder).

Tekniske installasjoner > Vannledninger Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Tekniske installasjoner > Avlgpsrar - Det er ikke pavist tilfredsstillende stakemulighet pa avigpsanlegg.




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

Tekniske installasjoner > Ventilasjon - Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank - Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

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.

Innbo og losare
Det er ingen krav om lgsgre /lgsareliste ved tvangssalg

TV/Internett/Bredband
Innlagt fiber

Parkering
Biloppstillingsplass

Diverse

Det foreligger ingen skriftlig avtale mellom de de to seksjonene om bruk av uteareal.

Stoppekran til vann for seksjon 1ligger i seksjon 2, denne bar flyttes og dgr mellom seksjonene bar blokkes.
Felles forsikring for begge seksjoner, denne seksjonen betaler kr. 400,- i mnd for forsikring

ENERGI

Oppvarming
Elektrisk og vedovn

Info stramforbruk
Det er ingen krav til energiattest ved tvangssalg.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

OKONOMI

Kommunale avgifter
Kr 23 515

Kommunale avgifter ar
2024

Info kommunale avgifter

Kommunale avgifter inkluderer avlgp, eiendomsskatt, feiing og vann

Renovasjon kommer i tillegg. Beregnet arsbelgp for 2024 er kr. 5.110,-. Gebyret faktureres i forhold til antall
temminger.

Eiendomsskatt
Kr 4 390

Eiendomsskatt ar
2024

Info eiendomsskatt
Eiendomskatt er inkludert i kommunale avgifter




Formuesverdi primaer
Kr 558 588

Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundaer
Kr 2122 633

Formuesverdi sekundaer ar
2022

BOENHETEN
Eierbrek
1/3

OFFENTLIGE FORHOLD

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

4216/87/91/1:

11.06.1993 - Dokumentnr: 3062 - Best. om vann/kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:4216 Gnr:87 Bnr:155

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

Overfort fra: Knr:4216 Gnr:87 Bnr:91

Gjelder denne registerenheten med flere

25.01.2008 - Dokumentnr: 71936 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 1

Formal: Bolig

Sameiebrok: 1/3

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 29.11.2000. Ferdigattesten gjelder boligen. At en slik attest eksisterer gir
ingen garanti for at det ikke er utfert arbeid pa boliger som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
29.11.2000.

Vei, vann og avlgp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avlgp. Privat vei

Regulerings og arealplaner

Eiendommen er regulert til boligbebyggelse, tilhgrer reguleringsplan Birkeland Sgr 2 , datert 06.05.2021 P3
generell basis gjgr vi oppmerksom pa at det kan foreligge fremtidige planer hos kommunen for omradet
rundt eiendommen, som megler ikke har mottatt opplysninger om.




Adgang til utleie
Boligen har ikke egen utleiedel, men kan fritt leies ut.

KONTRAKTSGRUNNLAG

Salgs- og betalingsvilkar

Det gjgres oppmerksom pa at eiendommen er under tvangssalg og oppdraget er gitt av tingretten. | denne
forbindelse er det viktig for en kjgper a vaere oppmerksom pa at han har begrenset adgang til & paberope
seg feil og mangler ved eiendommen. Eiendommen bar derfor befares sammen med en bygningskyndig.
Det gjgres videre oppmerksom pa at det gjelder spesielle regler for budgivning, overtakelse og utgifter som
kan pabelgpe for kjgper. Disse vil du fa opplyst ved henvendelse Sermegleren. Henviser forgvrig til lov om
tvangsfullbyrdelse av 26.juni 1992 kap. 11 og 12. Det forutsettes at hjemmel overfares til kjgper.

Prisantydning
Kr 1100 000

Totalpris
Kr 1128 500

Omkostninger kjopers beskrivelse
Dok.avgift 2,5% av kjgpesum: kr. 27.500,-
Tinglysning av skjate: kr 500,-
Tinglysning av pantedokument kr 500,-
Sum omkostninger: kr 28.500,-

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

Overtakelse

Partene har en maneds ankefrist fra det tidspunkt Tingretten stadfester budet. Dette vil si at handelen ikke
endelig har kommet i stand fer ankefristens utlgp. Oppgjersdag / overtakelse er normalt tre maneder fra
den dag medhjelper(megler) oversender budet til Tingretten for stadfestelse. Dersom eiendommen er
fraflyttet, kan det vaere mulig a overta eiendommen far fastsatt oppgjersdag dersom kjgpesummen er
innbetalt. Overtagelse kan allikevel ikke skje fgr en maned etter at budet er stadfestet. Kjgpesummen skal
innbetales til meglers klientkonto.

Budgivning
Det gjelder spesielle regler for budgivning, jfr. Tvangfullbyrdelsesloven § 11-26. Budskjema ligger vedlagt og
radgivning fas hos Sermegleren.

Betalingsbetingelser

Kjospesum med tillegg av omkostninger skal vaere disponibelt pa meglers klientkonto innen overtagelse.
Normalt innebaerer dette at fullt oppgjer ma vaere innbetalt pa meglers klientkonto senest to virkedager far
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 far overtagelse kan finne sted.
Sermegleren AS tar ikke imot innbetalinger fra utlandet, innbetaling av oppgjer skal foretas samlet fra
kjgpers konto i norsk finansinstitusjon. Megler tar ikke imot oppgjaer i form av kontanter eller bankremisse

Hvitvaskingsreglene

I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering har megler plikt til & gjennomfare kontrolltiltak ovenfor
kunder. Dette innebaerer & bekrefte kunders identitet, innhente opplysninger om reelle rettighetshavere og
kundeforholdets formal og tilsiktede art. Videre skal megler kontrollere midlenes opprinnelse, samt
gjennomfgre kundekontroll av personer med disposisjonsrett til konto som benyttes ved transaksjoner til
klientkonto. Kundekontroll skal gjennomfares 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 gjennomfgring
av handelen. Partene i handelen kan komme i ansvar for tap den andre part pafgres som folge av brudd pa




hvitvaskingsregelverket, partenes rettigheter ved mislighold

Personopplysningsloven
| henhold til personopplysningsloven gjar vi oppmerksom pa at interessenter kan bli registrert for videre
oppfelgning. Les mer om personvern i var personvernerklaering pa sormegleren.no/personvern

Vedlegg til Salgsoppgave

Salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg ma gjennomgas far budgivning. Komplett oversikt over alle
dokumenter megler har mottatt fra det offentlige/forretningsfarer er tilgjengelig pa Sermeglerens
hjemmeside. Dokumentene kan ogsa fas hos megler ved forespgrsel. Det tas forbehold om endringer i
offentlige avgifter/gebyrer.

Boligselgerforsikring
Selger kan ikke tegne boligselgerforsikring ved tvangssalg.

Boligkjgperforsikring
Kijgper kan ikke tegne boligkjeperforsikring ved tvangssalg

Meglers vederlag
Nar det gjelder meglers vederlag er det regulert ved forskrift ved medhjelper §3-3.

Selger
Agder Tingrett

Oppdragsanvarlig

Nina Merethe Bentsen
Eiendomsmegler
nina.bentsen@sormegleren.no
TIf: 404 08 010

Ansvarlig megler

Nina Merethe Bentsen
Eiendomsmegler
nina.bentsen@sormegleren.no
TIf: 404 08 010

Sermegleren AS, avd. Lillesand, Storgata 2D
4792 Lillesand

TIf: 372 68 400

Organisasjonsnummer: 9441 21 331

Salgsoppgavedato
27.09.2024
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[~ Boligfotografie
SORMEGLEREN

Flantegningene er ikke malbare og kan inneholde feil.
ingen pa tegning gjengir ikke faktisk meblering og er der bare som illustrasjon.

Plantegning
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Valtjgnnvegen 5B

Nabolaget Birkeland sor - vurdert av 38 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

P Opplevd trygghet
e Familier med barn Veldig trygt 90/100
e Etablerere l
Godt vok e Naboskapet
. v n (1] (]
o oksne Godt vennskap 76/100
Kvalitet pa skolene
Offentlig transport Bra 64/100
& Speiderveien 8 min 4
Linje 36, 133, 134 0.6 km .
: Aldersfordeling
<+ Birkeland Tomta/Fritun 11 min & . o
Linje 36, 133, 134, 1910, 1933 0.8 km f:‘*\;:mo
[LRT R
o SRS @ E
x  Kiristiansand Kjevik 24 min & i o ¥ SRl 2N o
erd ¥ RS Nee
- ~NRo =
@ Vennesla stasjon 29 min & RERN
Linje F& 24.4 km . m
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
& Randeyane 25.3 km (0-12an (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar)  (over 65 ar)
Linje 91
Omréade Personer Husholdninger
Birkeland sor 822 324
[l Birkeland 2782 1338
Skoler Il Norge 5425412 2654 586
Birkeland skole (1-7 kl.) 7 min &
461 elever, 21 klasser 0.6 km Barnehager
\z/zljtra‘md Sk;)lféf%% OK) angnkk Hampehaugen bamehage (1-5 &r) 6 min %
elever, asser 1 km 23 bamn 0.4 km
Maglestu videregaende skole 18 min & Birkenes FUS barnehage (0-5 ér) 13 min &
405 elever, 21 klasser 11.6 km
79 ban Tkm
\égzme‘s\a videregdende skole 262 :T;\ Natveitasen barnehage (1-5 &r) 18 min &
eever Al 68 bam 1.4 km
«Alle passer pa hverandre. Og de Dagligvare
fleste er dpne og eerlige menneskers
Sitat fra en lokalkjent Coop Extra Birkeland 14 min &
Post i butikk, PostNord 1 km
Kiwi Birkeland 17 min #&




Primaere transportmidler

1. Egen Dl

A 2. G&ende

3  Stoynivaet
< Lite steyniva 97/100

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 96/100

.

p_ Gateparkering
A et 91/100

Sport

@ Valstrand skole 3min &
Aktivitetshall, ballspill, sandvolleybal... 0.2 km

@ Birkeneshallen 4 min &
Aktivitetshall 0.3 km

&  Instinct Birkeland 24 min &

& Fresh Fitness Lillesand 15 min &

Boligmasse

82% enebolig
B 4% rekkehus
B 4% annet

«Trygt og gode naboer og kort vei til
skole og sentrum, mange kulturtilbud,
mye innen idrett»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Lillesand Senter 16 min &
@ Birkeland Apotek 12 min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

y
e

23% i barnehagealder
W 42% 6-12 ar
W 20% 13-15 &r

16% 16-18 &r

Familiesammensetning

Par m. bam

Par u. bam

Enslig m. bam

Enslig u. bamn

Flerfamilier
|
|
0% 43%
Birkeland ser

I Bikeland
B Norge
Sivilstand

Norge
Gift 39% 33%
Ikke gift 52% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%
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Norsk takst

Tilstandsrapport

EE§ Boligbygg med flere boenheter

@ Valtjgnnvegen 5 B, 4760 BIRKELAND
(1) BIRKENES kommune

# gnr. 87, bnr.91, snr. 1

Sum areal alle bygg: BRA: 96 m? BRA-i: 96 m?

Befaringsdato: 26.08.2024 Rapportdato: 05.09.2024 Oppdragsnr.: 20308-1855 Referansenummer: AN9421
Autorisert foretak: Takst og Energidoktoren AS Sertifisert Takstingenigr: Henrik Lgvdal Var ref: Takstmann Henrik
Lgvdal

Medlem av

Sorlandstakst

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
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 veere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

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

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

Takst og Energidoktoren AS V/Takstmann/Bygningssakkyndig Henrik

Takst og Energidoktoren AS. Takstmann/Bygningssakkyndig har jobbet med taksering siden 2008. Jeg har bakgrunn som Byggmester.

Har jobbet for tésmrerfirma og drevet for meg selv med bygging og utleie av boliger.

I min daglige fulltidsjobb som Takstmann/Bygningssakkyndig utfgrer tilstandsrapporter, hjelper i byggesaker, overtagelser, arveoppgjar,

reklamasjon, skade, energimerking/energitiltak av bolig.

Rapportansvarlig

Henrik Lgvdal
Uavhengig Takstingenigr
takstmann@henriklovdal.no

91323 180

Norsk takst

Oppdragsnr.: 20308-1855 Befaringsdato: 26.08.2024

Side: 2 av 20



Valtjgnnvegen 5 B, 4760 BIRKELAND Takst og Energidoktoren AS ‘
Gnr 87 - Bnr 91 steinkieva 7\ | ]
4216 BIRKENES 4631 KRISTIANSAND S Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

& Hva vurderer en bygningssakkyndig?

1 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 & 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

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

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

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

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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.

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

0TG 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 ndvaerende 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

4

.

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

o AT
Sy 55" Sy
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Fra tilstandsrapport jeg lagde pa 1.etg. i 2022.

Glasserte tegltakstein fra byggetiden. Undertak av
asfaltpapp. Undertaket pa der hvor det ble sjekket sa
forholdsvis ok ut.

Eier 1.etg. opplyste om at taktekking er lagt nytt i 2007.
Takrenner og nedlgp er av plast. Taknedlgp gar i lukket rgr i
bakken. Stigtrinn til pipen er ikke montert.

Det er feieluke pa loftet som kan brukes av feier. Deler av
taket har sngfangere.

Staende og liggendebordkledning. Ingen synlige rateskader i
kledningen pa befaringsdagen.

Noen bord har litt tgrkesprekker. Der ma det males oftere.

Underetasjen sjekket i august 2024.

Hele leiligheten ma pusses opp. Bad ma totolrenoveres. Da
ma gulv og vegger fiernes og bygges opp pa nytt. Rgr og
elektrisk ma legges nytt.

Boligen ma ha en utvidet el-kontroll og hele anlegget bgr
legges nytt.

Kjpkkeninnredningen ma byttes.

Bod/vaskerom ma renoveres.

Spgrsmal ang. befaringen kan rettes direkte til utfgrende
Takstmann hverdager fra kI.09.00 til 16.00 pa

mobil 913 23180. Evt. send mail med dine spgrsmal til
takstmann@henriklovdal.no

Hele rapporten ma leses. OGSA DEN delen med bilder. Der er
det ofte mer utfyllende tekst. Videre poster i rapporten er
mer utfyllende.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1972

Beskrivelse av eiendommen

Takst og Energidoktoren AS ‘ I I

Steinkleiva 7 k
4631 KRISTIANSAND S Norsk takst

Bad

Badet ma totalrenovres. Det er synlig vann pa
gulvet som lekker. Vegger og gulv er delvis
gdelagt. Boden innforbi badet er revet.
Elektrisk og rér ma byttes.

En ma forvente generell oppgradering av
vatrommets tettesjikt/membran for at
vatrommet skal téle en normal bruk etter dagens
krav (tett vatsone). En samlet TG 3 for rommet er
satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i
vatsoner i rommet. Det er ikke behov for a
giennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter
standardens krav.

Det er synlig fukt pa vegger og gulvet.

Vaskerom/bod
Vaskerom er laget i boden. Rommet tilfredsstiller
ikke krav til vatrom. Hele rommet ma renoveres

og bygges opp pa nytt.

En ma forvente generell oppgradering av
vatrommets tettesjikt/membran for at
vatrommet skal téle en normal bruk etter dagens
krav (tett vatsone). En samlet TG 3 for rommet er
satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i
vatsoner i rommet. Det er ikke behov for a
giennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter
standardens krav.

Det er ikke boret hull i veggen mot vatrom.
Rommet har ikke fuktsikret vegg. Kommer vann
pa veggen vil det kunne bli skade i vegg og
tilstgtende rom.

Ga til side
Ga til side KJBKKEN
UTVENDIG X i . o
. ) ) A Eldre kjgkkeninnredning med utslagsvask i stal.
Vinduer er byttet. De er slitt. Vedlikehold ma Innredningen har vanlig bruksslitasje.
gjeres. A Kjgkkenviften virker ikke.
Eldre dgr. Den har fuktskade nederst pa dgrblad
. ° Ga til sid
og svill. Den ma byttes. TEKNISKE INSTALLASJONER S
INNVENDIG Ga til side _Kobberre)r i fra bygg.eticien. De ?15 snart k?yttes ut
A i fra forventet levetid pa ca 50 ar. Kunne ikke se
Innvendige flater har bruksslitasje. De ma pusses innvendig stoppekran
Opp- l:’:oligen var bebodd og mq?blert.pa.l . Det er ikke synlig stakeluke fra avigpsrgr. Det ser
befaringsdagen. Alle flater var ikke tilgjengelig for ut til & vaere lagt opp til & stake avlgpsror
|nsp§k51f)n. igiennom sluket eller i avigp fra toalett. Avigpsrgr
Etas!esk!llere av tre. Mur mot bak.ken. _ er & regnes som eldre. Oppgraderinger ma etter
Etasjeskiller har noen hgydeforskjeller som er litt hvert gjgres. En kontroll med kamera av
stgrre enn godkjente avvik. avigpsrer anbefales.
Ved byggetiden var det ikke krav til radonsperre. Lufting fra ventil og vinduer. Elektrisk
Vedovn koblet til pipen. Plate under pningen. avtrekksvifte ma monteres pa bad og vaskerom.
Feier bgr anbefale eventuelle tiltak og sjekke Vvbereder pa 198 liter fra 1995.
pipe/feie pipe ved neste befaring. Eldre elektrisk anlegg.
Synlig saltutslag og fukt pa vegger av mur/tre. Eldre brannslukkerapparat og eldre rgykvarsler.
Innvendige dgrer er slitt. Dgr som tar i karmen Disse ma byttes.
ma stilles.
Ga til sid
VATROM e
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Beskrivelse av eiendommen

Arealer i
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet Ga til side

Boligbygg med flere boenheter

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Boder er brukt som oppholdsrom. Bod/badstue innforbi
badet er revet. Det er na bare et stort bad. Dette er ikke spkt
om.
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Valtjgpnnvegen 5 B, 4760 BIRKELAND Takst og Energidoktoren AS l I I

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

10 Oppdraget er et tvangssalg. Egenerklaering er ikke utfylt, og
eierinformasjonen er dermed begrenset.
8 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
6 rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
4
(! 258 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
2 © utvendig > Dgrer Gatil side
— Det er pavist dgr(er) med fukt/rateskader.
g Karmene i dgrer er vaerslitte utvendig og det er
0

sprekker i trevirket.
. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik b
TG2: Avwvik som ikke krever tiltak

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

]

) ] Innvendig > Overflater Gatilside
TG2: Avwvik som kan kreve tiltak

Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater.
. TG3: Store eller alvorlige avvik

Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt forvente.
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Q Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
R . © innvendig > Rom Under Terreng Gatil side
AnSIag pa UtbedrmgSkOStnad Det er gjennom malinger pavist hgyt fuktniva i
3 trevegger i underetg./kjeller, det er derfor ikke
foretatt hulltaking
Det er pavist synlig fuktighet pa mur/gulv i kjeller.
@  Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
2
© vitrom > Underetasje > Bad > Generell Ga til side
Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk
1 etter dagens krav.
@  Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
| A
0 £ Vatrom > Underetasje > Bad > Tilliggende Galtil side
) konstruksjoner vatrom
Ingen umiddelbare kostnader Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist
Tiltak under kr 10 000 andre avvik i vatsonen.
b Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 Den valgte konstruksjonsutforming gir gkt fare for
skader
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
@  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 ®  Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
®  Tiltak over kr 300000 oh i aia
o . il side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. o Vatrom > Underetasje > Vaskerom/bod > Generell

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

Q Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Vatrom > Underetasje > Vaskerom/bod > Tilliggende Sétilside
konstruksjoner vatrom
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Sammendrag av boligens tilstand

Ved fuktmaling i nedre del av vegg mot vatsone fra
tilstgtende rom, males hgye fuktverdier.

®  Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000 @ Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
© Kjokken > Underetasje > Stue/kjgkken > Avtrekk Ga til side pd innvendige vannledninger.

Avtrekksvifte er defekt.

Kostnadsestimat: Under 10 000
O Tekniske installasjoner > Avigpsrgr a til si

© Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side Det er ikke pavist tilfredsstillende stakemulighet pa
avlgpsanlegg.
Eldre elektrisk anlegg. Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000 bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet

brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
© Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Ga til side ingen symptomer b funksjonssye.:kkelse, men veer
oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Eldre brannslukkerapparat og eldre raykvarsler.
Disse ma byttes.

Kostnadsestimat: Under 10 000

@  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere
L L8 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK rom i boligen.
@ Utvendig > Vinduer Ga til side
Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i
trevirket. @  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side

Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side

Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

@ Innvendig > Radon G til side

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

@ Innvendig > Pipe og ildsted Gatil side
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa pipe.

@ Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side

Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak
pa enkelte dgrer.
Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

o Kjgkken > Underetasje > Stue/kjgkken > Overflater ~Gatilside
og innredning
Kjpkkeninnredningen har generell stor slitasjegrad
(utover normal slitasjegrad ut ifra alder).
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1972 | fglge eiendomsverdi, Men tatt i bruk
som egen leilighet i 2008.

Standard

Bygget har gjennomgaende lav standard. Se naermere beskrivelse
under Konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og
oppgraderinger. Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

Tilbygg / modernisering

2008 Ombygging Tatt i bruk som egen leilighet i 2008 i

folge Matrikkelrapport.
UTVENDIG

Vinduer

Vinduer er byttet. De er slitt. Vedlikehold ma gjgres.

Arstall: 2000 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas lokal utbedring.

Oppdragsnr.: 20308-1855

Befaringsdato: 26.08.2024

Dgrer

Eldre dgr. Den har fuktskade nederst pa dgrblad og svill. Den ma byttes.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist dgr(er) med fukt/rateskader.

e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Konsekvens/tiltak

* Dgren(e) star foran utskiftning.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

INNVENDIG

Overflater

Innvendige flater har bruksslitasje. De ma pusses opp. Boligen var
bebodd og mgblert pa befaringsdagen. Alle flater var ikke tilgjengelig for
inspeksjon.
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Vurdering av avvik:
» Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater.
¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av tre. Mur mot bakken. Etasjeskiller har noen
hgydeforskjeller som er litt stgrre enn godkjente avvik.

Vurdering av avvik:

o Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Konsekvens/tiltak

o For 4 fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak

i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

L' 1’8 Radon

Ved byggetiden var det ikke krav til radonsperre.

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted

Vedovn koblet til pipen. Plate under apningen. Feier bgr anbefale
eventuelle tiltak og sjekke pipe/feie pipe ved neste befaring.

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

Konsekvens/tiltak
® Det bgr foretas naeermere undersgkelser av pipelgp.

Oppdragsnr.: 20308-1855

Befaringsdato: 26.08.2024

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’
Synlig saltutslag og fukt pa vegger av mur/tre.

Vurdering av avvik:

¢ Det er gjennom malinger pavist hgyt fuktniva i trevegger i
underetg./kjeller, det er derfor ikke foretatt hulltaking

¢ Det er pavist synlig fuktighet pa mur/gulv i kjeller.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for a redusere/begrense fuktgjennomtrenging inn
i kjeller.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Innvendige dgrer

Innvendige dgrer er slitt. Dgr som tar i karmen ma stilles.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
¢ Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Konsekvens/tiltak

o Lokal utbedring ma paregnes.

¢ Enkelte dgrer ma justeres.
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VATROM
UNDERETASIJE > BAD

(35D Generell

Badet ma totalrenovres. Det er synlig vann pa gulvet som lekker. Vegger
og gulv er delvis gdelagt. Boden innforbi badet er revet.
Elektrisk og rgr ma byttes.

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets
tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter
dagens krav (tett vatsone). En samlet TG 3 for rommet er satt med
bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsoner i rommet. Det er ikke
behov for a gijennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter standardens
krav.

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

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

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

UNDERETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er synlig fukt pa vegger og gulvet.

Vurdering av avvik:

¢ Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i
vatsonen.

¢ Den valgte konstruksjonsutforming gir gkt fare for skader

Konsekvens/tiltak
* De paviste skader ma utbedres.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

UNDERETASJE > VASKEROM/BOD

[ 2N Generell
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Vaskerom er laget i boden. Rommet tilfredsstiller ikke krav til vatrom.
Hele rommet ma renoveres og bygges opp pa nytt.

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets
tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter
dagens krav (tett vatsone). En samlet TG 3 for rommet er satt med
bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsoner i rommet. Det er ikke
behov for a gijennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter standardens
krav.

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

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

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

UNDERETASJE > VASKEROM/BOD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke boret hull i veggen mot vatrom. Rommet har ikke fuktsikret
vegg. Kommer vann pa veggen vil det kunne bli skade i vegg og
tilstgtende rom.

Vurdering av avvik:
¢ Ved fuktmaling i nedre del av vegg mot vatsone fra tilstgtende rom,
males hgye fuktverdier.

Konsekvens/tiltak
* Vatrommet ma rives og bygges opp pa nytt.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Oppdragsnr.: 20308-1855

Befaringsdato: 26.08.2024

KIOKKEN
UNDERETASJE > STUE/KI@KKEN
Overflater og innredning

Eldre kjgkkeninnredning med utslagsvask i stal. Innredningen har vanlig
bruksslitasje.

Vurdering av avvik:

* Kjgkkeninnredningen har generell stor slitasjegrad (utover normal
slitasjegrad ut ifra alder).

Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

Kjgkkeninnredningen er litt slitt. Bgr byttes.

UNDERETASJE > STUE/KI@KKEN

' 2ED  Avtrekk

Kjgkkenviften virker ikke.
Vurdering av avvik:
o Avtrekksvifte er defekt.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Kjgkkenviften ma byttes.
Kostnadsestimat: Under 10 000

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Vannledninger

Kobberrgr i fra byggetiden. De ma snart byttes ut i fra forventet levetid
pa ca 50 ar. Kunne ikke se innvendig stoppekran.

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

Konsekvens/tiltak

o Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

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

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

Avlgpsrgr

Det er ikke synlig stakeluke fra avigpsrgr. Det ser ut til 3 vaere lagt opp til
a stake avlgpsrgr igjennom sluket eller i avigp fra toalett. Avigpsrer er a
regnes som eldre. Oppgraderinger ma etter hvert gjgres. En kontroll
med kamera av avlgpsrgr anbefales.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak
o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rer.

Ventilasjon

Lufting fra ventil og vinduer. Elektrisk avtrekksvifte m& monteres pa bad
og vaskerom.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
e Ventilasjonslgsningen ma utbedres.

Varmtvannstank

Vvbereder pa 198 liter fra 1995.

Arstall: 1995 Kilde: Produksjonsar pa produkt

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

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Vvbereder bgr skiftes.

Oppdragsnr.: 20308-1855

Befaringsdato: 26.08.2024

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmadl 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. Ver derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller f en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Eldre elektrisk anlegg.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

1972 Ingen informasjon. El-anlegg er ikke rehabilitert eller
fullstendig utskiftet.

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

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

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
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Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei
6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig & sjekke uten 3 fjerne
kapslinger?

Nei

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?

Ja

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

Ja Det ma gjgres en utvidet el-kontroll pa boligen. Det ma gjgres
av el-kontrollgr. Da vil det fremkomme hva som ma fikses og hva
det vil koste a utbedre.

Generell kommentar

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

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 20308-1855

Befaringsdato: 26.08.2024
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U 258 Branntekniske forhold

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

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

Eldre brannslukkerapparat og eldre rgykvarsler. Disse ma byttes.

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

2. Er det 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
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024
Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
|| eod
= Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
] bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
N Bod N i (BRA-e) lik som for eksempel boder
s a L (N slik som for eksempel bode
Stue {1
Garasje 4 " Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
. Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
| i (BRA-b) boenheten(e)
Bad soverem [l N\
/.. Teknisk S et
[ rom -
e ggurﬂgi;rﬁ: Arealet av terrasser, apne balkonger
l \ {/ Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
=
Garasje N
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sarnsje (GUA) (areal med lav takheyde).
— ] Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i god [l / \J maleverdig areal, som skyldes skratak
g+ = ' og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller lass i felles garasjeanlegg er ikke mal dig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan veaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

erksendringer og avvik i brannce||EiNNde|ing Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som méd veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg d avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

(BRA-b) (TBA)
Underetasje 96 96
sumMm 96
SUM BRA 96
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Underetasie Entré , Soverom , Soverom 2, Gang,
g Bad, Vaskerom/bod, Stue/kjpkken
Kommentar

BRA-i er den nye maten a fremlegge boligens arealer pa. BRA-e er bygninger som ikke tilfredsstiller bolig delen. F.eks utvendige/eksterne
garasjer, boder, osv.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: ~ Boder er brukt som oppholdsrom. Bod/badstue innforbi badet er revet. Det er na bare et stort bad. Dette er ikke spkt om.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja E] Nei
Kommentar: ~ Det anbefales a gjgre en gjennomgang av brannskille i boligen. Det sa ikke ut til & veere tilfredsstillende.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei
Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 96 0
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Kommentar

Boligbygg med flere boenheter BRA med P og S-rom er den tidligere maten & forklare areal. Den er forelgpig tatt med i
rapporten. Men ny mate a forklare arealer er BRA-i og e. Totalt areal inne i boligen.
Rom er tatt med etter innredning og bruk. Bod innforbi badet er revet. Vaskerom har veert bod.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
26.8.2024 Henrik Lgvdal Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
4216 BIRKENES 87 91 1 0 m? IKKE OPPGITT (Ambita) Eiet
Adresse

Valtjgnnvegen 5 B

Hjemmelshaver
Karlsen Nina Cathrine

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leilighet i enebolig pa Birkeland.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
1000 000 2020
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Finnes ikke Nei
Zgliiggszrlzsrapport 09.05.2019  Meg selv Gjennomgatt Nei
Tegninger 11.10.2000 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 26.08.2024 Gjennomgatt Nei
Matrikkelrapport 26.08.2024 Gjennomgatt Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er a gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg il
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 veere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

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

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

Konstruksjonen har normalt enten feil utfarelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i neer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for stgrre 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 lannsomme.
Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en 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.: 20308-1855

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
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 utfares 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
funksjonspregving 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 veere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfares.

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

Befaringsdato: 26.08.2024 Side: 19 av 20
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

* Fuktsek: 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 fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstetende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 20308-1855

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/AN9421

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Befaringsdato: 26.08.2024 Side: 20 av 20
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Grunnkart N
Eiendom: 87/91/0/1
Adresse: Valtjgnnvegen 5B
Dato: 26.08.2024
. UTM-32
Birkenes kommune Malestokk: 1:1000
s Eiendomsgr. neyaktig <= 10 cm W Eiendomsgr. mindre noyaktig >200<=500 cm -emem Hj je vannkant
W Eiendomsgr. middels ngyaktig >10<=30 cm Eiendomsgr. lite neyaktig >=500 cm e ws Hielpelinje veikant [LLLLLL Hijelpelinje fiktiv
W Eiendomsgr. mindre neyaktig >30<=200 cm s Eiendomsgr. uviss ngyaktighet W w ws Hielpelinje punktfeste
L
N 64

871373

871150

©Norkart 2024

871155

Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
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Reguleringsplankart N

Eiendom: 87/91/0/1
Adresse: Valtjgnnvegen 5B
Utskriftsdato: 26.08.2024
Birkenes kommune Malestokk: 1:1000

.III'::;_ o=V | |
. 7 " /

~©ONorkart 2024 f

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

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

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

Reguleringsbestemmelser.
Omradereguleringsplan Birkeland Sor 2,
i Birkenes kommune

PlanID: 20170003

Plankart dato: rev. 19.02.2021
Reguleringsbestemmelser dato: rev. 19.02.2021
Reguleringsendring dato: rev. 19.10.2021

1.1

1. Bebyggelse og anlegg (PBL § 12-5. ledd nr 1)

Bebyggelse, fellesbestemmelser

Betegnelsen «HO1» betyr forste hovedetasje.

| byggesoknaden skal det vises biloppstillingsplasser, terrasser, murer og
eventuelle andre terrenginngrep pa den enkelte tomt. Plantegninger skal
utdypes ved hjelp av snitt/profiler og/eller 3D-modell som viser forholdet til
tilgrensende vei og eiendommer/nabotomt/nabobebyggelse dersom det er
ngdvendig. Hoyder pa bygg skal paferes med koter for HO1 og gesims/mane.
Det tillates ark, takopplett og kvist pa bolig.

| boligomrade tillates én frittstdende garasje pr. tomt pa inntil 50 m2. Maksimal
menehgyde 5 meter og maksimal gesimshgyde 3,5 meter over HO1.

Garasije tillates oppfert utenfor byggegrensen inntil 1 meter fra grense mot
privat naboeiendom. Langs kommunal veg tillates garasjen oppfert inntil 2
meter fra formalsgrense vegformal dersom den star parallelt med vegen, og
inntil 5 meter fra formalsgrense for veg dersom den star vinkelrett pa vegen.
Det tillates ikke boligdel i garasje.

Farge- og materialbruk innad i feltet skal harmonere.

Murer tillates etablert med maksimal synlig hayde pa 2,0 meter og med maks
helning 3:1.

Det tillates murer med hgyde inntil 1,0 meter og lette gjerder med hgyde inntil
1,5 meter utenfor byggegrense. Avstand til eiendomsgrense skal vaere minst
1,0 meter.

Skjeeringstopp og fyllingsbunn ma veere innenfor egen tomt.

Byggegrenser til offentlig veg er vist i plankartet.

Avkjarsel fra tomt til veg skal ikke veere bredere enn 7,0 meter.

Ved utarbeidelse av detaljregulering i nye boligomrader og/eller ved utbygging
av ny boligbebyggelse, skal det tilrettelegges for tilstrekkelige lekeplasser hvor
det ikke er regulert lekeplasser.

Alle tiltak skal minimum oppfares 4 meter fra offentlig vann og avlgp.

Alle boliger og adkomster skal tilfredsstille kravene til tilgjengelighet for alle, og
opparbeides etter prinsippene om universell utforming.

Nettstasjoner tillates oppfert ogsa utenfor regulerte byggegrenser og kommer i
tillegg til tillatt utnyttelsesgrad.

Nettstasjoner tillates oppfort inntil 1 m fra eiendomsgrense. Bebyggelse tillates
ikke oppfart naermere nettstasjon enn 5 meter.
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e Loasninger for overvann skal utredes og godkjennes av kommunens VA-
avdeling ved sgknad om tiltak.

1.2 Boligbebyggelse, B1 — B9, B14 og B15

Det tillates 1 boenhet pr tomt.

Bygningstype: Frittliggende bolig.

Maksimal BYA = 25 % BYA pr. tomt.

Takvinkel skal veere saltak, med takvinkel mellom 20-45 grader.
Maksimal mgnehgyde er 7,5 meter over HO1.

Maksimal gesims er 5,5 meter over HO1.

Det skal avsettes 2 biloppstillingsplasser pa egen grunn pr boenhet.
Det tillates leilighet/hybel i tilknytning til hovedboenheten.

Det skal avsettes 1 biloppstillingsplasser i tillegg ved hybel/leilighet.

1.3 Boligbebyggelse, B10, B12, B13, B17

Det tillates 1 boenhet pr tomt.

Bygningstype: Frittliggende bolig.

Maksimal BYA = 25 % BYA pr. tomt.

Takvinkel skal veere saltak eller valmet, med takvinkel mellom 25 - 40 grader.

Maksimal mgnehgyde er 6,5 meter over HO1, 9,0 meter over HO1 ved

underetasje/kjeller tilpasset terrenget.

e Maksimal gesims er 3,5 meter over HO1, og 5,5 meter over HO1 ved
underetasje/kjeller tilpasset terrenget.

e Det skal avsettes 2 biloppstillingsplasser pa egen grunn pr boenhet.

o Det tillates leilighet/hybel i tilknytning til hovedboenheten.

o Det skal avsettes 1 biloppstillingsplasser i tillegg ved hybel/leilighet.

1.4 Boligbebyggelse, B11

Innenfor formalsflaten tillates 4 boenheter.

Bygningstype: Konsentrert smahusbebyggelse.

Maksimal BYA = 40% BYA pr. tomt.

Maksimal mgnehgyde er 6,5 meter over HO1, og 9,0 meter over HO1 ved
underetasje/kjeller tilpasset terrenget.

o Det skal avsettes 2 biloppstillingsplasser pa egen grunn pr boenhet.

1.5 Boligbebyggelse B16

Det tillates 1 boenhet pr tomt.

Det tillates 2 boenheter per tomt for gnr/bnr 85/195 og 85/196.

Bygningstype: Frittliggende bolig.

Maksimal BYA = 25 % BYA pr. tomt.

Maksimal BYA = 40% BYA pr. tomt for gnr/bnr 85/195, 85/196, 85/197 og

85/198.

e Maksimal mgnehgyde er 6,5 meter over HO1, og 9,0 meter over HO1 ved
underetasje/kjeller tilpasset terrenget.

o Det skal avsettes 2 biloppstillingsplasser pa egen grunn pr boenhet.
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1.6

1.7

1.8

1.9

Det skal avsettes 1,5 biloppstillingsplassser pa egen grunn per boenhet for
gnr/bnr 85/195 og 85/196.

Det tillfates leilighet/hybel i tilknytning til hovedboenheten.

Det skal avsettes 1 biloppstillingsplasser i tillegg ved hybel/leilighet.

Boligbebyggelse, B18, B19, B20, B21, B22

Det tillates 1 boenhet pr tomt.

Bygningstype: Frittliggende bolig/bolig i kjede.

Maksimal BYA = 40 % BYA pr. tomt.

Takvinkel skal veere saltak, med takvinkel mellom 25 - 40 grader.
Maksimal mgnehgyde er 6,5 meter over HO1, 9,0 meter over HO1 ved
underetasje/kjeller tilpasset terrenget.

Maksimal gesims er 3,5 meter over HO1, og 5,5 meter over HO1 ved
underetasje/kjeller tilpasset terrenget.

Det skal avsettes 2 biloppstillingsplasser pa egen grunn pr boenhet.
Det tillates leilighet/hybel i tilknytning til hovedboenheten.

Det skal avsettes 1 biloppstillingsplasser i tillegg ved hybel/leilighet.
Det er ikke krav til parkering pa egen grunn i formal «B19».

Frittliggende smahusbebyggelse, BFS1

Maksimal BYA = 25 % BYA pr. tomt.

Takvinkel skal veere saltak, med takvinkel mellom 20-45 grader.
Maksimal mgnehgyde er 7,5 meter over HO1.

Maksimal gesims er 5,5 meter over HO1.

Det skal avsettes 2 biloppstillingsplasser pa egen grunn pr boenhet.

Frittliggende smahusbebyggelse, BFS 2

Bebyggelsen skal i hovedsak oppfares som trehus- bebyggelse. Andre
materialer kan veaere synlige i fasadene, f. eks grunnmur eller deler av fasade i
naturstein, tegl, mur eller betong.

Maksimal BYA = 40 % BYA pr. tomt.

Bygningene skal ha flate tak eller saltak. Takvinkel skal veere saltak mellom
20-45 grader for saltak.

Maksimal magnehgyde er 7,5 meter over HO1 ved saltak.

Maksimal gesimshgyde er 5,5 meter HO1 ved saltak.

Maksimal mgnehgyde er 6,5 meter over HO1 ved flatt tak.

Det skal avsettes 2 biloppstillingsplasser per boenhet.

Maksimal planeringshgyde kote 59.

Frittliggende smahusbebyggelse, BFS 3 og BFS10

Bebyggelsen skal i hovedsak oppfares som trehus- bebyggelse. Andre
materialer kan veere synlige i fasaden, f. eks grunnmurer eller deler av fasade
i naturstein, tegl, mur eller betong.

Maksimal BYA = 25 % BYA pr. tomt.

Bygningene skal ha valmet tak eller saltak.

Maksimal mgnehgyde er 7,5 meter over HO1.
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1.13

Maksimal gesims er 5,5 meter over HO1.
Det skal avsettes 2 biloppstillingsplasser pa egen grunn pr. boenhet.

Frittliggende smahusbebyggelse, BFS4

Innenfor formalsflaten tillates 3 boenheter.

Bygningstype: Frittliggende smahusbebyggelse.

Maksimal BYA = 35 % BYA pr. tomt.

Maksimal mgnehgyde er 7,5 meter over HO1.

For Ospekollen 31, maksimal planeringshgyde kote +58,5 moh.

For Ospekollen 33, maksimal planeringshgyde kote +64,5 moh.

For Ospekollen 43, maksimal planeringshgyde kote +69,0 moh.
Det skal avsettes 2 biloppstillingsplasser pa egen grunn pr boenhet.

Frittliggende smahusbebyggelse, BFS5 - 9

Det tillates 1 boenhet pr tomt.

Bygningstype: Frittliggende smahusbebyggelse.

Maksimal BYA = 35 % BYA pr. tomt.

Takvinkel skal veere saltak, med takvinkel mellom 25-40 grader.
Maksimal gesims er 5,5 meter over planert terrengniva.

Maksimal mgnehgyde er 6,5 meter over HO1, 9,0 meter over HO1 ved
underetasje/kjeller tilpasset terrenget.

Maksimal gesims er 3,5 meter over HO1, og 5,5 meter over HO1 ved
underetasje/kjeller tilpasset terrenget.

Det skal avsettes 2 biloppstillingsplasser pa egen grunn pr boenhet.
Det tillates leilighet/hybel i tilknytning til hovedboenheten.

Det skal avsettes 1 biloppstillingsplasser i tillegg ved hybel/leilighet.

Barnehage, o_ BBH

Omrade er regulert til barnehage.

BYA =50 % BYA.

Maksimal mgnehgyde er 8,5 meter over planert terreng.

Maksimal gesims er 7 meter over planert terreng.

Det tillates saltak eller pulttak/flatt tak.

For det gis byggetillatelse, skal det utarbeides godkjent illustrasjonsplan for
hele arealformalet, som viser bebyggelsens utforming, avkjarsler, parkering og
uteoppholdsareal.

Undervisning, o_BU

Omradet er regulert til undervisning (skole).

Maksimal BYA = 40 % BYA.

Maksimal mgnehgyde er 13 meter over planert terreng.

Maksimal gesims er 11 meter over planert terreng.

Det tillates saltak eller pulttak/flatt tak.

For det gis byggetillatelse, skal det utarbeides godkjent illustrasjonsplan for
hele arealformalet, som viser bebyggelsens utforming, avkjarsler, parkering og
uteoppholdsareal.
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1.14

2.

Uteoppholdsareal, f BUT1

Omradet «f_BUT1» er regulert til felles uteoppholdsareal, og er en
snarvegforbindelse til lekeplass og mellom to veger.

Arealet er felles for brukerne i omradet.

Samferdselsanlegg (PBL § 12-5. ledd nr 2)

Det skal utarbeides teknisk plan for alle arealer regulert til samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur. Tekniske planer for vann og avlgp skal omfatte hele delfeltet
med ngdvendige tilknytninger til eksisterende nett. Tekniske planer skal ogsa omfatte
ras- og fallsikring. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur skal anlegges som vist
pa plan og i samsvar med gjeldende kommunale normaler.

Tiltak i tilknytning til fylkesveg skal prosjekteres/anlegges i samsvar med Statens
vegvesens handbgker.

Tilpasning og justering innenfor regulert trafikkareal tillates ifom prosjektering

byggeplan.

2.1

2.2

Kjoreveg, o_SKV1-5, f SKV1 -8, SKV1

Omrade «o_SKV1» er offentlig og i arealene inngér kjgrebane og skulder. Det
er byggegrense pa 50 meter fra senterlinje fv. 402 der det ikke er fremkommer
byggegrense i plankartet.

Omrade «0_SKV2 - 5» samt «SKV1» er offentlig og i arealene inngar
kjgrebane og skulder. Det er byggegrense pa 6,5 meter fra senterlinje
kommunal veg der det ikke fremkommer byggegrenser i plankartet.

Omrade «f_SKV1 - 8» er felles veg for bakenforliggende brukere og
rettighetshavere. | arealene inngar kjgrebane og skulder.

Gang-/sykkelveg, o_SGS1 - o_SGS7

Omradene er offentlige og er regulert til gang-/sykkelsti. Gang-/sykkelsti skal
anlegges i samsvar med Statens vegnormal og kommunal norm.

| formal «0_SGS3» og «0_SGS4» tillates kjaring for tilhgrende
boligeiendommer.

Annen veggrunn - grontareal

Omradene er offentlige og felles. Omfatter skjaerings- og fyllingsskraninger,
graefter, sneopplag, rekkverk og lignende. Fylling/skjaering kan anlegges pa
tilstetende formal.

Det er ikke tillatt med parkering i formélet.

Parkeringsplass (pa grunnen), f_SPP1 -2

Omradene «f_SPP1» er regulert til parkeringsplass, og er felles for
rettighetshavere.

Omradene «f_SPP2» er regulert til parkeringsplass, og er felles boligomradet
«B19».
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3. Gronnstruktur (PBL § 12-5. ledd nr 3)

Det skal utarbeides utomhusplan for areal regulert til friomrade grennstruktur. Planen
skal godkjennes av kommunen.

Utomhusplanen skal bl.a. vise:

- Vegetasjon/enkelttreer, terreng og andre elementer som skal bevares.
- Terrengbearbeiding og overganger mot tilstatende omrader.

- Utforming og mgblering av lekeplasser.

- Utforming av turveier.

- Ras- og fallsikring.

Regulerte grannstruktur skal ikke benyttes til lager eller rigg, uten at dette er godkjent
av kommunen.

3.1  Turveg,o GTD1,0_GTD2

Omrade «0o_GTD1 og o_GTD2» er offentlig turdrag som snarveg mellom veger og
atkomst til lekeomrade «o GF11».

Det tillates kjaring for tilharende boligeiendommer.

3.2 Friomrade, o GF1-15

e Omrade «o_GF1-15» er offentlige friomrader og skal vaere allment tilgjengelig.
Det tillates bygninger eller anlegg som er nadvendig og formalstjenlig for
omradets bruk og drift.

e Det tillates etablering av offentlig turveg i formalsflaten «o_GF1». Den kan
opparbeides som gruset turveg med bredde 3 meter, i tilkknytning til
rekreasjonsomradet ved dygardstjonn.

e Formal «o_GF2 - 3» og «0_GF6 -15» er regulert til lekeplass og skal
opparbeides etter kommunal norm.

e Ny vegetasjon skal vaere arter som ikke er allergifremkallende.

4. Landbruks-, natur og friluftsliv (PBL § 12-5. ledd nr 5)

4.1  Friluftsformal, LF1
e Formal «LF1» er et skogsomrade. Landbruksrelatert virksomhet tillates.

5. Bruk og vern av sjo og vassdrag (PBL § 12-5. ledd nr 6)

5.1 Friluftsomrade i sjo og vassdrag, VFV1, VFV4 - VFV7
e Omradene «VFV 4-7» er privat vannareal og omfatter rekreasjonsomrade i
Mgllebekken
e Omradene «VFV1» er privat vannareal og omfatter vannarealet i
@ygardstjonn.
e Det er ikke tillatt & fierne kantvegetasjonen i en sone pa 20 meter fra
Mallebekken. Skjotsel i denne sonen ma godkjennes av Statsforvalteren. Der
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6.1

6.2

6.3

7.1

7.1.4

7.1.5

kantvegetasjon mangler, tillates reetablering av kantvegetasjonen ved bruk av
stedegne planter.

Hensynssoner (PBL § 12-6)
Sikringssone

Frisikt, H140
Frisiktisoner skal holdes fri for beplantning eller innretninger (gjerde, murer
mm) som er hgyere enn 0,5 meter over tilstatende veibane.

Faresone

Flom, H320_1, H320_2 og H320_3

Omrade omfatter aktsomhetsomrade for flom. Gjennomfgring av tiltak innenfor
hensynssonen tillates ikke far flomfaren er avklart og ev. risikoreduserende
tiltak iverksatt.

Hoyspenningsanlegg, H370_1, H370_2.

Fareomrade «H370_1 og H370_2» gjelder hgyspentlinje. Det tillates ikke
etablering av bebyggelse for varig opphold av personer innenfor fareomradet.
Fareomradets totale bredde er 15 meter, med lik utbredelse pa hver side av
linjen. Ved utbygging i omradet skal hayspent fares i jordkabel.

Bandleggingssone

Bandlegging etter lov om kulturminner, H730_1, H730_2, H730_3, H730_4
og H730_5

| omradet finnes automatisk fredete kulturminner (gravminner og
bosetningsspor). Det er ikke tillatt & sette i gang tiltak som er egnet til & skade,
gdelegge, grave ut, flytte, forandre, tildekke, skjule eller pa annen mate
utilbarlig skiemme de automatisk fredete kulturminnene eller fremkalle fare for
at dette kan skje. Omradet forvaltes av regional kulturminneforvaltning etter
kulturminnelovens bestemmelser.

Bestemmelsesomrader (PBL § 12-7)

Rekkefolgekrav

Far det gis rammetillatelse til nye boliger i omrade BFS2, BFS 3 og BFS10,
skal omrade «o_GF6» (lek) veere ferdig opparbeidet.

For det gis brukstillatelse til ny bebyggelse skal det foreligge ferdigmelding for
bergrte samferdselsanlegg, teknisk infrastruktur og friomrade/lekeplasser.
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7.1.6 For det gis igangsettingstillatelse til bygging av boligbebyggelse i omrade
BFS2,3 og 10 skal det foreligge plan for tilkobling til vannforsyning og avlap.
Planen skal godkjennes av kommunen.
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Ring oss for et godt tilbud!

Hos oss i Sparebanken Sar far du raskt svar av en dyktig radgiver. Vi har god kjennskap
til det lokale boligmarkedet, og er tilgjengelige for deg nar du trenger det.

Vi gleder oss til & hore fra deg!

Erik Christopher Pedersen
Radgiver

Mob: 95 40 97 04
erik.pedersen@sor.no

Erik Luu
Radgiver

Mob: 9329 90 01
erik.luu@sor.no

Y

www.sor.no | tif. 38 10 92 00 (dagnapent)

lillesand@sor.no | facebook.com/sparebankensor S P A R E B A N K E N S Q R



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) NORK ART
Birkenes kommune: Seksjon 4216-87/91/0/1 M
Utskriftsdato: 26.08.2024 12:31

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

Bruksnavn Beregnet areal 0
Etablert dato 23.01.2008 Arealmerknader
Oppdatert dato 09.02.2024 Antall teiger 0
Seksjonsformal Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg)
Sameiebrok 1/3
Tinglyst [ ]Del i samla fast eiendom [ | Grunnforurensning [ ]Avtale/Vedtak om gr.erverv
Bestdende [ |Under sammenslaing [ ]Kulturminne
[ ]Klage er anmerket [ ]kke fullfgrt oppmalingsforr. Frist fullfering:
[ Harfester [ ]Jordskifte er krevd [ IMangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref. Tingl.status Involverte
Forretningstype M.for.dato Annen ref. Endr.dato Berorte
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 87/91, 87/91/0/1, 87/91/0/2
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
Seksjonering 23.01.2008 87/91, 87/91/0/1
Seksjonering
Tinglyste eierforhold
Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
KARLSEN NINA CATHRINE Hjemmelshaver (H) VALTJONNVEGEN 5 B Bosatt (B)
F220176***** 11 4760 4760 BIRKELAND
Bruksenheter
Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad wC Kjokkentilgang
Bolig Valtjennvegen 5B uo101 87/91/0/1 99 3 1 1
Vegadresse: Valtjonnvegen 5 B Adressetilleggsnavn:
Poststed 4760 BIRKELAND Kirkesogn 05060401 Birkenes
Grunnkrets 105 Birkeland ser Tettsted 3581 Birkeland
Valgkrets 1 Birkeland
Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 167665683 Enebolig m/hybel/sokkelleil. (112) Tatt i bruk (TB)
1: Bygning 167665683: Enebolig m/hybel/sokkelleil. (112), Tatt i bruk
Bygningsdata
Side 1av 2

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Birkenes kommune: Seksjon 4216-87/91/0/1

NORKART

Utskriftsdato: 26.08.2024 12:31

Neeringsgruppe Annet som ikke er neering (Y) BRA Bolig 413
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 413
Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avlgp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter 2
Bygningsstatushistorikk
Bygningsstatus Dato |Reg.dato
Tatt i bruk 10.10.2008
Bruksenheter
Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad wC Kjokkentilgang
Bolig Valtjgnnvegen 5B uo101 87/91/0/1 99 3 1 1
Etasjer
Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HO1 1 208 0 208 0 0 0
uo1 1 205 0 205 0 0 0
Seksjonert eiendom: Grunneiendom 87/91
Bruksnavn VARHAUG Beregnet areal 1797.7
Etablert dato 11.01.1971 Historisk oppgitt areal 2250
Oppdatert dato 09.02.2024 Historisk arealkilde Annen arealkilde (9)
Bruk av grunn () Antall teiger 1
Arealmerknader
Tinglyst [ | Deli samla fast eiendom [ ] Grunnforurensning [ ]Avtale/Vedtak om gr.erverv
Bestdende [ |Under sammenslaing [ Kulturminne
Seksjonert [ | Klage er anmerket []1kke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:
[]Harfester [ | Jordskifte er krevd [ ]Mangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:
Teiger
Type teig X Y H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6465020.04 455439.6 0 Ja 1797.7
NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side2av 2



Birkenes kommune
Plan- og milje
Teknisk kontor

Birkeland, 20.09.2002
Birkenes Byggsenter AS Arkivnr: 87/91 L42 -00/01519-6
Postboks 153

4795 BIRKELAND

FERDIGATTEST
(Etter plan- og bygningslow_ren §99) )
Tiltakshaver;
Karen Borghild Birkeland
Valtjennveien 5
4760 Birkeland
Eiendommen/byggeplass: Gnr. Bnr.
Valtjennveien 5 87 91
Deres sgknad: 29.09.00
Arbeidets art: Bruksendring, innredning av leilighet i underetasje.
Byggets art: Bolig
Behandling/vedtak: Behandlet av bygningssjefen
Vedtak dato: 29.11.00 Saksnr.: D 86

Ferdigattest gis etter anmodning og p4 grunn av fremlagt dokumentasjon; jfr. forskrift om
saksbehandling og kontroll i byggesaker, kap. Il § 19 kap. V.

Den fremlagte dokumentasjonen bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen,
og som ellers folges av gjeldene bestemmelser er dokumentert og o ppfylt.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i byggetillatelsen.

Ivar Aanesland
Sign/stempel

Kopi: (Tiltakshaver, ansvarshavende)

Postadresse: Telefon: 37281500 %kgira: 2880 22 37733 Organisasjonsnumm_er:
Postboks 115, 4795 Birkeland — Telefax: 37281501 Postairo: 134 560 7700 964 965 870
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SORMEGLEREN

TVANGSSALG

Eiendom:

Valtjgnnvegen 5B, 4760 BIRKELAND
Jeg/vi legger herved inn et bud palydende kr.:

Siffer Blokkbokstaver

+ offentlige omk. og evt. andel fellesgjeld og evt. omk. til forretningsferer. Se salgsoppgave.

Dato Klokkeslett @nsket overtagelsesdato

Budet gjelder til:

Evt. forbehold:

Jeg/vi er kijent med at eiendommen selges etter reglene i Tvangsfullbyrdelsesloven om tvangssalg, og at Avhendingsloven ikke
gjelder ved tvangssalg. Videre er jeg/vi klar over at dersom rettens medhjelper innen utlopet av budfristen, gir melding om at budet
er det budet medhjelperen vii anbefale overfor saksgkeren, er budet bindende i ytterligere 6 uker, regnet fra den dato budet sendes
til Tingretten. Videre er jeg/vi kjent med at det ikke blir skrevet kjgpekontrakt, men at dette bud - dersom det blir stadfestet av
Tingretten - er bestemmende for rettigheter og plikter. Det er ogsa gjort oppmerksom pa at Tingrettens stadfestelse av budet kan
paankes, at ankefristen er en maned regnet fra dato for Tingrettens stadfestelse, og at anke ikke medfarer at forpliktelsene etter
budet faller bort (med mindre stadfestelsen oppheves). Dersom Tingretten stadfester budet, gir jeg/vi herved fullmakt til medhijelper,
#navn.firmag, til & begjeere skjote utstedt i mitt/vart navn og utlevert til seg. Jeg/vi er klar over at det gjelder seerlige regler ved
Tingrettens tvangssalg, og at noen av de sentrale punkter er inntatt pa side 2 og 3 i dette budskjema, som jeg/vi har lest. Jeg/vi har
lest, og gjort meg/oss kjent med innholdet i Sgrmeglerens salgsoppgave pa eiendommen, datert , samt alle
vedlegg til denne.

Finansiering av kjopet:

Kr Kr
Egenkapital: Lanefinansiering:

Kr Bankens navn
Sum totalt: Langiver:

Navn Telefonnummer
Saksbehandler:
Budgiver 1 Budgiver 2
Navn Navn
Fodselsnummer (11 siffer) Fodselsnummer (11 siffer)
Adresse Adresse
Postnr/Sted Postnr/Sted
Telefonnummer Telefonnummer
E-post E-post

Jeg/vi bekrefter at informasjon om tvangssalg er gjennomgatt. Jeg/vi har lest og gjort meg/oss kjent med orienteringen pa
baksiden av dette budskjemaet, og vi som budgivere gir hverandre gjensidig fullmakt til & forhgye bud / evt. akseptere motbud.
Jeg/vi er kient med at forhgyninger av budet ma skje skriftlig til megler.

NB! Forste bud er kun gyldig ved fremvisning/kopi av legitimasjon.

Signatur Dato/sted Signatur Dato/sted



Siden nzerveerende eiendom selges etter tvangslovens bestemmelser er det sveert viktig
at du leser ngye gjennom denne orienteringen og forstar innholdet.

SARLIGE REGLER KNYTTET TIL BUD PA EIENDOM SOM SELGES SOM TVANGSSALG:

Eiendommen selges i henhold til bestemmelsene i lov om tvangsfullbyrdelse. Tvangssalg ved medhjelper er et alternativ til & selge
en eiendom pa tvangsauksjon. At eiendommen tvangsselges innebaerer at det er Tingretten, og ikke eier av eiendommen, som tar
beslutningene i salgsprosessen.

Det fremgar ikke av annonsen at en eiendom tvangsselges, men det skal opplyses om dette i salgsoppgaven. Medhjelper
innhenter og kontrollerer de samme opplysningene om eiendommen som man far som kjgper ved et frivillig salg. Opplysningene
skal gis skriftlig av medhjelper for bindende avtale inngas. Dersom medhjelper av ulike arsaker ikke har klart & fremskaffe de
lovbestemte opplysninger om eiendommen, skal det opplyses om grunnen til at de ikke er fremskaffet.

Veaer ngye nar du besiktiger eiendommen. Ta gjerne med en bygningskyndig. Det kan vaere fornuftig a fa avholdt en
boligsalgsrapport. En slik boligsalgsrapport er en gjennomgang av eiendommens bygningsmessige standard. Hovedregelen er at
en eiendom som kjgpes pa tvangssalg overtas i den stand den befinner seg. Bestemmelsene i avhendingsloven gjelder ikke,
hvilket innebeerer at reklamasjonsmulighetene er begrenset. Kjoper kan ikke heve kjgpet, men kan kreve prisavslag i falgende
tilfeller:

- Eiendommen er ikke i samsvar med opplysninger om vesentlige forhold som medhjelper har gitt, eller

- Medhjelper har forsemt & gi opplysninger om vesentlige forhold som denne matte kjenne til og som kjgperen hadde grunn til &
regne med a fa, eller

- Eiendommen er i vesentlig darligere stand enn kjgperen hadde grunn til & regne med, og disse forhold kan antas & ha hatt
innvirkning péa kjopet

Oppnas det ikke enighet om prisavslag, ma kjeper eventuelt ga til ssksmal mot den eller de av kreditorene som har fatt den del av
kijgpesummen som det kreves prisavslag for. Kjgpesummen mé betales selv om det kreves prisavslag, men kjoper kan kreve at
belgp tilsvarende det belgp det kreves prisavslag for ikke utbetales til kreditorene for saken er avgjort. Tingretten kan avvise krav
om tilbakeholdelse der Tingretten finner dette apenbart grunnlgst. Dersom hele eller deler av eiendommen er bortleid, overtar
kjoper tidligere eiers rettigheter og forpliktelser. | hovedsak skjer budgivningen pa samme mate som ved et ordineert salg.

Men budgiver bar merke seg falgende:

- Medhjelper sender ikke inn bud til Tingretten fortlopende, men har plikt til & avvente dette inntil et bud som er tilnszermet
markedspris innkommer

- Det gjelder spesielle frister for bindingstiden for budet. Vanligvis er denne minimum 6 uker for fast eiendom og 3 uker for kjgp av
andelsleiligheter. Fristen kan imidlertid settes ned til to uker i en del tilfeller.
Radfer deg med medhjelperen!

- Bud med finansieringsforbehold vil normalt ikke bli anbefalt stadfestet for finansieringen er ordnet.

- Det er ikke anledning til a ta forbehold om konsesjon eller odelslgsning, kjgper ma selv ta risikoen for utfallet.

Medhijelper formidler kun budene mellom partene. Medhjelper kan ikke akseptere bud. Medhjelper forelegger budet for saksgkeren
(vedkommende som har forlangt at eiendommen skal tvangsselges) og andre rettighetshavere. Medhjelper anbefaler saksgker a
begjeere et bud stadfestet. Sakseker plikter ikke & rette seg etter medhjelpers anbefaling, og saksgker kan ogsa trekke saken
tilbake helt frem til budet er stadfestet av Tingretten. Dette kan f.eks. skje i tilfeller der saksgkte ordner opp i gjeldsforholdet for
stadfestelse skjer.

Nar Tingretten har stadfestet budet, har partene en maneds ankefrist pa avgjerelsen. Budgiver ma vaere oppmerksom pa at selv
om Tingretten stadfester et bud innen fristen, kan det ta noe tid & fa Tingrettens meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som
hovedregel ikke begrunnes med innvendinger som ikke har veert fremsatt overfor Tingretten for kjennelsen ble avsagt. Det
stadfestede budet er bindende for byderen selv om stadfestelsen paankes og det tar tid for anken blir avgjort. Blir stadfestelsen
opphevet, er byderen fri.

Det er viktig & merke seg at det ikke opprettes kjgpekontrakt.
Det er det stadfestede budet som trer i stedet for kontraktsdokumentet.
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FORTS. FRA FOREGAENDE SIDE:

Det er spesielle regler for hvorledes oppgjoret skal foretas ved tvangssalg. Oppgjer skal skje pr en bestemt oppgjersdag.
Oppgjersdagen er vanligvis tre maneder etter at medhjelperen har forelagt et bud for Tingretten for stadfestelse. Betaler ikke
kjgper pr oppgjersdag paleper det renter i henhold til bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven § | 1-27.

Er eiendommen fraflyttet, kan medhjelperen dersom kjoper onsker det, tillate at overtagelse skjer for oppgjersdato. Skal
eiendommen overtas for oppgjersdato ma hele kjgpesummen betales av kjgper for innflytting kan skje. Eventuell innflytting for
ankefristens utlep skjer pa kjopers risiko.

Dersom en anke ikke er avgjort far oppgjersdagen inntrer, forskyves betalingsplikten. Kjgper ma velge mellom & betale
kjopesummen pr oppgjersdato eller betale renter i henhold til bestemmelsene i tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 frem til
betalingsplikten inntrer.

Nar kjoper er blitt eier, plikter saksgkte (tidligere eier) og hans husstand a fraflytte eiendommen. Flytter ikke saksgkte frivillig nar
kjoperen skal overta eiendommen, kan kjgper uten gebyr kreve utkastelse etter at kjgperen har innbetalt kjigpesummen. Kjgper
blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjoring og lagring av inventar. Begjeering om utkastelse kan sendes
Namsmannen i det distrikt eiendommen er.

Nar kjoper er blitt eier og stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil Tingretten utstede skjote som skal tinglyses pa
eiendommen. Vanligvis vil medhjelper foresta oppgjeret, og i den forbindelse be om en fullmakt fra kjgperen til & motta skjotet
fra Tingretten for tinglysing. Nar tvangssalgsskjotet tinglyses, blir samtlige pengeheftelser som forrige eier hadde pa
eiendommen, og som kjoperen ikke skal overta, slettet. Ved erverv av en andelsleilighet vil medhjelper seorge for at
adkomstdokumentene blir tiltransportert den nye eieren.

Ovenstaende er basert pa hovedreglene for tvangssalg ved medhjelper i tvangsfullbyrdelsesloven. Fremstillingen er ikke
uttemmende. Bestemmelsene finnes i kap. 11 og kap. 12 i lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992.

Ovenstaende informasjon er gjennomlest og forstatt:

Signatur Dato/sted Signatur Dato/sted

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon
Budgiver 1 Budgiver 2
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SORMEGLEREN

NINA MERETHE BENTSEN | Eiendomsmegler | 404 08 010
nina.bentsen@sormegleren.no | SORMEGLEREN AS, AVD. LILLESAND | Storgata 2D | 37 26 84 00



