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Romslig enebolig med god planlgsning - Like
ved barneskole - Opparbeidet tomt pd& 1,7
madal - 3 soverom - Garasje fra 2008

OMRADE
Herefoss

ADRESSE
Torsbumonen 6, 4766
HEREFOSS

Prisantydning
kr 2 390 000,-

Omkostninger: kr 77 250,-

Totalpris: kr 2 467 250,-
Formuesverdi: kr 707 660,-
Kommunale avgifter: kr 11 215,- per ar
Eiendomskatt: kr 5 600,-

BRA-i: 224 m"* Runar Heygilt

BRA-e:79m Eiendomsmegler

BRA Total: 303 m?

Boligtype: Enebolig 948 84 770

Byggear: 1946 .

Soverom: 3 runar.hoygilt@sormegleren.no
Rom: 6

Etasje: 3 Sermegleren AS, avd. Lillesand

Eierform bygning: Eiet Storgata 2D, 4792 Lillesand

Eierform tomt: Eiet 37 26 84 00

Tomteareal: 1700 m? sormegleren.no



TORSBUMONEN 6

OM BOLIGEN
Eiendommens betegnelse

Gnr. 92, bnr. 122, ideell andel 1/1
i Birkenes kommune.

Areal

BRA - i: 224 m?

BRA - e: 79 m?

BRA - b: 0 m?

BRA totalt: 303 m?

TBA: 31 m?

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
himlingsheyde. 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.

Enebolig

Bruksareal fordelt pa etasje

Kijeller

BRA-i: 60 m? Gang, Bod, Kjglerom, Trapperom, Kott, Toalettrom, Stue 1, Stue 2

1. etasje
BRA-i: 84 m? Gang/entre m/trapp, Gang 2 m/trapp, Kjakken, Stue, Spisestue, Bad/vaskerom, Kott

2. etasje
BRA-i: 70 m? Gang, Soverom 1, Soverom 2, Stue, Soverom 3, Toalettrom

3. etasje
BRA-i: 10 m? Uinnredet loft

TBA fordelt pa etasje
Kjeller
31 m?

Garasje

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-e: 46 m? Garasje

Garasje/vedbod

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-e: 33 m? Garasje , Lagerrom , Biotoalett




Tomtetype
Eiet

Tomtestorrelse
1700 m?

Tomtebeskrivelse
Tomten er eiet og godt utnyttet med plen, beplanting og gruset adkomst.

Beliggenhet

Torsbumonen 6 ligger idyllisk til pa Herefoss i Birkenes kommune, omgitt av naturskjgnne omgivelser og et
rikt utvalg av fritidsmuligheter. Her bor du naer vakre Herefossfjorden, som byr pa bade fiske og bading,
samt flotte turstier og rekreasjonsomrader. Badeplassen Kjerkestranda og sandvolleyballbanen ved fjorden
er populaere samlingspunkt pa varme sommerdager, og det er ogsa mulighet for a sette ut bat. Vinterstid er
det gode skimuligheter pa @ynaheia, hvor preparerte skilgyper gir deg tilgang til vakker natur hele aret.

For daglige gjgremal er det kort vei til neerbutikk med drivstoffanlegg, og i nseromradet finner du ogsa
Herefoss skole, en barneskole med idrettsplass og moderne fasiliteter. Lokale initiativer som Herefoss
Utvikling og Herefoss idrettslag se@rger for et aktivt miljg og arrangementer for hele bygda, noe som gir en
sterk fglelse av samhold og fellesskap.

Med sin landlige ro og naerhet til natur, er Torsbumonen 6 et ideelt sted for deg som gnsker en avslappet
tilvaerelse i naturskjgnne omgivelser.

Bygningssakkyndig
Hafslund Takst AS v/Anders Westgard Hafslund

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Eldre bolig oppfert i tre over grunnmurer av ukjent eksakt type, men antar av betong eller annen type
murkonstruksjon. Yttervegger av trekonstruksjon fra byggear med ukjent eksakt utfarelse. Yttervegger er
IKKE isolert utover trevirke og asfaltplate i vegger. Kledning fra 1997, liggende pa nedre del og staende pa
avre del. Boligen er saltaksformet med eldre tidstypisk stokkbygd sperre-/astak-konstruksjon, med beaerende
undertak av eldre trebord og sutak over trebord. Yttertekking av betongtakstein skiftet omkring 2001.
Takrenner, nedlgpsrar og beslag i stal byttet samtidig med takstein. Vinduer med malte karmer og rammer
av tre og 2-lags isolerglass, skiftet i 1997. Vinduer i kjeller og pa kaldtloft er fra eldre periode, mulig byggear
med enkle glassruter. Malte ytterdgrer med karmer og rammer av tre. Balkongdarer har felt med 2-lags
glass. Ytterdarer er skiftet samtidig

med vinduer i 1997, med unntak av kjellerdgr som er fra eldre periode. Balkong/terrasse med terrassebord
og rekkverk av tre. Utvendige trapper av tre, betong og naturstein.

Sammendrag selgers egenerklaering

Pkt 4:

Nytt tak ble lagt som en oppgradering av det taket som var. Det 13 tidligere plater. Ved arbeidet i 2001 ble
det lagt takstein. Det ble ogsa gjort oppgradering av undertak. Faglaert Kristen Reiersgl utfarte arbeidet,
dokumentasjon foreligger ikke.

Pkt 10:

Alt det elektriske ble skiftet ut. Det ble installert nytt sikringsskap. Nye brytere, stikk, etc. Utfert av fagleert
Centrum Elektro, dokumentasjon foreligger ikke.

Innhold

Birkenes kommune opplyser at det ikke foreligger noen godkjente byggetegninger i deres arkiv. Dette
medfarer at megler ikke kan kontrollere at bruken av rommene i boligen samsvarer med det de er godkjent
som. Eventuelle palegg/sgknader som falge av ulovlige tiltak pa eiendommen er kjgpers risiko og ansvar.
Det foreligger kun stemplede fasadetegninger fra 1997.




Boligen gar over 3 etasjer og har falgende innhold:

Kjeller: BRA-1 60 m? Gang, Bod, Kjglerom, Trapperom, Kott, Toalettrom, Stue 1, Stue 2

1. etasje: BRA-I 84 m?% Gang/entre m/trapp, Gang 2 m/trapp, Kjgkken, Stue, Spisestue, Bad/vaskerom, Kott
2. etasje: BRA-1 70 m% Gang, Soverom 1, Soverom 2, Stue, Soverom 3, Toalettrom

| tillegg er det uinnredet loft pd 10 m?.

Det er i tillegg frittstaende bod/vedskjul pa eiendommen samt garasje fra 2008.

Standard

INNVENDIG

1.- 0og 2. etasje - Gulvoverflater med belegg, tregulv og laminat. Veggoverflater med trepanel, veggplater
med tapet og panelplater. Malte himlingsplater i tak. Malt trapp i tre fra byggear mellom 1.- og 2. etasje med
belegg i trinn og rekkverk i tre.

Kijeller - Overflater med belegg og tregulv, malte veggplater. Himlingsplater, trepanel og noe type finer
plater e.l. i tak. Tretrapp ned til kjeller fra 1997 med rekkverk i tre.

Boligen har forskjellig type innvendige dgrer fra forskjellige monteringsar. Enkle skapdarer/darer i tre til kott
og toalettrom i kjeller.

Bjelkelag mellom etasjer av tre. Stapt betongplate som underlag for gulv i kjeller. Ukjent om det er isolert i
etasjeskiller og i gulv mot grunn.

Boligen har ildsteder tilkoblet mursteinspipe fra byggear. | 1. etasje er det er peis med innsats pa kjgkken fra
1997, nyere vedovn i stue fra 2021, samt vedovn i stue i 2. etasje fra 1997.

VATROM

Eldre bad/vaskerom med vinylbelegg pa gulv, vatromsplater pa vegger og malte himlingsplater i tak.
Vatrommet er utstyrt med baderomsinnredning med nedfelt servant, dusjhjerne med glassvegger/dusjsett
pa vegg, toalett, opplegg for vaskemaskin og utslagskum. Vatrommet har elektrisk avtrekksvifte, men
mangler tilluftslasning under/ved der.

KJDBKKEN

Kjgkkeninnredning fra 1997 med profilerte fronter og laminert benkeplate. Fastmonterte hvitevarer er
oppvaskmaskin og kjgl-/fryseskap. Kjokkenventilator med avtrekk ut. Det er ikke montert lekkasjevarsler
eller komfyrvakt pa kjokkenet.

SPESIALROM
Boligen har toalettrom i kjeller og i 2. etasje, samt kjglerom i kjeller. Toalettrom i kjeller har noe oppussings/
oppgraderingsbehov.

TEKNISKE INSTALLASJONER

- Vannrgr av kobber, noe med plastkappe fra byggear/senere monteringsar.

- Synlige avlgpsrar er hovedsakelig av plast fra ukjent monteringsar, noe av stgpejern fra byggear som gar
ned i grunn.

- Boligen er tilkoblet offentlig vann og avlgpsnett via private stikkledninger. Vannforsyning har vannmaler.
- Generell luftutskifting i boligen skjer ved naturlig ventilasjon fra vindusventiler og ved at vinduer dpnes.
- Ca. 200 liters varmtvannstank fra ukjent eksakt ar, men antar fra eldre periode.

- Boligen har installert varmepumpe plassert i stue.

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 Hafslund Takst AS v/Anders Westgard Hafslund den 25.10.2024, og er
gyldig i 1ar etter befaringsdato. Ved eldre rapporter anbefales interessenter & undersgke eiendommen
grundig. Det gjgres oppmerksom pa at rapporten kun omhandler boligen, eventuelle gvrige bygninger pa
eiendommen er ikke vurdert.

Bygningssakskyndigs konklusjon:




"Boligen er oppfaert i henhold til vanlig byggeskikk og standard for byggeperioden. Bygningen fremstar i
hovedsak i god teknisk stand, men med noe paregnelige avvik mot dagens

standard og forskriftskrav, samt enkelte tilstandssvekkelser utover den forventede slitasjen, alder tatt i
betraktning. Levetid pa bygningsdeler er en statistisk variabel og er ikke

"eksakt vitenskap”, dette innebaerer at levetider kan variere betydelig ut i fra vedlikehold, bruk,
sammensetning og hvor veerutsatt bygningsdelen er. Nar man leser rapporten sa er det viktig at man leser
bade beskrivelse, avviks beskrivelse og tiltaksbeskrivelse, da far man god oversikt. Oppsummering av avvik
som defineres som TG2 og TG3 vises fra side 7 i rapporten. Full tilstandsvurdering gjelder KUN enebolig.
Enkel beskrivelse/vurdering av garasje og garasje/vedbod finnes pa s. 33 og 34 i rapporten.

For gvrig ma hele rapporten leses grundig og deretter bruke god tid pa visning.”

Falgende avvik har fatt TG3 eller TG2:
TG 3 - Store eller alvorlige avvik:

Utvendig > Vinduer i kjeller > Eldre vinduer fremstar i darlig forfatning og er modne for utskifting.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn > Det registrert hgydeforskjell i etasjeskiller over 30 mm gjennom
hele rommet i stue 2. etasje.

Innvendig > Rom Under Terreng > - Hulltaking er foretatt og det er pavist haye fuktverdier i tresvill (44,8%),
samt svelleskade pa veggplate og fuktskjolder pa gulvlist. Arsak til
avvikene kan skyldes fukt fra svakheter ved utvendig drenering.

Innvendig > Innvendige trapper > Det mangler rekkverk i toppen av trappen pa siden mot yttervegg.
Navaerende lgsning ansees som usikkert for barn.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltaK:

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn >

- Malte haydeforskjeller var stedvis mellom 15-30 mm i gvrige rom.
- Det er stedvis registrert noe knirk i gulver, dels mye i gang/entre.
- Det er pavist misfarging pa gulv i kjeller langs vegger.

Innvendig > Rom Under Terreng > - Kjelleren har noe begrenset ventilering.

Innvendig > Innvendige trapper >

- Apninger i rekkverk og mellom trinn er starre enn dagens forskriftskrav tillater for rekkverk og trapper
(over 10 cm). Lgsningen ansees a vaere klatrebart og usikkert for barn.

- Rekkverk er noe for lavt ut ifra dagens forskrift (under 0,90 m).

- Det mangler handlgper/-list pa vegg i trappelap.

- Trapp til kjeller tilfredsstiller ikke dagens krav til utfarelse, noe for smal.

Utvendig > Taktekking

- Det er registrert feil helning pa takstein ved vannbord pa tak over inngangsparti.
- Stedvis noe redusert vedlikehold pa vindskier, vannbord og annet treverk.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pd undertak (over 30 ar).

Utvendig > Nedlap og beslag

- Det er mangler sngfangere pa taket pa siden mot @st. Ikke krav pa byggemeldingstidspunkt, men krav nar
taket ble oppgradert/skiftet i 2001.

- Det er registrert sprekk i et nedlgp.

Utvendig > Veggkonstruksjon

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

- Vannbord pa vegg ved takoverbygg til inngangsparti har ikke fagmessig utferelse. Fremstar noe utett inn
mot kledning.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft




- Det ble pavist en del muselort pa kaldtloftet som indikere museaktivitet. Risiko for mus ogsa andre steder/
konstruksjoner.

- Takkonstruksjon er stedvis noe begrenset kontrollert pga. gjenbygd/lukket konstruksjon (innredet rom).
Risiko for skjulte avvik.

Utvendig > Vinduer

- Vinduer har passert 25 ar, noe som tilsier at over halvparten av forventet levetid er utgatt pa pakninger/
gummilister, bevegelige deler og isolerglass. Pa grunn av vinduenes alder ma det kunne forventes/tas hayde
for noe risiko for at isolerglass kan punktere eller er punktert. Det ble imidlertid ikke registret symptom av
punktering pa befaringsdagen.

- Det er registrert avvik rundt innsettingsdetaljer slik som vannbord over vindu/dar.

Utvendig > Dgrer

- Kjellerdar preges av elde/slitasje og er moden for utskifting.

- Basert pa alder ma det kunne forventes/tas hayde for noe risiko for at isolerglass kan punktere eller er
punktert. Det ble imidlertid ikke registret symptom av punktering pa befaringsdagen.

- Hovedinngangsdgr fremstar noe utett under darsvill.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
- Rekkverk tilhgrende terrasse er for lavt ihht. dagens regelverk i omrader der haydeforskjell er over 50 cm.
- Det er registrert noe etterslep pa vedlikehold av overflater.

Utvendig > Utvendige trapper
- Det mangler handlist pa en eller begge sidene i natursteinstrapp.

Innvendig > Overflater

- Overflater i kjeller har en del slitasjegrad utover det en kan forvente. Eksempelvis ujevnheter pa vegger,
skader/slitasje pa gulv, merker etter gamle installasjoner m.m.

- Det er stedvis pavist gliper/sprekker pa gulv som ikke dekkes av gulvlist.

Innvendig > Radon
- Radonmalinger er ikke foretatt heller ikke andre tiltak mot radon, eiendommen ligger i et omrade som i
NGU Radon aktsomhetskart er definert med "usikker" aktsomhetsgrad.

Innvendig > Pipe og ildsted

- Feieluke i kjeller fremstar i noe darlig forfatning og var ikke mulig & apne pa befaringsdagen.

- Det mangler ubrennbar plate under sotluke pa kaldtloft, samt pavist mye sotavrenningmerker under
sotluke.

- Det er mulig manglende ubrennbar plate under peis.

- Det pavist avvik i forhold til synlige pipevanger. Det er stedvis ikke 4 synlige sider pa eldre mursteinspipe.

Innvendig > Andre innvendige forhold
- Det er registrert musefeller/skremmer og stedvis mye muselort pa kaldtloft og noe i trapperom i kjeller.

Vatrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom > Overflater vegger og himling

- Dgr og vindu er plassert i vatsoner med listverk/foringer i tre. Det foreligger ikke dokumentasjon pa at
rommet er malt med vatromsmaling.

- Vatromsplater er av eldre type og avviker fra dagens standard pa vatromsplater og tette skjater/lasninger.
Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid
for tettesjikt er passert. Det er nd ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men veer oppmerksom pa at
dette er en risikokonstruksjon.

Vatrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran og tettesjikt

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




Vatrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom > Sanitaerutstyr og innredning
- Det er pavist utette rgrgjennomfgringer under servant i baderomsinnredningen.

Vatrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom > Ventilasjon
- Det mangler tilluftslasning under/ved dar.

Spesialrom > Kjeller > Toalettrom > Overflater og konstruksjon

- Basert pa alder og utidsmessighet ma det kunne forventes at WC rommet er en del av det fremtidige
vedlikehold- og utskiftingsbehovet. Dette gjelder ogsa VVS-utstyr.

- Toalettrommet har kun naturlig avtrekk fra ventil, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Spesialrom > Kjeller > Kjalerom > Overflater og konstruksjon
- Det er pavist misfarging pa veggplater rundt kjgleromsdgr, samt skade og misfarging i nedre kant av dgr/
svill.

Spesialrom > 2. Etasje > Toalettrom > Overflater og konstruksjon
- Toalettrommet har kun naturlig avtrekk fra ventil, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Tekniske installasjoner > Vannledninger

- Vurdering er basert pa alder pa eldre kobberrgr med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet
brukstid for skjulte reranlegg er oppbrukt. Det er nd ingen symptomer pa funksjonssvekkelse utenom
stedvis noe irr, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Tekniske installasjoner > Avlgpsrer

- Vurdering er basert pa alder, gjelder eldre stgpejernsrar og avlgpsrar over 25 ar. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er oppbrukt. Det er na ingen
symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

- Varmtvannstank er muligens over 20 ar.

- Det er ikke pavist tilfredsstillende lekkasjesikring i form av avrenning, sluk eller annen kompenserende
Izsning pa gulv fra varmtvannstank.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Ifg. opplysninger fra selger ble det elektriske anlegget oppgradert/fornyet i 1997 ifm. oppussing/
oppgradering av boligen. Sikringsskap med automatsikringer er plassert i gang/entre. Utfart av Centrum
elektro. Det foreligger ingen dokumentasjon pa arbeider Det foreligger samsvarserklaering ifm. installering
av el-anlegg i garasje 2008, men ingen dokumentasjon far eller etter dette. Generelt for el-anlegg som ikke
er kontrollert av eltilsyn de siste 5 ar, og der det ikke foreligger dokumentasjon, anbefales det kontroll av
fagkyndig kontrollgr.

Tomteforhold > Drenering

- Dreneringen er fra byggear,dvs. svaert begrenset og/eller ingen drenering utover massene som ligger rundt
boligen. Det er ut fra observasjoner pavist indikasjoner pa at dreneringen har i dag begrenset effekt.

- Ingen fuktsikring mot grunnmur registrert og takvann fra nedlapsrar avsluttes ved hushjgrner/grunnmur,
uten & bli ledet bort fra boligen.

Tomteforhold > Terrengforhold
- Terrenget rundt boligen er stedvis tilnaermet flatt og tilfredsstiller ikke dagens krav til fall forhold rundt
byggverk.

Tomteforhold > Utvendige vann- og avlgpsledninger
- Mer enn halvparten av forventet brukstid oppbrukt pa utvendige vann- og avlgpsledninger. Det kan heller
ikke utelukkes at noe av avlgpsraer i grunnen er av eldre stgpejern.

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

Hvitevarer
Felgende hvitevarer falger handelen: Kjaleskap, komfyr og oppvaskmaskin.

TV/Internett/Bredband
Boligen har fibernett.

Parkering
Parkering pa egen tomt eller i egen garasje.

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring Nuf-53

ENERGI

Oppvarming

Boligen har varmepumpe, peis og vedovner samt elektrisk oppvarming. Dersom det er rom i boligen som
ikke har vegg/fastmonterte ovner, sa fglger det heller ikke med ovner i disse rommene.

Energikarakter
G

Energifarge
Gul

OKONOMI

Kommunale avgifter
Kr 11215

Kommunale avgifter ar
2024

Info kommunale avgifter

Omfatter vann og avlgp samt feiing. Boligen har vannmaler og kostnad vil variere etter forbruk, sjekk
kommunens hjemmesider for satser.

| tillegg kommer renovasjon fra Libir pa kr. 5110,-

Eiendomsskatt
Kr 5600

Eiendomsskatt ar
2024

Formuesverdi primaer
Kr 707 660

Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundaer
Kr 2 689 109




Formuesverdi sekundaer ar
2022

Tilbud lanefinansiering
Vi anbefaler vare kunder & ta kontakt med var samarbeidspartner Sparebanken Sar, pa tIf. 38 10 92 00, for
et uforpliktende tilbud.

OFFENTLIGE FORHOLD

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

4216/92/122:

23.09.1985 - Dokumentnr; 7108 - Rettighet
Rettighetshaver: Herefoss Idrettslag
Lopenr: 1800964

LEIEAVTALE

LEIE AV AREAL

ARLIG AVGIFT NOK 300

LEIE-TID: 50 AR

BESTEMMELSER OM FORLENGELSE

MED FLERE BESTEMMELSER

Overfort fra: Knr:4216 Gnr:92 Bnr:1

Gjelder denne registerenheten med flere

- Denne rettigheten gjelder ikke for eiendommen vi har for salg, men tilhgrer eiendommen som
Torsbumonen 6 ble utskilt fra.

27.03.1996 - Dokumentnr: 1683 - Rettighet
Rettighetshaver: Arendal Ballklubb

Org.nr: 971 328 266

Rettighetshaver: Herefoss Idrettslag

Laopenr: 1801166

LEIEAVTALE

Arlig godtgjering kr.0,30 pr.m2

Avtalen gjelder anlegg og vedlikehold av skilayper.
Bestemmelser om bl.a.grunneiernes rett til skogsdrift.
Avtalen gjelder til 1.1.2005

Bestemmelser om forlengelse

Bestemmelse om garasje/parkering

Med flere bestemmelser

Overfort fra: Knr:4216 Gnr:92 Bnr:1

Gjelder denne registerenheten med flere

- Denne rettigheten gjelder ikke for eiendommen vi har for salg, men tilharer eiendommen som
Torsbumonen 6 ble utskilt fra.

16.12.1997 - Dokumentnr: 7501 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:4216 Gnr:92 Bnr:1

16.12.1997 - Dokumentnr: 7501 - Overfering fra tidligere festenummer
Utgatt festenr:
Knr:0928 Gnr:92 Bnr:1 Fnr:1

01.01.2020 - Dokumentnr: 1258273 - Omnummerering ved kommuneendring




Tidligere: Knr:0928 Gnr:92 Bnr:122

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ikke ferdigattest for boligen. Det utstedes ikke ferdigattest for tiltak som er omsakt for 1.
januar 1998, jf. pbl § 21-10 femte ledd. Det foreligger heller ikke midlertidig brukstillatelse pa grunn av
"ukjent”". Manglende brukstillatelse kan innebaere at tiltaket ikke lovlig kan tas i bruk. Kjgper overtar risikoen
og ansvar for manglende ferdigattest/brukstillatelse pa eiendommen.

Det foreligger stemplede tegninger fra kommunen datert 14.05.2008 og garasjen er matrikkelfgrt som en
meldingssak.

For eldre garasje/bod/vedskjul foreligger det ikke tegninger og byggear er ukjent.

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

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et uregulert omrade, godkjent som "Boligbebyggelse”, og er en del av
kommuneplanens arealdel/byplan.

Delarealer:

Delareal: 1618 m

Arealbruk: Boligbebyggelse,Navaerende
Omradenavn: B20

Delareal: 81 m
Arealbruk: Idrettsanlegg,Navaerende
Omradenavn: BIAS

Delareal: 690 m
KPHensynsonenavn: H320_
KPFare: Flomfare

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

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

KONTRAKTSGRUNNLAG
Salgs- og betalingsvilkar
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres kjgper i trad med det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg grundig
inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper
anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i
salgsdokumentene kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til 8 undersgke eiendommen naye, gjerne sammen med
fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett kan ikke gjere gjeldende som mangel noe han
burde blitt kjent med ved undersakelsen.

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

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjsperen ma kunne forvente ut ifra alder, type og synlig
tilstand, kan det veere en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger




om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan ga ut i fra at det virket inn pa avtalen at
opplysningen ikke ble gitt eller at feil opplysninger ikke ble rettet i tide pa en tydelig mate. En bolig som har
blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma
kjgper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjer utbedringer.
Normal slitasje og skader som ngdvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente og vil ikke
utgjere en mangel.

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

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

Dersom kjaper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», 0g selgers ansvar er da begrenset jf.
avhl. § 3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt en innendars arealsvikt
karakteriseres som en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke eiendommen naye, gjelder ogsa for kjgpere
som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjop menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person
som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Prisantydning
Kr 2 390 000

Totalpris
Kr 2 467 250

Omkostninger kjopers beskrivelse
2 390 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger

59 750,00 (Dokumentavgift)

16 500,00 (HELP Boligkjaperforsikring* (valgfritt))
500,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
500,00 (Tinglysningsgebyr skjote)

60 750,00 (Omkostninger totalt (uten HELP Boligkjgperforsikring))
77 250,00 (Omkostninger totalt (med HELP Boligkjgperforsikring))

2 450 750,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten HELP Boligkjeperforsikring))
2 467 250,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med HELP Boligkjeperforsikring))

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses et pantedokument og at eiendommen selges til
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer, og at
dokumentavgiftsgrunnlaget aksepteres av Kartverket.

Overtakelse
Etter avtale.

Budgivning

Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det farste budet ma signeres, og budgiver ma i tillegg legitimeres.
Benytt "Gi bud"-knappen pa vare annonser for a registrere ditt bud elektronisk. Dette er en enkel og sikker
lzsning som lar deg legitimere deg og signere budet elektronisk ved hjelp av BankID. Nar farste bud er gitt
vil du motta en SMS-kvittering som du kan svare pa for & gi eventuelle budforhgyelser. Budforhayelser kan




0gsa gis ved a trykke "Gi bud" i vare annonser pa nytt, eller via e-post eller andre skriftlige metoder. Megler
skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt. Bud som ikke er skriftlig eller
som har kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning vil ikke bli
formidlet til selger. Et bud er bindende for budgiver nar budet er kommet til selgers kunnskap. Selger star
fritt til 3 akseptere eller forkaste ethvert bud, og er saledes ikke forpliktet til & akseptere det hayeste budet
pa eiendommen.

Megler skal, i den grad det er ngdvendig og mulig, informere de involverte i budrunden skriftlig om status i
budgivningen. Megler er forpliktet til & legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at
budene skal kunne bli behandlet og videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, ma et hvert bud ha en
tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger ma skriftlig akseptere budet fgr budaksept kan formidles til budgiver.
Selger og kjgper har krav pa a fa utlevert kopi av budjournalen straks etter at handel er kommet i stand. Alle
som har inngitt bud pa eiendommen kan pa foresparsel fa en kopi av anonymisert budjournal etter at
budrunden er avsluttet. For avrig vises det til "Forbrukerinformasjon om budgivning”, som er pa baksiden
av budskjemaet. Det forutsettes at hjemmel overfares til kjgper.

Betalingsbetingelser

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

Eventuelle vilkar knyttet til innbetalingen, eksempelvis pantedokument som skal tinglyses til fordel for
kjgpers bank, ma veere megler i hende i god tid fer 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 oppgjer i form av kontanter eller bankremisse.

Hvitvaskingsreglene

| henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering har megler plikt til & gjennomfgre 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 Igpende gjennom hele oppdragsperioden, dersom megler pa noe
tidspunkt ikke far gjennomfart tilstrekkelig kundekontroll har megler rett til & avvikle kundeforholdet.

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

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven falger informasjon om Boligkjgperforsikring og Boligkjeperforsikring Pluss fra
HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjaperforsikring + fullverdig advokathjelp pa
viktige rettsomrader i privatlivet. Egenandel kr. 4 000,- palgper i tvistesaker. Les mer om begge
forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at meglerforetaket mottar fra




kr 4.100,- til kr 6.400,- avhengig av boligtype, i honorar for hver forsikringsavtale som formidles pa
Boligkjaperforsikring, samt kr 1 000,- i honorar for Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Meglers vederlag er avtalt til 2,75 % inkl. mva.

Videre er det avtalt tilrettelegging kr 14.950,-, oppgjarshonorar kr 11.900,- og grunnpakke markedsfaring kr
11.000,-

| tillegg dekker oppdragsgiver kr 500,- i utlegg for sikringsobligasjon.

Ved salgssum lik prisantydning vil dette til sammen utgjere kr 104 075,00,- inkl. mva.

Dersom handel ikke kommer i stand har megler krav pa a fa dekket tilrettelegging,
markedsfaringskostnader, direkte utlegg, samt et rimelig vederlag for utfert arbeid.

Selger
Torbjarn Kylland

Oppdragsanvarlig

Runar Heygilt
Eiendomsmegler
runar.hoygilt@sormegleren.no
TIf: 948 84 770

Ansvarlig megler

Runar Heygilt
Eiendomsmegler
runar.hoygilt@sormegleren.no
TIf: 948 84 770

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

TIf: 372 68 400

Organisasjonsnummer: 9441 21 331

Salgsoppgavedato
01.11.2024
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Her er det peis som gir varme og kos i kaldere perioder.




Baderommet i etasjen har servant med tilhgrende innredning, toalett, dusjhjarne samt utslagsvask og opplegg til vaskemaskin.
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Trappen du ser i bakkant gir enkelt adkomst til loft
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Romslig stue i 2. etasje.
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Etasjen har ogsa toalett.




Fin hage som er opparbeidet med diverse beplanting og stor gressplen. Drivhuset medfalger.




Garasje/bod/vedskjul

Praktisk sted for oppbevaring av ved og diverse. Bak daren til hayre i bildet er eldre biotoalett.




Garasjen er oppfert i 2008.
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[’ Boligfotografe:
SORMEGLEREN

Plantegningene er ikke malbare og kan inneholde feil.
Mebleringen pa tegningene gjengir ikke faktisk meblering cg er der bare som illustrasjon.

Plantegning 1. etasje.
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Plantegningene er ikke malbare og kan inneholde feil. SQRM EG LER E N

Mebleringen pa tegningene gjengir ikke faktisk meblering cg er der bare som illustrasjon.

Plantegning 2. etasje.
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(=" Boligfotograf e
Plantegningene er ikke malbare og kan inneholde feil, SQRM EG LER E N

Mebleringen pa tegningene gjengir ikke faktisk meblering cg er der bare som illustrasjon.

Plantegning underetasje.



Nabolagsprofil

Torsbumonen 6

Offentlig transport

@2 Torsbumonen
Linje 134

® Blakstad stasjon
Linje R50

X Kristiansand Kjevik

Skoler

Herefoss skole (1-7 kl.)
23 elever, 3 klasser

Valstrand skole (8-10 kl.)
230 elever, 11 klasser

Sam Eydes videregaende skole
951 elever

Maglestu videregaende skole
405 elever, 21 klasser

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Sivilstand

Gift 30%
Ikke gift 54%
Separert 1M1%
Enke/Enkemann 5%

1min &
0.1 km

30 min &
24.3 km

46 min &

2 min &
0.2 km

25 min &
24.4 km

39 min &
32.2 km

36 min &
35.7 km

B 25% i barnehagealder
B 35% 6-12 ar

19% 13-15 ar
B 21%16-18 ar

Norge

33%
54%
9%

4%

Aldersfordeling
R
o LY
“\""Iﬁ R \':QN
R cQQ
6 0

Barn Ungdom Unge voksne

36.1%
37.4%
389 %

Voksne

X
o N
Nxm
~ e

_—

Eldre

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ér) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer
B Grunnkrets: Herefoss 257
[ Kommune: Birkenes 5342
Norge 5425 412
Barnehager

Herefoss barnehage

Herefoss FUS barnehage (1-5 ar)
13 barn

Dagligvare

Snarkjop Herefoss Mat As

Sport

@ Herefoss skole

Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii...

@ Kirkekilen sandvolleyballbane
Sandvolleyball

5

Instinct Birkeland

NEXT Froland

3

Husholdninger
123

2356
2654586

2min %

14 min #
1.1 km

13 min 4

1Tmin &
0.1 km

9 min %
0.7 km

25 min &

32 min &

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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LOS@ORE- OG TILBEH@RSLISTE

Gjeldende fra januar 2020

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

1. Hvitevarer medfalger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven. Hvitevarer som ikke er nevnt, fglger ikke
med i handelen. Dette fglger med (sett kryss/kommenter):
Kjgleskap / kombiskap O Fryseskap / -boks Komfyr/stekeovn/koketopp
Oppvaskmaskin O Annet:

2. Heldekningstepper folger med uansett festemate.

3. Varmekilder som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner faglger med uansett
festemate. Frittstdende biopeiser, varmeovner pa hjul og terrassevarmere medfglger ikke. Det falger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, radio og musikkanlegg. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenner og tuner/
dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Lase og veggmonterte TV/flatskjermer med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg felger ikke med. Se ogsa pkt. 12.

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

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

7. Kjgkkeninnredning medfalger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert kjgkkenay.
Markiser, persienner og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner
og liftgardiner medfalger.

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

10. Sentralst@gvsuger medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke m.m.

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

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

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

14. Postkasse medfalger.

forts. neste side

Selgers initialer

SideTav 2



22.
23.

Utendgrs innretninger slik som flaggstang, fastmontert terkestativ samt andre faste utearrangementer som
f.eks. badestamp, boblekar, jacuzzi og lignende utendgrs kar, lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert
trommel til vannslange, medfalger.

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

Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfalger.

Brannstige, branntau, feiestige og lignende der dette er pdbudt. Lase stiger medfalger ikke.

. Brannslukningsapparat, brannslange ograykvarsler medfalger der dette er pdbudt. Det er eiers og brukers

plikt til & se til at utstyret finnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette
derfor alltid falge med ved salg av eiendom.

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

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

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

Eventuelle endringer i lgsare- og tilbehgrslisten kommenteres under:

Ihht. mail fra selger 31.10.2024

Sted/dato

Selgers signatur Selgers signatur

Side2av 2



Norsk takst

Tilstandsrapport

ﬁ Enebolig

@ Torsbumonen 6, 4766 HEREFOSS
(1) BIRKENES kommune

# gnr. 92, bnr. 122

Sum areal alle bygg: BRA: 303 m? BRA-i: 224 m?

Befaringsdato: 25.10.2024 Rapportdato: 01.11.2024 Oppdragsnr.: 20830-1123 Referansenummer: UV7214

Autorisert foretak: Hafslund Takst AS

Sertifisert Takstingenigr: Anders Westgard Hafslund Var ref: Anders W.

Hafslund

HAFSLUND
TAKST AS

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 kj@per skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

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

Hafslund Takst AS

OM OSS:

\

Norsk takst

Hafslund Takst AS holder til i Hgvag, Lillesand og utfgrer hovedsakelig oppdrag i hele Agder fylke. Foretaket drives selvstendig og tar
imot oppdrag fra privat- og bedriftskunder. Hafslund Takst AS har flere samarbeidspartnere som er med a hjelper med a dekke

markedets behov og etterspgrsel.

Vi tilbyr blant annet:

Tilstandsrapporter, reklamasjon, skadetakst, naturskade, skjgnnsvurdering, forhandsregistrering f@r gravearbeid/rystelser og annet.

Om du gnsker a vite mer om Hafslund Takst AS, besgk gjerne var hjemme- og Facebook side, eller KONTAKT OSS pa tif. eller e-post.

Rapportansvarlig

e © Haptund?
et ), Itaplunte

f
1
\

Anders Westgard Hafslund
Uavhengig Takstingenigr
anders@hafslundtakst.no

997 23 689

N

Norsk takst

Serlandstakst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

& Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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 ¢
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  bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljp og sikkerhet) ¢
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

°TG 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 pad 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

- -~
Sy 3 Sy
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Ga til side
INNVENDIG
KONKLUSION TILSTAND - ENEBOLIG 1.- og 2. etasje - Gulvoverflater med belegg,
tregulv og laminat. Veggoverflater med trepanel,
Boligen er oppfgrt i henhold til vanlig byggeskikk og standard veggplater med tapet og panelplater. Malte
for byggeperioden. Bygningen fremstar i hovedsak i god himlingsplater i tak. Malt trapp i tre fra byggear
teknisk stand, men med noe péregnelige avvik mot dagens mellom 1.- og 2. etasje med belegg i trinn og
standard og forskriftskrav, samt enkelte tilstandssvekkelser rekkverk i tre.
utover den forventede slitasjen, alder tatt i betraktning.
Kjeller - Overflater med belegg og tregulv, malte
Levetid pa bygningsdeler er en statistisk variabel og er ikke veggplater. Himlingsplater, trepanel og noe type
"eksakt vitenskap", dette innebaerer at levetider kan variere finer plater e.l. i tak. Tretrapp ned til kjeller fra
betydelig ut i fra vedlikehold, bruk, sammensetning og hvor 1997 med rekkverk i tre.
veerutsatt bygningsdelen er.
Boligen har forskjellig type innvendige dgrer fra
Nar man leser rapporten sa er det viktig at man leser bade fOFSIfjeIIige monteringsér: E.nkle skapdgrer/dgrer i
beskrivelse, avviks beskrivelse og tiltaksbeskrivelse, da far tre til kott og toalettrom i kjeller.
man god oversikt. Oppsummering av avvik som defineres . .
. . . Bjelkelag mellom etasjer av tre. Stgpt
som TG2 og TG3 vises fra side 7 i rapporten. .
betongplate som underlag for gulv i kjeller.
. . . . Ukjent om det er isolert i etasjeskiller og i gulv
Full tilstandsvurdering gjelder KUN enebolig. Enkel mot grunn.
beskrivelse/vurdering av garasje og garasje/vedbod finnes pa
s. 33 og 34 i rapporten. Boligen har ildsteder tilkoblet mursteinspipe fra
byggear. | 1. etasje er det er peis med innsats pa
For gvrig ma hele rapporten leses grundig og deretter bruke kjpkken fra 1997, nyere vedovn i stue fra 2021,
god tid pa visning. samt vedovn i stue i 2. etasje fra 1997.
° Ga til side
. . VATROM
Enebolig - Byggear: 1946
Eldre bad/vaskerom med vinylbelegg pa gulv,
UTVENDIG Gé til side vétror'?splater pa vegger og malte himlingsplater i
tak. Vatrommet er utstyrt med
Eldre bolig oppfert i tre over grunnmurer av baderomsinnredning med nedfelt servant,
ukjent eksakt type, men antar av betong eller dusjhjgrne med glassvegger/dusjsett pa vegg,
annen type murkonstruksjon. Yttervegger av toalett, opplegg for vaskemaskin og utslagskum.
trekonstruksjon fra byggear med ukjent eksakt Vatrommet har elektrisk avtrekksvifte, men
utfgrelse. Yttervegger er IKKE isolert utover mangler tilluftslgsning under/ved dgr.
trevirke og asfaltplate i vegger. Kledning fra 1997,
liggende pa nedre del og stdende pa gvre del.
Ga til side
KJBKKEN
Boligen er saltaksformet med eldre tidstypisk . . . .
stokkbygd sperre-/4stak-konstruksjon, med Kmkkenlnnred‘nlng fra 1997 med profilerte
baerende undertak av eldre trebord og sutak over frgnter og laminert benkep'late. F:'astmonterte
trebord. Yttertekking av betongtakstein skiftet hy|tevarer er. oppvaskmaskin og qu)I-/frys.eskap.
omkring 2001. Takrenner, nedlgpsrar og beslag i Kmkkenvenhlat.or med avtrekk ut. Det er |k°ke
stal byttet samtidig med takstein. montert lekkasjevarsler eller komfyrvakt pa
kjpkkenet.
Vinduer med malte karmer og rammer av tre og 2 GA til side
-lags isolerglass, skiftet i 1997. Vinduer i kjeller og SPESIALROM
pa kaldtloft er fra eldre periode, mulig byggear Boligen har toalettrom i kjeller og i 2. etasje, samt
med enkle glassruter. Malte ytterdgrer med kjglerom i kjeller. Toalettrom i kjeller har noe
karmer og rammer av tre. Balkongdgrer har felt oppussings/oppgraderingsbehov.
med 2-lags glass. Ytterdgrer er skiftet samtidig S
med vinduer i 1997, med unntak av kjellerdgr TEKNISKE INSTALLASJONER o
som er fra eldre periode.
Balkong/terrasse med terrassebord og rekkverk
av tre. Utvendige trapper av tre, betong og
naturstein.
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- Vannrgr av kobber, noe med plastkappe fra
byggear/senere monteringsar.

- Synlige avlgpsrgr er hovedsakelig av plast fra
ukjent monteringsar, noe av stgpejern fra
byggear som gar ned i grunn.

- Boligen er tilkoblet offentlig vann og avlgpsnett
via private stikkledninger. Vannforsyning har
vannmaler.

- Generell luftutskifting i boligen skjer ved
naturlig ventilasjon fra vindusventiler og ved at

vinduer apnes.

- Ca. 200 liters varmtvannstank fra ukjent eksakt
ar, men antar fra eldre periode.

- Boligen har installert varmepumpe plassert i
stue.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg a til si

Lovlighet G til side

Enebolig
e Det foreligger ikke tegninger
KONTROLL AV TEGNINGER

Godkjente tegninger blir normalt kontrollert og vurdert av
takstingenigr for lovlighet og lovlig bruk av rom om dette
fremlegges. Dette var ikke mulig i gjeldende oppdrag, da
tegninger fra kommunens byggesaksarkiv er svaert begrenset.
Det foreligger kun to fasadetegninger fra 1997, ellers ingen
tegninger.

Garasje

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Garasje/vedbod
e Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremvist godkjente tegninger fra kommunens
byggesaksarkiv. Ukjent om dette finnes.

Oppdragsnr.: 20830-1123 Befaringsdato: 25.10.2024

Hafslund Takst AS ‘
Prinskjerr 4 k I I

4770 HPVAG Norsk takst

Side: 6 av 41



Torsbumonen 6, 4766 HEREFOSS Hafslund Takst AS ‘
Gnr92 - Bnr 122 Prinskjerr 4 k I I
4216 BIRKENES 4770 HBVAG Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

- Der bygningsdeler eller overflater er er beskrevet som "nyere"
sa menes dette nyere enn boligens byggear.

30

25
- Boligen var mgblert under befaringen. Det tas forbehold om
eventuelle skjulte avvik. Lukkede konstruksjoner og

20 tildekket/skjulte overflater er ikke kontrollert.

15 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i

10 rapporten.

5 Enebolig

Iy

I 760: Ingen awvik © utvendig > Vinduer i kjeller Gatil side
TG1: Mindre eller moderate avvik Det er avvik:

Antall

(' 2N STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

TG2: Avvik som ikke krever tiltak TG 3:
TG2: Awik som kan kreve tiltak - Eldre vinduer.frgmstér i darlig forfatning og er
modne for utskifting.

. TG3: Store eller alvorlige avvik Q Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. R R . Ga til sid
© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn G til side

Det er avvik:

o . TG 3:
Anslag pa utbedringskostnad - Det registrert haydeforskijell i etasjeskiller over 30

mm gjennom hele rommet i stue 2. etasje.

TG 2:
- Malte hgydeforskjeller var stedvis mellom 15-30
15 mm i gvrige rom.
- Det er stedvis registrert noe knirk i gulver, dels mye
i gang/entre.
- Det er pavist misfarging pa gulv i kjeller langs
1 vegger.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

© nnvendig > Rom Under Terreng il si

Antall

Det er avvik:

TG 3:

- Hulltaking er foretatt og det er pavist haye
Tiltak under kr 10 000 fuktverdier i tresvill (44,8%), samt svelleskade pa
veggplate og fuktskjolder pa gulvlist. Arsak til
avvikene kan skyldes fukt fra svakheter ved

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 utvendig drenering.

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 TG 2:
Tiltak over kr 300 000 - Kjelleren har noe begrenset ventilering.

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. Q Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

o009

© Innvendig > Innvendige trapper Gatilside
Det er avvik:
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Sammendrag av boligens tilstand

Oppdragsnr.: 20830-1123

TG 3:

- Det mangler rekkverk i toppen av trappen pa siden
mot yttervegg. Navaerende lgsning ansees som
usikkert for barn.

TG 2:

- Apninger i rekkverk og mellom trinn er stgrre enn
dagens forskriftskrav tillater for rekkverk og trapper
(over 10 cm). Lgsningen ansees & veere klatrebart
og usikkert for barn.

- Rekkverk er noe for lavt ut ifra dagens forskrift
(under 0,90 m).

- Det mangler handlgper/-list pa vegg i trappelap.

- Trapp til kjeller tilfredsstiller ikke dagens krav til
utfarelse, noe for smal.

Kostnadsestimat: Under 10 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Ga til side

Det er avvik:

- Det er registrert feil helning pa takstein ved
vannbord pa tak over inngangsparti.

- Stedvis noe redusert vedlikehold pa vindskier,
vannbord og annet treverk.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er
oppbrukt pa undertak (over 30 ar).

Utvendig > Nedlgp og beslag
Det er avvik:
- Det er mangler sngfangere pa taket pa siden mot

@st. Ikke krav pa byggemeldingstidspunkt, men krav
nar taket ble oppgradert/skiftet i 2001.

- Det er registrert sprekk i et nedlgp.

Utvendig > Veggkonstruksjon
Det er avvik:

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

- Vannbord pa vegg ved takoverbygg til inngangsparti
har ikke fagmessig utfgrelse. Fremstar noe utett inn
mot kledning.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side

Det er avvik:

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:

- Det ble pavist en del muselort pa kaldtloftet som
indikere museaktivitet. Risiko for mus ogsa andre
steder/konstruksjoner.

- Takkonstruksjon er stedvis noe begrenset kontrollert
pga. gjenbygd/lukket konstruksjon (innredet rom).
Risiko for skjulte avvik.

Utvendig > Vinduer Galilside
Det er awvik:

- Vinduer har passert 25 ar, noe som tilsier at over

halvparten av forventet levetid er utgatt pa
pakninger/gummilister, bevegelige deler og

isolerglass. Pa grunn av vinduenes alder ma det kunne
forventes/tas hgyde for noe risiko for at isolerglass

kan punktere eller er punktert. Det ble imidlertid ikke

registret symptom av punktering pa befaringsdagen.

- Det er registrert avvik rundt innsettingsdetaljer slik
som vannbord over vindu/dgr.

Utvendig > Dgrer Ga til side
Det er avvik:

- Kjellerdgr preges av elde/slitasje og er moden for
utskifting.

- Basert pa alder ma det kunne forventes/tas hgyde
for noe risiko for at isolerglass kan punktere eller er
punktert. Det ble imidlertid ikke registret symptom av
punktering pa befaringsdagen.

- Hovedinngangsdgr fremstar noe utett under dgrsvill.

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

Det er awvik:
-Rekkverk tilhgrende terrasse er for lavt ihht. dagens

regelverk i omrader der hgydeforskjell er over 50 cm.

- Det er registrert noe etterslep pa vedlikehold av
overflater.

Utvendig > Utvendige trapper Gatil side
Det er avvik:

- Det mangler handlist pa en eller begge sidene i
natursteinstrapp.

Innvendig > Overflater Ga til side
Det er avvik:
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- Overflater i kjeller har en del slitasjegrad utover det
en kan forvente. Eksempelvis ujevnheter pa vegger,
skader/slitasje pa gulv, merker etter gamle
installasjoner m.m.

- Det er stedvis pavist gliper/sprekker pa gulv som ikke
dekkes av gulvlist.

Innvendig > Radon Ga til side
Det er avvik:

- Radonmalinger er ikke foretatt heller ikke andre
tiltak mot radon, eiendommen ligger i et omrade som
i NGU Radon aktsomhetskart er definert med
"usikker" aktsomhetsgrad.

Innvendig > Pipe og ildsted Gatil side
Det er awvik:

- Feieluke i kjeller fremstar i noe darlig forfatning og
var ikke mulig a dpne pa befaringsdagen.

- Det mangler ubrennbar plate under sotluke pa
kaldtloft, samt pavist mye sotavrenningmerker under
sotluke.

- Det er mulig manglende ubrennbar plate under peis
i 1. etasje.

- Det pavist avvik i forhold til synlige pipevanger. Det
er stedvis ikke 4 synlige sider pa eldre mursteinspipe.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Innvendig > Andre innvendige forhold Gatil side
Det er avvik:

- Det er registrert musefeller/skremmer og stedvis
mye muselort pa kaldtloft og noe i trapperom i kjeller.

Vatrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom > Overflater Gatil side
vegger og himling
Det er avvik:

- Dgr og vindu er plassert i vatsoner med
listverk/foringer i tre. Det foreligger ikke
dokumentasjon pa at rommet er malt med
vatromsmaling.

- Vatromsplater er av eldre type og avviker fra dagens
standard pa vatromsplater og tette skjgter/Igsninger.
Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet
brukstid for tettesjikt er passert. Det er nd ingen
symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer
oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Vatrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran Satilside
og tettesjikt
Det er avvik:

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

Vatrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom > Sanitaerutstyr Catilside
og innredning

Det er avvik:

- Det er pavist utette rgrgjennomfgringer under
servant i baderomsinnredningen.

Vatrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom > Ventilasjon Gatil side
Det er awvik:

- Det mangler tilluftslgsning under/ved dgr.

Spesialrom > Kjeller > Toalettrom > Overflater og ~ Satilside
konstruksjon

Det er avvik:

- Basert pa alder og utidsmessighet ma det kunne
forventes at WC rommet er en del av det fremtidige
vedlikehold- og utskiftingsbehovet. Dette gjelder ogsa
VVS-utstyr.

- Toalettrommet har kun naturlig avtrekk fra ventil, NS
3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Spesialrom > Kjeller > Kjglerom > Overflater og Gatll side

konstruksjon
Det er avvik:

- Det er pavist misfarging pa veggplater rundt
kjgleromsdgr, samt skade og misfarging i nedre kant
av der/svill.

Spesialrom > 2. Etasje > Toalettrom > Overflater og  CGatfilside

konstruksjon
Det er avvik:

- Toalettrommet har kun naturlig avtrekk fra ventil, NS
3600 krever mekanisk avtrekk for @ kunne gi TG 0/1.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Det er avvik:

- Vurdering er basert pa alder pa eldre kobberrgr med
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet
brukstid for skjulte rgranlegg er oppbrukt. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse utenom
stedvis noe irr, men vaer oppmerksom pa at dette er
en risikokonstruksjon.
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@) Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gatil side

Det er avvik:

- Vurdering er basert pa alder, gjelder eldre
stgpejernsrgr og avigpsrgr over 25 ar. Tilstandsgrad 2
gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av
forventet brukstid for skjulte rgranlegg er oppbrukt.
Det er na ingen symptomer pa funksjonssvekkelse,
men vaer oppmerksom pa at dette er en
risikokonstruksjon.

@ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank a til si
Det er avvik:

- Varmtvannstank er muligens over 20 ar.

- Det er ikke pavist tilfredsstillende lekkasjesikring i
form av avrenning, sluk eller annen kompenserende
Igsning pa gulv fra varmtvannstank.

@) Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side

Ifg. opplysninger fra selger ble det elektriske anlegget
oppgradert/fornyet i 1997 ifm.
oppussing/oppgradering av boligen. Sikringsskap med
automatsikringer er plassert i gang/entre. Utfgrt av
Centrum elektro. Det foreligger ingen dokumentasjon
pa arbeider

Det foreligger samsvarserklaering ifm. installering av el
-anlegg i garasje 2008, men ingen dokumentasjon fgr
eller etter dette.

Generelt for el-anlegg som ikke er kontrollert av el-
tilsyn de siste 5 ar, og der det ikke foreligger
dokumentasjon, anbefales det kontroll av fagkyndig
kontrollgr.

© Tomteforhold > Drenering Gatll side
Det er avvik:
- Dreneringen er fra byggear,dvs. sveert begrenset
og/eller ingen drenering utover massene som ligger
rundt boligen. Det er ut fra observasjoner pavist

indikasjoner pa at dreneringen har i dag begrenset
effekt.

- Ingen fuktsikring mot grunnmur registrert og

takvann fra nedlgpsrgr avsluttes ved hushjgrner/
grunnmur, uten a bli ledet bort fra boligen.

© Tomteforhold > Terrengforhold Gatil side
Det er avvik:

Oppdragsnr.: 20830-1123

Sammendrag av boligens tilstand

Befaringsdato:
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- Terrenget rundt boligen er stedvis tilneermet flatt og
tilfredsstiller ikke dagens krav til fall forhold rundt
byggverk.

@ Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Galtilside
Det er avvik:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid oppbrukt
pa utvendige vann- og avlgpsledninger. Det kan heller
ikke utelukkes at noe av avlgpsrgr i grunnen er av
eldre stgpejern.
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Tilstandsrapport

- Det er registrert feil helning pa takstein ved vannbord pa tak over

ENEBOLIG inngangsparti.

- Stedvis noe redusert vedlikehold pa vindskier, vannbord og annet
treverk.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa undertak
(over 30 ar).

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det bgr foretas utbedring av takstein ved vannbord. Med naveerende
Igsning vil vann kunne ledes til undertaket.

- Prioritering av videre jevnlig vedlikehold vil kunne forlenge levetiden
pa vannbord, vindskier og annet treverk.

Byggear Kommentar

1946 Ifg. opplysninger fra selger - Utskifting av undertak trenger ikke vaere prekaert og kan fint
holde/vare i flere ar til, men det anbefales a overvake tilstanden jevnlig,

Standard

. . . . samt utfgre ytterliggere undersgkelser av taket i sin helhet.
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr

beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt - jamfgr beskrivelse under
konstruksjoner.

Tilbygg / modernisering

1997 Modernisering Boligen ble vesentlig
oppgradert/oppusset inn- og utvendig -
jamfgr beskrivelse under Konstruskjoner.

UTVENDIG

@ Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Saltak tekket med betongtakstein. Ifg. opplysninger fra selger ble taket
oppgradert omkring 2001. Det ble lagt nytt sutak over opprinnelig

undertak av trebord, slgyfer, lekter og nye betongtakstein. Arbeidet ble
utfgrt av fagleert, men det foreligger ingen dokumentasjon pa arbeidet.

Tilstand, type og kvalitet pa undertaket er ikke mulig a vurdere uten
vesentlig demontering av yttertekking, dette er ikke utfgrt.

Yttertekkingen fremstar tilsynelatende i god stand med normal
slitasjegrad basert pa alder (TG 1), men det gjgres oppmerksom pa at
taket er noe begrenset inspisert fra bakkeniva pga. sikkerhet. Det
anbefales ytterligere undersgkelser av taket i sin helhet.

TG 2 er satt ut ifra at opprinnelig undertak er fra byggear, dvs. over 30
ar.

Levetid | Undertak over 30 ar - "Mer enn halvparten av forventet

brukstid er oppbrukt".

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:
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(15 Nedigp og beslag

Takrenner, nedlgpsrgr og beslag i stal byttet samtidig med taktekking i
2001 ifg. opplysninger fra selger. Arbeidet er utfgrt av fagleert, men det
foreligger ingen dokumentasjon pa arbeidet. Nedlgpsvann fgres videre
til terreng ved hushjgrner (omtalt under annet punkt "Drenering").

Ikke kontrollert for lekkasjer/utettheter da det var tgrt pa
befaringsdagen. Krever ytterligere undersgkelser.

Takrenner, nedlgp og beslag fremstar hovedsakelig i god stand med
normal slitasjegrad.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Det er mangler sngfangere pa taket pa siden mot gst. lkke krav pa
byggemeldingstidspunkt, men krav nar taket ble oppgradert/skiftet i
2001.

- Det er registrert sprekk i et nedlgp.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Sngfangere bgr monteres pa tak over/i narhet til der folk og husdyr
kan oppholde seg/ferdes.

- Skadet nedlgp ma mulig skiftes ut.

Veiledning til TEK 97

§ 7-45 Nedfall fra byggverk Sng- og isdannelser pa bygninger som kan
medfgre fare for ras mot beferdet omrade, skal hindres og sikres.
Beferdet omrade i denne sammenheng er de steder folk normalt
beveger seg om vinteren. Atkomst til bygning, inngangspartier etc. ma
vies saerlig omhu.

Oppdragsnr.: 20830-1123

@ Veggkonstruksjon

Trekonstruksjon fra byggedr med ukjent eksakt utfgrelse.

Ifglge opplysninger fra selger ble yttervegger vesentlig oppgradert i
1997. Det ble lagt pa asfaltplater utenpa opprinnelig kledning, utlektet
med slgyfe og ny kledning. Liggende kledning pa nedre del og staende
pa gvre del. Arbeidet ble utfgrt av Byggmester Veeting. Det foreligger
ingen dokumentasjon pa arbeidet.

Yttervegger er IKKE isolert utover trevirke og asfaltplate i vegger.
Nzermere undersgkelser krever inngrep i konstruksjonen, dette er ikke
utfgrt.

Kledningen fremstar som godt vedlikeholdt og i normal god stand.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

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

- Vannbord pa vegg ved takoverbygg til inngangsparti har ikke fagmessig
utfgrelse. Fremstar noe utett inn mot kledning.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Lokale tiltak for a utbedring av lufting anbefales. Manglende lufting kan
gi gkt risiko for fuktskader i konstruksjonen.

- Det anbefales utbedring av vannbord. Sintef byggforsk anbefaler at
vannbord felles inn bak kledning eller type beslaglgsning. Navaerende
Igsning gir gkt risiko for lekkasjer/skader.
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Tilstandsrapport

¢ Det er awvik:

- Det ble pavist en del muselort pa kaldtloftet som indikere
museaktivitet. Risiko for mus ogsa andre steder/konstruksjoner.

- Takkonstruksjon er stedvis noe begrenset kontrollert pga.
gjenbygd/lukket konstruksjon (innredet rom). Risiko for skjulte avvik.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Tiltak vedr. musetetting anbefales bade inn- og utvendig. Ved
indikasjon pa muse aktivitet palgper det risiko for skjulte skader pa el.
anlegg, rgr, kabler, bygningsmateriell m.m. i lukkede konstruksjoner.

- Det anbefales ytterligere undersgkelser av kaldtloftet i sin helhet,
lokale tiltak/utbedringer kan ikke utelukkes. Ved manglende isolering
mellom kaldtloft og oppvarmet areal i etasjen under, anbefales det a
isolere for a unnga ungdvendig varmetap. Loftsluke som hindrer
lekkasje av varmluft anbefales ogsa montert.

(J2) Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Boligen er saltaksformet med eldre tidstypisk stokkbygd sperre-/astak-
konstruksjon, med baerende undertak av eldre trebord. Det er ikke
tilrettelagt for lufting i gesims, men utettheter i konstruksjonen vil kunne
ivareta luftingen slik konstruksjonen er oppbygd na.

Loftsrommet fremstar som et typisk kaldtloft med apne konstruksjoner.
Enkelt tregulv og vinduer i gavler. Ukjent isoleringslgsning mellom
oppvarmet rom i etasjen under og kaldtloft. Ytterligere undersgkelser
kreves.

Det ble for gvrig ikke registrert indikasjon pa fukt/kondens relaterte
symptomer pa befaringsdagen, heller ikke vesentlige skjevheter utover
normale skjevheter i denne type konstruksjoner.

Det gjgres oppmerksom pa at det er et innredet rom pa kaldtloftet med
plater pa vegger og tak. Rommet er ikke godkjent for varig opphold og

fremstér med noe elde/slitasje. Vinduer

Vurdering av avvik:

S

Oppdragsnr.: 20830-1123 Befaringsdato: 25.10.2024 Side: 13 av 41



Torsbumonen 6, 4766 HEREFOSS
Gnr 92 - Bnr 122
4216 BIRKENES

Tilstandsrapport

Prinskjerr 4

Hafslund Takst AS ‘ I
4770 HBVAG ~ Norsk takst

Vinduer med malte karmer og rammer av tre og 2-lags isolerglass.

Vinduene i 1. og 2. etasje ble ifg. opplysninger fra selger skiftet i 1997.
Vinduer i kjeller og pa kaldtloft er fra eldre periode, se eget punkt.

Ved funksjonstest av tilfeldig valgte vinduer ble det ikke registrert
nevneverdige avvik utenom at enkelte vinduer har mindre
justeringsbehov, ellers lite slitasje registrert, men normal alderslitasje og
bruksmerker ma likevel kunne forventes.

Normalt vedlikehold som smgring av bevegelige deler anbefales som
arlig rutine.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Vinduer har passert 25 ar, noe som tilsier at over halvparten av
forventet levetid er utgatt pa pakninger/gummilister, bevegelige deler
og isolerglass. Pa grunn av vinduenes alder ma det kunne forventes/tas
hgyde for noe risiko for at isolerglass kan punktere eller er punktert. Det
ble imidlertid ikke registret symptom av punktering pa befaringsdagen.

- Det er registrert avvik rundt innsettingsdetaljer slik som vannbord over
vindu/der.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Tiltak er ikke prekeert da vinduene fremstar i god stand. Videre
vedlikehold av overflater, smgring av bevegelige deler vil kunne forlenge
levetiden pa vinduene ytterligere.

- Ytterligere undersgkelser anbefales. Fuge over vannbord vil med tiden
bli svekket. Sintef byggforsk anbefaler at vannbord i tre over vindu/dgr
felles inn i/bak kledningen. Naveaerende lgsning kan gi gkt risiko for

lekkasjer/skader.

Oppdragsnr.: 20830-1123

Befaringsdato: 25.10.2024

Vinduer i kjeller

Vinduer i kjeller og pa kaldtloft er fra eldre periode, mulig fra byggear.
Karmer og rammer i tre og enkle glass.

Vinduene er preget av eldre/slitasje og er modne for utskifting.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

TG 3:
- Eldre vinduer fremstar i darlig forfatning og er modne for utskifting.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Pga. alder og tilstand ma det kunne paregnes at eldre vinduer ma
skiftes innen kort eller naer fremtid.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Darer
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Tilstandsrapport

Malte ytterdgrer med karmer og rammer av tre. Balkongdgrer har felt
med 2-lags glass.

Ytterdgrer ble kontrollert og funksjonstestet for heng i karmer, dgrsvill,
samt andre avvik:

- Hovedinngangsdgr er ifg, selger montert i 1997. Funger som tiltenkt og
overflater har normal slitasje ut ifra alder og bruk. Mangler beslag og
fremstar noe utett under dgrsvill.

- Balkongdgr er ifg. selger montert i 1997. Fungerer som tiltenkt og
overflater har normal slitasje ut ifra alder og bruk.

- Inngangsdagr til kjeller fra eldre periode. Preges av elde/slitasje og er
moden for utskifting.

Normalt jevnlig vedlikehold som smgring av hengsler, lasemekanismer
og bevegelige deler ma ellers kunne forventes.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Kjellerdgr preges av elde/slitasje og er moden for utskifting.

- Basert pa alder ma det kunne forventes/tas hgyde for noe risiko for at
isolerglass kan punktere eller er punktert. Det ble imidlertid ikke
registret symptom av punktering pa befaringsdagen.

- Hovedinngangsdgr fremstar noe utett under dgrsvill.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det er paregnelig med utskifting av kjellerdgren i naermeste fremtid.
Bgr gjgres i sammenheng med utskifting av vindu.

- Videre vedlikehold av overflater, smgring av bevegelige deler og
lasemekanismer vil kunne forlenge levetiden pa gvrige ytterdgrer
ytterligere.

- Tetting under dgrsvill bgr utbedres, montering av beslag anbefales.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong/terrasse med terrassebord og rekkverk av tre. Terrassebord er
ubehandlet og av impregnert trevirke. Rekkverk er malt.

Balkong/terrasse fremstar hovedsakelig i god stand, men med noe
etterslep pa vedlikehold og avvik mot dagens forskriftskrav for rekkverk.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

-Rekkverk tilhgrende terrasse er for lavt ihht. dagens regelverk i
omrader der hgydeforskjell er over 50 cm.

- Det er registrert noe etterslep pa vedlikehold av overflater.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Dersom rekkverk skal tilfredsstille dagens forskriftskrav ma
rekkverkshgyden justeres, men ny eier ma selv vurdere behov for dette.

- Det ma kunne paregnes noe vedlikeholdsbehov, samt utskifting av
enkelte terrassebord/trevirke med slitasje.
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(J2) utvendige trapper

Utvendige trapper av tre, betong og naturstein.

Trappene fremstar i god stand, det ikke ble registrert avvik utover
normal slitasjegrad alder tatt i betraktning.

Noe vedlikeholdsbehov pa overflater ma kunne forventes.
Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

- Det mangler handlist pa en eller begge sidene i natursteinstrapp.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Rekkverk/h&ndlist m& monteres for & lukke avviket.

Prinskjerr 4
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INNVENDIG

Overflater

1.- og 2. etasje - Gulvoverflater med belegg, tregulv og laminat.
Veggoverflater med trepanel, veggplater med tapet og panelplater.
Malte himlingsplater i tak.

Kjeller - Overflater med belegg og tregulv, malte veggplater.
Himlingsplater, trepanel og noe type finer plater e.l. i tak.

Overflatene har jevnt over normal bruksslitasje ut ifra alder, men noe
oppussing/utskifting ma likevel kunne forventes i kjelleretasjen.
Torkesprekker pa panel/ listverk, merker etter bilder, hyller og solbleking
ma normalt paregnes.

Det gjgres oppmerksom pa at overflatene var stedvis tildekket av
inventar og lgsgre pa befaringsdagen og det er derfor noe risiko for
skjulte avvik. Det anbefales & gjgre ytterligere undersgkelser nar boligen
er ryddet/tgmt.

Jevnt over normal bruksslitasje ut ifra alder. Kjeller har noe mere
slitasje, ujevnheter og utidsmessige overflater. Oppusssing ma kunne
paregnes.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Overflater i kjeller har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Eksempelvis ujevnheter pa vegger, skader/slitasje pa gulv, merker etter
gamle installasjoner m.m.

- Det er stedvis pavist gliper/sprekker pa gulv som ikke dekkes av
gulvlist.

Konsekvens/tiltak
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o Tiltak:

- Det er paregnelig med fornyelse/oppussing av eldre utidsmessige
overflater, samt utbedring av overflater med andre avvik. Men ny eier
ma selv vurdere omfanget av dette.

Bilde viser eks. pa merker etter tidligere installasjoner

Bilde viser eks. pa ujevnheter pa vegger

Bilde viser eks. pa sprekk/glipe som ikke dekkes av fot-/gulvlist

Oppdragsnr.: 20830-1123

Etasjeskille/gulv mot grunn

Bjelkelag mellom etasjer av tre. Ukjent isolering. Ytterligere
undersgkelser krever inngrep i konstruksjon, dette er ikke utfgrt.
Stgpt betongplate som underlag for gulv i kjeller. Konstruksjonen er
lukket, ukjent isolasjonslgsning i gulv mot grunn. Rom som har tregulv
antar a ligge pa tilfarere.

Ved kontroll av nivaforskjell pa gulver ble det registrert noen
hgydeforskjeller i etasjeskillere og pa gulv mot grunn. Nivaforskjellen
ansees som et stgrre avvik basert pa standardens krav. Se kommentar
under. Kontrollen er kun stikkmessig utfgrt.

Maleresultat av registrerte hgydeforskjeller i etasjeskillere/gulv mot
grunn pa utvalgte plasser:

Stue 1.etasje - Ca. 20 mm hgydeforskjell giennom rommet i stue.
Gang 2. etasje - Over 20 mm hgydeforskjell gjiennom rommet.

Stue 2. etasje - Over 30 mm hgydeforskjell giennom rommet.
Kjeller - Ca. 20 mm hgydeforskjell giennom rom.

Stedvis registrert noe knirk i gulver, dels mye i gang/entre. Det er ogsa
noe svikt i enkelte gulv. Utfgrelse av konstruksjonen er trolig bygget i
samsvar med gjeldene forskrifter/krav og ikke mot dagens krav, dvs. at
svikt i gulver ikke er unormalt for boliger fra denne tiden.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

TG 3:
- Det registrert hgydeforskjell i etasjeskiller over 30 mm gjennom hele
rommet i stue 2. etasje.

TG 2:

- Malte hgydeforskjeller var stedvis mellom 15-30 mm i gvrige rom.
- Det er stedvis registrert noe knirk i gulver, dels mye i gang/entre.
- Det er pavist misfarging pa gulv i kjeller langs vegger.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

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

- Det gjgres oppmerksom pa at gulv som ikke legges iht. leggeanvisning
fra produkt og/eller pa underlag med skjevheter/svikt kan forarsake
knirk i gulvoverflater. For a bli kvitt knirk i gulv ma tiltak/utbedringer
paregnes.

- Det gjgres oppmerksom pa at paforede gulvoverflater i eldre bygninger
har noe hgyere risiko for fukt og rate grunnet datidens byggemate.
Mulig gulv pa grunn mangler plast og isolasjon i grunn. Ytterligere
undersgkelser anbefales og tiltak kan ikke utelukkes.

Det settes ingen umiddelbar kostnad da tiltak ikke ansees & vaere
prekaert. Ved behov for oppretting anbefales det a innhente pris.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Utkastrek pa laser er 11 cm pa malestokk. Bilde viser over 30 mm
hgydeforskjell giennom rommet i stue 2. etasje (TG 3)

Bilde viser eks. pa misfarging pa gulv i kjeller langs vegger.

m Radon

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa at det er foretatt radonmalinger
og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Eiendommen ligger i et omrade som i NGU Radon aktsomhetskart er
definert med "usikker" aktsomhetsgrad.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Radonmalinger er ikke foretatt heller ikke andre tiltak mot radon,
eiendommen ligger i et omrade som i NGU Radon aktsomhetskart er
definert med "usikker" aktsomhetsgrad.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Den eneste maten a finne ut av radonnivaet p3, er a foreta malinger.
Det er ikke krav om radonmaling for boliger som ikke leies ut, men
anbefales.

@ Pipe og ildsted

Oppdragsnr.: 20830-1123

Befaringsdato: 25.10.2024

Boligen har ildsteder tilkoblet mursteinspipe fra byggear.

| 1. etasje er det er peis med innsats pa kjgkken og nyere vedovn i stue.
Ifg. opplysninger fra selger er peis fra 1997 og vedovn i stue ble skiftet i
2021. Boligen har ogsa vedovn i stue 2. etasje, montert i 1997. Ildsteder
ble ikke funksjonstestet pa befaringsdagen, men fremstar tilsynelatende
i god stand og fungerer fint ifg. selger.

Vedovn i kjeller mangler ubrennbar plate under/foran ildsted og har
skade pa brannmur (TG 3), men ifg. selger skal denne fijernes fgr salg og
gammelt hull i pipe skal mures igjen. Det tas forbehold om at dette blir
utfgrt.

Feiing skal vaere utfgrt i senere tid, men ukjent eksakt tidspunkt. Det
foreligger ingen dokumentasjon dette. Henviser til selger for mer
informasjon.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Feieluke i kjeller fremstar i noe darlig forfatning og var ikke mulig a
apne pa befaringsdagen.

- Det mangler ubrennbar plate under sotluke pa kaldtloft, samt pavist
mye sotavrenningmerker under sotluke.

- Det er mulig manglende ubrennbar plate under peis i 1. etasje.

- Det pavist avvik i forhold til synlige pipevanger. Det er stedvis ikke 4
synlige sider pa eldre mursteinspipe.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det bgr foretas ytterligere undersgkelser vedr. avvik i forhold til synlige
pipevanger. Eldre mursteinspiper skal i utgangspunktet ha 4 synlige
pipevanger, noe som pipen ikke har alle steder idag. Bgr undersgkes av
fagkyndig eller brann-/feiervesen.

- Vedr. ubrennbar plate under/foran ildsted. Det er krav til ubrennbart
materiale eller ubrennbar plate under/foran ildsted. Platen skal rekke
min. 300 mm ut foran ildstedet med mindre annet gar fram av
monteringsanvisningen. Dette bgr sjekkes ytterligere.

- Ut ifra observasjoner gjort pa befaringsdagen anbefales det i
naermeste fremtid a foreta en utvidet kontroll av pipe og ildsteder av
fagkyndig/lokalt brann- og feiervesen. Det kan ikke utelukkes lokale
tiltak/utbedringer etter utfgrt kontroll.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Kjelleren har paforede vegger som tilstgter mot tilfylt terreng.

Det ble foretatt stikkmaling i paforet vegg i bod og her det ble registrert
hgyere fuktinnhold i tresvill, samt noe svelleskade pa veggplate.

Risiko for skjulte avvik i andre ut-/paforede vegger som ikke er
kontrollert.

Se ogsa punkt under "Drenering".

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Oppdragsnr.: 20830-1123

Befaringsdato: 25.10.2024

TG 3:

- Hulltaking er foretatt og det er pavist hgye fuktverdier i tresvill (44,8%),
samt svelleskade pa veggplate og fuktskjolder pa gulvlist. Arsak til
avvikene kan skyldes fukt fra svakheter ved utvendig drenering.

TG 2:
- Kjelleren har noe begrenset ventilering.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det ma foretas ytterligere undersgkelser og tiltak ma kunne paregnes.
Riving og gjenoppbygging av vegger kan ikke utelukkes. Viktig a pase at
utvendig drenering fungerer tilstrekkelig fgr innvendige tiltak
igangsettes.

Det palgper risiko for mugg, sopp og fukt- /rateskader i paforede vegger
med forhgyede fuktverdier. Risiko for skjulte avvik i andre paforede
vegger som ikke er kontrollert.

- Generelt anbefales det god ventilering/gjennomlufting av rom under
terreng. Tiltak ma kunne forventes.

Prisestimat er usikkert pga. ukjent omfang, kun grovt estimert.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Innvendige trapper

Malt trapp i tre fra byggear mellom 1.- og 2. etasje med belegg i trinn.
Fremstar i god stand med normal slitasjegrad ut ifra alder og bruk.
Trappen har noe avvik pa rekkverk ut ifra dagens forskriftskrav og
mangler handlgper/-list.

Tretrapp ned til kjeller er ifg. selger montert i 1997 . Fremstar noe smal,
men har normal slitasjegrad ut ifra alder og bruk. Trappen har noe
awvik/mangler pa rekkverk ut ifra dagens forskriftskrav og mangler ogsa
handlgper/-list.

Enkel tretrapp opp til kaldloft. Trappelgsningen ansees a veere klatrebart

og usikkert for barn. Tiltak og/eller annen trappel@sning anbefales for &
ivareta sikkerheten.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:
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TG 3:
- Det mangler rekkverk i toppen av trappen pa siden mot yttervegg.
Navaerende Igsning ansees som usikkert for barn.

TG 2:

- Apninger i rekkverk og mellom trinn er stgrre enn dagens forskriftskrav
tillater for rekkverk og trapper (over 10 cm). L@sningen ansees a vaere
klatrebart og usikkert for barn.

- Rekkverk er noe for lavt ut ifra dagens forskrift (under 0,90 m).

- Det mangler handlgper/-list pa vegg i trappelgp.

- Trapp til kjeller tilfredsstiller ikke dagens krav til utfgrelse, noe for smal.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det ma monteres tilfredsstillende rekkverk i toppen av trappen til
kjeller for a ivareta sikkerheten.

- Dersom rekkverk og trapp skal tilfredsstille dagens forskriftskrav ma

hgyde pa rekkverket endres og apninger mellom trinn/rekkverk justeres.

- Handlgper/-list bgr monteres for lukke avviket. Forskriftskrav om
handlgper har eksistert siden 1969.

- Trappen fungerer med bredde avviket, men det gjgres likevel
oppmerksom pa dette.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Bilde viser manglende rekkverk i toppen av trappen.

Innvendige dgrer

Boligen har forskjellig type innvendige dgrer fra forskjellige
monteringsar. Enkle skapdgrer/dgrer i tre til kott og toalettrom i kjeller.

Dgrene har stort sett normal brukslitasje ut ifra alder og fungerer som
tiltenk. Dgrene ble kontrollert for heng i karmer og dgrsvill. Funksjon,

enkelte dgrer kan med fordel justeres noe, ellers OK.

Helhetsvurdering TG1.
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Tilstandsrapport

m Andre innvendige forhold

Det ble registrert muselort pa varmtvannstank i kjeller i trapperom og til
dels mye muselort pa kaldtloftet som indikerer museaktivitet.

Selger opplyser at det tidligere har vaert mus i kjgkkenskap under
vaskekum, men som er blitt utbedret i ettertid. Ikke observert mus i
kjgkkenskap etter dette. Det har ellers i perioder blitt tatt mus i
musefeller pa kaldtloft.

Det gjgres oppmerksom pa at ved indikasjon pa museaktivitet palgper
risiko for skjulte skader pa el. anlegg, rgr, kabler, bygningsmateriell m.m.
i lukkede konstruksjoner.

Det kan ikke utelukkes at det kan vaere mus/gnagere i skjulte
konstruksjoner og/eller andre steder i boligen ut ifra observasjoner som
er gjort pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Det er registrert musefeller/skremmer og stedvis mye muselort pa
kaldtloft og noe i trapperom i kjeller.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

- Det bgr foretas ytterligere undersgkelser. Tiltak vedr. musetetting =

anbefales bade inn- og utvendig. Ved indikasjon pa muse aktivitet VATROM

palgpe risiko for skjulte skader pa el. anlegg, rgr, kabler,

bygningsmateriell m.m. i lukkede konstruksjoner. 1. ETASJE > BAD/VASKEROM
Generell
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Eldre bad/vaskerom med vinylbelegg pa gulv, vatromsplater pa vegger
og malte himlingsplater i tak.

Aktuell byggeforskrift er hva som var gjeldende for opprinnelig byggear,
dvs. fgr 1997 forskrift. Det foreligger ingen dokumentasjon pa arbeider
eller produkter som er benyttet.

Badet har fungert for navaerende eier frem til i dag, men pga. alder ma
det kunne paregnes at vatrommet ma oppgraderes pa sikt.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
m Overflater vegger og himling

Vatromsplater pa vegger og malte himlingsplater i tak. | dusjhjgrne
innenfor glassvegger har veggene vinylbelegg.

Vatromsplater ansees som en god Igsning for rom med
vanninstallasjoner og som til tider er utsatt for hgy luftfuktighet. Platene
vil normalt ogsa tale direkte vannsprut om de er montert korrekt etter
monteringsanvisning fra leverandgr.

Vurdering av avvik:

¢ Det er awvik:

- Dgr og vindu er plassert i vatsoner med listverk/foringer i tre. Det 1. ETASIE > BAD/VASKEROM

foreligger ikke dokumentasjon pa at rommet er malt med Overflater Gulv

vatromsmaling.

- Vatromsplater er av eldre type og avviker fra dagens standard pa Se punkt under «sluk, membran og tettesjikt.
vatromsplater og tette skjgter/Igsninger. Vurdering basert pa alder.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet
brukstid for tettesjikt er passert. Det er na ingen symptomer pa

funksjonssvekkelse, men veaer oppmerksom pa at dette er en 1. ETASJE > BAD/VASKEROM

risikokonstruksjon. Sluk, membran og tettesjikt
Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

- Tiltak vedr. dgr og vindu i vatsone er ikke prekaert, men veer
oppmerksom pa mye vannsgl/-sprut kan fgre til skader pa bygningsdeler
itre.

- Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om. Installering av dusjkabinett vil muligens kunne
forlenge levetiden pa vegger/gulv noe.
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Tilstandsrapport

Gulv med sveiset vinylbelegg med oppkanter langs vegger og ved dgr
som tettesjikt og overflate. Belegg er klemt ned i 2 plastsluker, en i
dusjhjgrne og en under baderomsinnredning.

Hgydeforskjell fra gulv ved dgr til overkant slukrist er over 25 mm til
begge sluker, i tillegg god oppkant ved dgr. Lokalt fall i dusjsone.

Ved en eventuell lekkasje vil vann kunne renne til sluk fgr det kan gjgre
skade pa tilliggende bygningsdeler/rom. OK iht. byggearets gjeldende
krav. Lekkasjesikringen forutsetter at membran/tettesjikt er intakt og at
sluk og avlgpsrer til en veer tid rengjort/apne.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

- Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer
enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er passert.
Det er na ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men var
oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
membran/tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig a si noe om. Installering av dusjkabinett vil
muligens kunne forlenge levetiden noe.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
Sanitaerutstyr og innredning

Bad/vaskerom er utstyrt med baderomsinnredning med nedfelt servant,
dusjhjgrne med glassvegger/dusjsett pa vegg, toalett, opplegg for
vaskemaskin og utslagskum.

VVS-utstyr har normal bruksslitasje ut ifra alder og funger fint.

Det er registrert noe vannsgl pa gulv utenfor dusjvegger ved vannspyling
i dusj, ellers ok.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Det er pavist utette rgrgjennomfgringer under servant i
baderomsinnredningen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det ma tettes tilstrekkelig rundt rgrgjennomfgringer i vegg for a kunne
lukke avviket.
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1. ETASIE > BAD/VASKEROM

m Ventilasjon

Vatrommet har elektrisk avtrekksvifte, men mangler tilluftslgsning
under/ved dgr.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Det mangler tilluftslgsning under/ved dgr.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Tilluftslgsning under/ved dgr bgr etableres. Luftutskiftingen vil ikke
fungere optimalt med navaerende Igsning, noe som kan fgre til skader
pa sikt.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble foretatt hulltaking og sgk i risikobelastet omrade (bak dusjsone)
fra gang med indikasjonsinstrument Exotek MC-410 uten a pavise
unormale forhold.

Det gjgres oppmerksom pa at det kun er en stikkmessig kontroll som er
utfgrt og det kan palgpe risiko for fukt andre steder pa eldre bad som
ikke oppdages ved kontrollen.
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KIGKKEN
1. ETASIE > KIPKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter og laminert benkeplate. Ifg.
selger ble kjgkkenet skiftet i 1997 ifm. oppussing/oppgradering av
boligen. Fastmonterte hvitevarer er oppvaskmaskin og kjgl-/fryseskap.
Det gjgres imidlertid oppmerksom pa at funksjonstest/kontroll av
hvitevarer ikke inngar som en del av tilstandsvurderingen.

Kjpkkenet fremstar hovedsakelig i god stand med normal bruksslitasje,
men noe justeringsbehov pa enkelte skap-/skuffefronter ma kunne
forventes.

Det ble ikke registrert lekkasjevarsler eller komfyrvakt pa kjgkkenet.
Dette var ikke et krav pa oppfgringstidspunktet, men anbefales montert
for a ivareta lekkasjesikring og brannsikkerhet.

1. ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk

Kjgkkenventilator med avtrekk ut. Fungerte pa befaringsdagen.
Generelt anbefales det jevnlig rengjgring og rens av filter for a ivareta
tiltenkt effekt.

Oppdragsnr.: 20830-1123

Befaringsdato: 25.10.2024

SPESIALROM
KJELLER > TOALETTROM
m Overflater og konstruksjon

Eldre WC-rom med belegg pa gulv, malte veggplater og type finerplater
e.l. i tak. Innredet med servant og toalett. Enkel skapdgr inn til rommet.

Toalettrommet fremstar som slitt pa overflater og er ogsa noe
utidsmessig. Basert pa alder og utidsmessighet ma det kunne forventes
at WC rommet er en del av det fremtidige vedlikehold- og
utskiftingsbehovet.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

- Basert pa alder og utidsmessighet ma det kunne forventes at WC
rommet er en del av det fremtidige vedlikehold- og utskiftingsbehovet.
Dette gjelder ogsa VVS-utstyr.

- Toalettrommet har kun naturlig avtrekk fra ventil, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Ifm . oppgradering/oppussing av rommet bgr mekanisk avtrekk og
tilluftspalte under/ved dgr etableres pa toalettrommet.
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KJELLER > KI@LEROM
m Overflater og konstruksjon

Kjglerommet har trepanel pa vegger og i takhimling, belegg pa gulv.

Hylleinnredning i tre. Overflater fremstar i paregnelig stand ut ifra alder.

Konstruksjons oppbygging er ikke kontrollert da dette krever inngrep i
konstruksjon, dette er ikke utfgrt.

Undertegnede har ikke kompetanse pa kjglesystemer. Ukjent alder pa
aggregat/motor, samt ukjent servicehistorikk. Ytterligere undersgkelser
ma foretas av fagkyndig/ekspert.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Det er pavist misfarging pa veggplater rundt kjsleromsdgr, samt skade
og misfarging i nedre kant av dgr/svill.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det er noe reparasjons-/utbedringsbehov rundt og i underkant av
kjgleromsdgr/svill.

Oppdragsnr.: 20830-1123
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2. ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Toalettrom med belegg pa gulv, veggplater med tapet og takess i
himling. Rommet er innredet med servant, toalett og skapinnredning.

Naturlig ventilering i form av veggventil.

Overflater fremstar i god stand og VVS-utsyr fungerte pa
befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

- Toalettrommet har kun naturlig avtrekk fra ventil, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Mekanisk avtrekk og tilluftspalte bgr etableres pa toalettrom, men var
ikke et krav pa oppfgringstidspunktet.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

m Vannledninger

Vannrgr av kobber, noe med plastkappe fra byggear/senere
monteringsar. Ingen synlig lekkasje registeret.

Stoppekran og vannmaler lokalisert i trapperom, funksjonstestet OK.

Normal levetid for vannrgr av kobber, vannrgr av plast er 25-75 ar.
Normal levetid for avlgpsrgr av stgpejern er 25-100 ar.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Vurdering er basert pa alder pa eldre kobberrgr med bakgrunn i at mer
enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er oppbrukt.
Det er na ingen symptomer pa funksjonssvekkelse utenom stedvis noe
irr, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det er ikke behov for utbedringstiltak ut ifra at anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg. Det ma
likevel kunne forventes at eldre vannledninger er en del av det
fremtidige utskiftings- og oppgraderingsbehovet.

- Pa generelt grunnlag anbefales det en helhetlig vurdering/kontroll av

eldre vann- og avlgpsrgr av godkjent rgrleggerforetak, dersom dette ikke
er gjort i senere/nyere tid.
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Avigpsrgr

Synlige avlgpsrgr hovedsakelig av plast fra ukjent monteringsar, noe av
stgpejern fra byggear som gar ned i grunn.

Synlige avlgpsrgr ble besiktiget pa vatrom, kjgkken og rom i kjeller.
Tilsynelatende fagmessig montert. Det ble ikke registrert lekkasje fra
rgrkoblinger ved funksjonstest ved vannspyling i vask.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

- Vurdering er basert pa alder, gjelder eldre stgpejernsrgr og avigpsrgr
over 25 ar. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av
forventet brukstid for skjulte rgranlegg er oppbrukt. Det er na ingen
symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er
en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg. Det ma
likevel kunne forventes at eldre avlgpsrgr i stgpejern er en del av det
fremtidige utskiftings- og oppgraderingsbehovet.

- Pa generelt grunnlag anbefales det en helhetlig vurdering/kontroll av

eldre vann- og avlgpsrgr av godkjent rgrleggerforetak, dersom dette ikke
er gjort i senere/nyere tid.
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Generell luftutskifting i boligen skjer ved naturlig ventilasjon fra
vindusventiler og ved at vinduer apnes. Normalt for byggeperioden.

Ventilasjon og avtrekk pa vanlige boliger har hatt lite oppmerksomhet
helt fram til slutten av 90-tallet. En naermere gjennomgang av behovet
bgr jevnlig vurderes ut fra boligens bruk og ventilasjonsbehov.

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

Ventilering av kjeller er vurdert under annet punkt "Rom under
terreng".

0162

Varmtvannstank

Ca. 200 liters varmtvannstank fra ukjent eksakt ar, men antar at denne
er fra omkring 1997 nar boligen ble oppusset/oppgradert.
Varmtvannsbereder fungerte, ingen lekkasje registrert. OK. Fasttilkoblet.

Varmtvannstank er plassert i rom uten sluk og har ingen annen form for
lekkasjesikring.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

- Varmtvannstank er muligens over 20 ar.

- Det er ikke pavist tilfredsstillende lekkasjesikring i form av avrenning,
sluk eller annen kompenserende Igsning pa gulv fra varmtvannstank.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det er ikke behov for utbedringstiltak ut ifra at tanken fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

- Det bgr monteres lekkasjevarsler/sensor med automatisk
vannstoppeventil for & ivareta lekkasjesikringen. Alternativt ma
varmtvanntank plasseres i rom med sluk. Det palgper risiko for skader
pa bygningsdeler/konstrukjoner med navaerende Igsning.

Ventilasjon
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Andre installasjoner

Boligen har installert varmepumpe plassert i stue.

Varmepumpen er ifg. selger fra omkring 2020 og har nylig hatt
service/vedlikehold. Henviser til selger for mer informasjon.

Undertegnede er ikke ekspert og har heller ikke videre kompetanse pa
varmepumper. Ytterligere undersgkelser ma foretas av
fagkyndig/ekspert. TG gis for at varmepumper fungerte pa
befaringsdagen. Regelmessig service/vedlikehold ma normalt paregnes.

(W) Elektrisk anlegg

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

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

Oppdragsnr.: 20830-1123

Befaringsdato: 25.10.2024

Ifg. opplysninger fra selger ble det elektriske anlegget
oppgradert/fornyet i 1997 ifm. oppussing/oppgradering av boligen.
Sikringsskap med automatsikringer er plassert i gang/entre. Utfgrt av
Centrum elektro. Det foreligger ingen dokumentasjon pa arbeider

Det foreligger samsvarserklaering ifm. installering av el-anlegg i garasje
2008, men ingen dokumentasjon fgr eller etter dette.

Generelt for el-anlegg som ikke er kontrollert av el-tilsyn de siste 5 ar, og
der det ikke foreligger dokumentasjon, anbefales det kontroll av
fagkyndig kontrollgr.

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.

1997 Stort sett alt ble skiftet ut med nytt elektrisk anlegg

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja Det foreligger samsvarserklaering ifm. installering av el-anlegg i
garasje 2008.

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
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 lgses ut?
Nei

7. Hardet 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
Ukjent

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

Ja
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12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, Nei
allmenne.‘nlstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget 4. Erdet skader pé rgykvarslere?
ha en utvidet el-kontroll? Nei

Ja - Det er ikke foretatt el-tilsyns kontroll de siste 5 ar og det er
begrenset dokumentasjon pa det elektriske anlegget. Det
anbefales derfor en utvidet kontroll/vurdering av hele det
elektriske anlegget i boligen og tilleggsbygninger av godkjent el-
takstmann/kontrollgr.

Generell kommentar
- Undertegnede har ikke elektro kompetanse og det er kun en enkel

visuell kontroll som er utfgrt pa befaringsdagen, samt gjennomgang av
eventuell dokumentasjon.

- Hver oppmerksom pa at varmekabler er ikke testet eller kontrollert pa
befaringsdagen. Krever ytterligere kontroll av godkjent el-takstmann
eller godkjent elektrovirksomhet. Undertegnede har for gvrig ikke
mottatt informasjon om at disse ikke fungerer. Henviser til selger for
mer informasjon.

TOMTEFORHOLD

Branntekniske forhold Byggegrunn
Ukjent eksakt byggegrunn. Undertegnede har ikke foretatt ytterligere
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@grsmdl som kontroll av grunn og fundamenter, da dette krever oppgraving og
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse langvarige malinger.
spdrsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig TG settes ikke for byggegrunn, kun til informasjon.

myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

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

Alt er funnet tilfredsstillende og i henhold til gjeldende regelverk.

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

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

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857
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m Drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Boligen har dreneringslgsninger fra byggeperioden, dvs. svaert
begrenset og/eller ingen drenering utover massene som ligger rundt
boligen.

Det ble ikke registrert grunnmursplast rundt grunnmurer og takvann
fgres fra renner til nedlgp og videre direkte til bakken/terreng ved
hushjgrner.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

- Dreneringen er fra byggear,dvs. svaert begrenset og/eller ingen
drenering utover massene som ligger rundt boligen. Det er ut fra
observasjoner pavist indikasjoner pa at dreneringen har i dag begrenset
effekt.

- Ingen fuktsikring mot grunnmur registrert og takvann fra nedlgpsrgr
avsluttes ved hushjgrner/ grunnmur, uten a bli ledet bort fra boligen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det er grunn til a overvake tilstanden, samt foreta ytterligere
undersgkelser. P& grunn av alder og manglende/mangelfull drenering
ma tiltak kunne paregnes. Bruk av rom i kjeller vil ogsa kunne vaere
avgjgrende.

Oppdragsnr.: 20830-1123

Befaringsdato: 25.10.2024
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Grunnmur og fundamenter

Grunnmurer av ukjent eksakt type. Overflater er pusset/tildekket og det
er dermed noe usikkert om grunnmurene er stgpt eller av annen type
murkonstruksjon. Ytterligere undersgkelser kreves.

Stgpt betongplate plate som underlag for gulv i underetasje.
Konstruksjonen er lukket, ukjent isolasjonslgsning i gulv mot grunn
grunn.

Grunnmuren fremstar i paregnelig tilstand ut fra alder- og det ble ikke
ble pavist indikasjon pa vesentlige skjevheter, skader eller andre avvik
som kan relateres pa feil ved grunnmur og fundament.

Det gjgres oppmerksom pa at det er kun synlige overflater pa grunnmur
og fundamenter som er kontrollert. Ytterligere kontroll krever
oppgraving og riving inn- og utvendig.
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m Terrengforhold

Boligen star pa svakt skranet terreng omgitt av opparbeidet hage med
plen og grusplass.

Boligen vurderes til a vaere plassert i omrade som ikke er utsatt for flom
eller jord- /sngskred.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Terrenget rundt boligen er stedvis tilnaermet flatt og tilfredsstiller ikke
dagens krav til fall forhold rundt byggverk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Tiltak vedr. terrengjusteringer ansees ikke som prekaert og ma evt.
vurderes om ngdvendig av ny eier.

Dagens krav sier fglgende:

"Terreng rundt byggverk skal planeres med fall utover minimum 1:50 i
en avstand pa minimum 3 m. Hvor terrenget gjgr dette vanskelig, kan
alternative tiltak veere fall langs veggen, avskjaeringsgrgfter o.l. Takvann
ma ledes bort i rgr eller sa langt bort fra byggverket at det ikke fgrer til
fuktpakjenning av bygningsdeler under terreng."

Oppdragsnr.: 20830-1123
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Utvendige vann- og avigpsledninger

Ifg. opplysninger fra selger ble offentlig vann og avlgp tilkoblet i 1997.
Synlig vannledning som kommer opp fra grunnen i kjeller er av plast
(PEL). Synlige avlgpsrgr ned i grunnen er av plast og noe stgpejern. Det
kan derfor ikke utelukkes at noe av avlgpsrgr i grunnen er av eldre
stgpejern.

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid oppbrukt pa utvendige vann-
og avlgpsledninger. Det kan heller ikke utelukkes at noe av avigpsrgr i
grunnen er av eldre stgpejern.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Tiltak er ikke prekaert da V/A fungerer i dag, men pa grunn av hgy alder
vil det kunne vaere paregnelig med utskifting pa sikt. Videre gjgres det
oppmerksom pa at skader kan plutselig oppsta pa eldre anlegg.

- Hvis det ligger eldre stgpejernsrgr i grunn vil det veere paregnelig at

disse ma skiftes i neermeste fremtid pga. alder. Men dette er noe

usikkert. Det anbefales a foreta ytterligere undersgkelser.
Septiktank

Ifg. opplysninger ifra selger er det en eldre nedgravd septiktank pa

eiendommen som er frakoblet , tamt og fylt igjen. TG settes ikke, kun til
opplysning.

Oljetank

Selger opplyser at det ikke er nedgravd oljetank pa eiendommen. TG
settes ikke, kun til opplysning.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Parkering/lagring
Byggear Kommentar
2008 Ifg. opplysninger fra selger
Standard

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig og godt vedlikeholdt.

Beskrivelse

Uisolert garasje montert pa ringmur og stgpt betongsale pa grunn. Bindingsverk av tre og liggende kledning.

Saltak tekket betongtakstein, undertak av sutaksplater. Takrenner og nedlgp i stal. Vinduer med karmer/rammer i tre og enkel
glass. Ytterdgr av stal.

Isolert garasjeport i stal, med elektrisk portapner. Garasjen har innlagt strem med lysarmaturer og kontakter.
Samsvarserklaering/sluttkontroll pa elektriker arbeid foreligger.

KONKLUSJON GARASJE:
Garasjen er oppfert i henhold til vanlig byggeskikk og standard for byggeperioden og fremstar i god teknisk stand. Det ble
generelt ikke oppdaget stgrre tilstandssvekkelser ved garasjen utover den forventede slitasjen pa grunnlag av alder.

Videre vedlikehold av utvendige overflater ma normalt kunne forventes.
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Garasje/vedbod
Anvendelse
Byggear Kommentar
Ukjent byggear
Standard

Normal garasje/bod standard. Uisolert.

Vedlikehold
Bygget har stedvis noe vedlikeholdsbehov.

Beskrivelse

Eldre uisolert garasje/vedbod oppfart i tre over stgpte eldre ringmurer med sparestein, antageligvis fundamentert pa stedlige
Igsmasser. Trebjelkelag over grunn. Tidstypisk bindingsverk konstruksjon i tre, kledd som boligen for gvrig. Eldre vinduer med
enkle glassruter og rammer/karmer i tre. Enkle labankdgrer/port i tre som ytterdgrer.

Eldre astakkonstruksjon med baerende trebord som undertak. Yttertekking av stalplater. Bygningen har ikke takrenner/nedlgp .
Innvendige overflater er hovedsakelig av synlig bindingsverk og takkonstruksjon, med unntak av biotoalett som er kledd med
panel pa vegger og tak.

Bygningen inneholder utedo (biotoalett), lagerrom/vedrom og garasje. Garasjen har underlag/gulv av terreng, gvrige rom har
gulv av treplank. Uthuset har innlagt strem med lys og strgmuttak.

Kjgper ma vaere oppmerksom pa fglgende:

- Det er ikke montert takrenner/nedlgp pa bygningen.

- Det er pavist stgrre sprekker i ringmur.

- Vinduer og dgrer/port er av eldre dato og fremstar i noe darlig forfatning. Utskifting og/eller reparasjon ma paregnes.

- Det elektriske anlegget er ikke kontrollert. Ytterligere undersgkelser bgr foretas av fagkyndig.

- Uthuset er noe begrenset kontrollert pga. ved og Igse gjenstander. Det anbefales ytterligere kontroll nar bygningen er
ryddet/tgmt.

Bygningen er oppfert i henhold til vanlig byggeskikk og standard for byggeperioden. Bygningen fremstar hovedsakelig i ok

teknisk stand, men med noe paregnelige avvik og enkelte tilstandssvekkelser utover den forventede slitasjen, alder tatt i
betraktning. Det ma kunne paregnes noe oppgraderings- og utskiftingsbehov i tiden fremover, ellers normalt vedlikehold.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

Internt
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
i Bod
= Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
i bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
s b 2 | I (BRA-e) slik som for eksempel boder
th
Garasje /1B eras Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
) Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
s i (BRA-b) boenheten(e)
Bad L | I
|| Teknisk Soee R
/ | rom
| Ti -
= 7 bglrlzzfmsgiargl Arealet av terrasser, apne balkonger
1 \ {/ Kjokken Y (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\“
S9atom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sarmne (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA-i god il / "\ maleverdig areal, som skyldes skratak
z { . 7 St
'".ﬁ::::‘ og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Falles garasjeaniegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
s 1 kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller plass i felles garasjeanlegg er ikke g areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 3 veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 20830-1123

Befaringsdato:

25.10.2024

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 4 avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Enebolig

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) [Letrassegosibalkongareal

Innglasset balkong SUM

(BRA-b) (TBA)
1. Etasje 84 84 31
Loft 10 10
2. Etasje 70 70
Kjeller 60 60
SUM 224 31
SUM BRA 224
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Gang/entre m/trapp, Gang 2 m/trapp,
1. Etasje Kjgkken , Stue , Spisestue,
Bad/vaskerom , Kott

Loft Uinnredet loft
. Gang, Soverom 1, Soverom 2, Stue,
2. Etasje
Soverom 3, Toalettrom
Kieller Gang, Bod , Kjglerom, Trapperom,
! Kott, Toalettrom, Stue 1, Stue 2
Kommentar

VEDR. AREALMALING:

- Veranda/terrasse og platting inngangsparti som ligger i tilknytning/inntil boligen er vurdert som Apent areal (TBA). Andre opparbeidet
omrader er ikke malt opp, inngar ikke i mandat.

- Kaldtloftet har noe maleverdig areal. Rommet har hgyde over 1,90 m med en minimums bredde over 60 cm og permanent gangbart gulv,
tilgang via loftsluke med trapp/stige. Ca. 10 kvadrat. Medtatt som BRA-i under loftsetasje.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @8 male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjgnnsmessig.
- Loftsrommet er vanskelig @ male helt ngyaktig pga. skjevheter, utforming og byggekonstruksjon.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:
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KONTROLL AV TEGNINGER

Godkjente tegninger blir normalt kontrollert og vurdert av takstingenigr for lovlighet og lovlig bruk av rom om dette
fremlegges. Dette var ikke mulig i gjeldende oppdrag, da tegninger fra kommunens byggesaksarkiv er svaert begrenset. Det
foreligger kun to fasadetegninger fra 1997, ellers ingen tegninger.

Brannceller

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

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

Er det pdvist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja [:] Nei
Kommentar: - Et av soverommene i 2. etasje tilfredsstiller ikke forskriftskrav for dagslys i oppholdsrom og/eller remningsvindu.
Garasje

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
Etasje 46 46

SumMm 46
SUM BRA 46

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

Etasje Garasje

Etasje

Kommentar

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:

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

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei

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

Kommentar:

Garasje/vedbod

Ny arealstandard
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Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

Etasje 33 33

sUmMm 33

SUM BRA 33

Romfordeling

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

Etasje Garasje , Lagerrom , Biotoalett

Kommentar

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @8 male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjgnnsmessig.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Det er ikke fremvist godkjente tegninger fra kommunens byggesaksarkiv. Ukjent om dette finnes.

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

Nyere handverkstjenester
Er det ifplge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] 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)
Enebolig 196 28
Garasje 0 46
Garasje/vedbod 0 33
Kommentar
Enebolig - Kjglerom, bod, kott og uinnredet loft er vurdert som S-ROM. Veggtykkelse mellom S-ROM og P-
ROM regnes som sekundaerareal (S-ROM).
Garasje
Garasje/vedbod
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
25.10.2024  Anders Westgard Hafslund Takstingenigr

Torbjgrn Kylland Kunde

Matrikkeldata

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

4216 BIRKENES 92 122 0 1700 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Torsbumonen 6

Hjemmelshaver
Kylland Torbjgrn

Siste hjemmelsovergang

Ar Type
1998 Annet

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerkleering 18.10.2024 Mottatt fr_a selger via megler (Dato for Gjennomgatt 5 Nei
signert skjema)
. Daterte tegninger fra kommunens . . .
Tegninger 30.07.1997 byggesaksarkiv mottatt via megler. Gjennomgatt 2 Nei
. . Daterte tegninger fra kommunens . . .
Tegninger garasje 14.05.2008 byggesaksarkiv mottatt via megler. Gjennomgatt 2 Nei
ide. (D i . .
Eiendomsverdi.no 29.10.2024 Takst verktgy/nettside. (Dato for sist Gjennomgatt 1 Nei
besgk/kontroll)
Ordrebekreftelse 24.10.2024 Ordrebekreftelse er sendt. (Dato for Gjennomgatt Nei

utsendt e-post)
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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 & 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
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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
tilbeher.

* 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.
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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.

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

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

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

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

» Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.
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* 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/UV7214

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Torsbumonen 6, 4766 HEREFOSS 18 Oct 2024

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Torsbumonen 6 Torsbumonen 6

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Er boligen en del av et sameie eller borettslag?

[a Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

D Ja Nei

Nar kjopte du boligen?
1997

Har du selv bodd i boligen?

Ja I:] Nei

Nar og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du
ogsa oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

27 ér, siden kjgpet i 1997
Husk pa a inkludere garasje og eventuelt andre tilleggsbygninger nar du svarer pa spgrsmalene i egenerkleringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring

If Skadeforsikring Nuf-53

Informasjon om selger

Hovedselger

Kylland, Torbjgrn

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerkl@ringsskjemaet.
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Boligkjgper anses a kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerkleringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjgres gjeldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjgper oppfordres til 4 selv undersgke eiendommen grundig.

Vatrom

1 Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?
|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

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

|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

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

I:l Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

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

4.1.1 Navn pa arbeid
Nytt arbeid

4.1.2 Arstall
2001

4.1.3 Hvordan ble arbeidet utfgrt?

Faglert D Ufagleert

4.14 Fortell kort hva som ble gjort av fagleerte

Nytt tak ble lagt som en oppgradering av det taket som var. Det 1a tidligere plater. Ved arbeidet i 2001 ble det lagt takstein. Det ble ogsa gjort
oppgradering av undertak.

4.1.5 Hyvilket firma utfgrte jobben?
Kristen Reiersgl

4.1.6 Har du dokumentasjon pa arbeidet?

D Ja Nei

Kjeller

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

Ikke relevant for denne boligen.

6 Har boligen kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

Ja D Nei
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7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?
|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
8 Er det utfgrt arbeid med drenering?
|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
Elektrisitet
9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?
|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
10 Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
Ja I:] Nei, ikke som jeg kjenner til
10.1.1  Navn pa arbeid
Nytt arbeid
10.1.2  Arstall
1997
10.1.3  Hvordan ble arbeidet utfgrt?
Faglert D Ufagleert
10.1.4  Fortell kort hva som ble gjort av faglaerte
Alt det elektriske ble skiftet ut. Det ble installert nytt sikringsskap. Nye brytere, stikk,
etc.
10.1.5  Hyvilket firma utfgrte jobben?
Centrum elektro
10.1.6  Har du dokumentasjon pa arbeidet?
D Ja Nei
Rer
11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brgnn, avigpskvern eller liknende?
|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avlgpsrer eller vannrgr?
I:l Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
13 Er det utfert arbeid pa utvendige eller innvendige avlgpsrgr eller vannrgr?

I:l Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming
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14 Er det eller har det vaert nedgravd oljetank pa eiendommen?

I:l Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utfgrt arbeid pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

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

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det veert skadedyr i boligen eller andre bygninger pa eiendommen?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det veert skadedyr i fellesomradene til sameiet eller borettslaget?

Ikke relevant for denne boligen.

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

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Ikke relevant for denne boligen.

Planer og godkjenninger

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

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

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

D Ja Nei

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

D Ja Nei
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27 Er det utfert radonmaling?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

Andre opplysninger

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

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

I:l Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

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

salget ble gjennomfgrt.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 94173092
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Utskriftsdato: 18.10.2024

Eiendomskart for eiendom 4216 - 92/122// ;q
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Det tas forbehold om riktigheten efler fuilstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som foige av at disse opplysningene benyttes som grunniag for besiutninger.

O Grensepunkt - offentlig godkjent

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

Eiendomsgr mindre neyaktig >200<=500 . Grensepunkt mindre neyaktig
___________ Hielpelinje fiktiv E'e“:"mSQF m'::fel "ﬂyak:tg >30<=200 @ Grensepunkt mindre nayaktig ¥ Grensepunkt -kors
iendomsgr middels neyaktig >10<=30 i i -
Hielpelinje punktieste g yaklig . Grensepunkt middels neyaktiy [ Grensepunkt -rer

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

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

. Grensepunkt - uten klassifisering



Areal og koordinater for eiendommen

1 700,00 m?

Areal

Representasjonspunkt
Grensepunkter

# Nord Ost

1 6486815,11 462254,2
2 6486836,27 462254,21
3 6486851,98 462254,31
4  6486859,15 462255,49
5 6486866,57 462259,75
6 6486862,82 462265,06
7  6486851,38 462278,65
8 6486823,73 462300,74
9 6486817,42 462299,31
10 6486811,78 462289,65
11 6486812,15 462254,2

Koordinatsystem

Noyaktigh.

13cm

13cm

13¢cm

13cm

13cm

13¢cm

13cm

13¢cm

13cm

13cm

13¢cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32 Nord  6486832,68

Nedsatt i

Ikke spesifisert (IS)
Jord (JO)

Jord (JO)

Jord (JO)

Jord (JO)

Jord (JO)

Ikke spesifisert (IS)
Jord (JO)

Jord (JO)

Jord (JO)

Jord (JO)

Grensepunkttype

Umerket (56)

Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Umerket (56)

Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)

Off. godkjent grensemerke (51)

Ost  462265,37

Grenselinjer (m)

Lengde Radius

2,96
21,16
15,71

7,27

8,56

6,50
17,76
35,39

7,54
11,19

35,45

4,00
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RINGMURSTEGNING:

Garasje med standard pothvayde, 20¢ crv 4kl |

ha an ringmur med i hisyde 250 mm ovel
ferdig guly ved portapning tnormatt1-skift—
Leca).
Fummmw'rwm
mh‘mﬂl!hnlw&rhimm 250
mm over gulv.
mtumﬂwmmm-
og bakvegg vasre min: 150 mm for 4 gi
stabilitet. Benyttes det stept og amert ringmur
i betong - kan bredden vasre 100 mm,
Innstikk mot portapning og evt. mur for
fremskutt front skal ha maks bredde 100 mm.
08311 Det ma vasre min. 100 mm plass pa
baksiden av innstikk ved port for 4 montert
port-skinnenea.

er med annen enn navnt over
- renger normalt ogsd heyere ringmur. Sjekk
Leca handbok og undersek kray tl
dimensjonering og armering for 4 gi muren

(Mox 100m
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Reguleringsplankart

Eiendom: 92/122
Adresse: Torsbumonen 6

Utskriftsdato: 18.10.2024
Birkenes kommune Malestokk: 1:1000 UTM-32
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Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

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




Tegnforklaring

Reguleringsplan/Bebyggelsesplan PBL 1985

Omride forjord- og skogbmk
Kigreveg

Annen veggrunn
Gang-/sykkelveg

Grense for restrik sjonsornride
Frisiktsone ved veg

Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 200¢
—

g "

Regulerings- og bebyggelsesplanormride
Planens begrensning

Form&lsgrense

Regulert senterlinje

Frisiktslinje




BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL KOMMUNEPLANEN | BIRKENES 2020-2032

Paragrafer i parentes er hentet fra Lov om planlegging og byggesaksbehandling (pbl).

KAPITTEL 1 RETTSVIRKNINGER

§ 1.1 Kommuneplanens arealdel
Rettsvirkning av kommuneplanens arealdel fremgar av Lov om planlegging og byggesaksbehandling § 11-6.
Kommuneplanens arealdel er bindende for nye tiltak og utvidelse av eksisterende tiltak nevnt i pbl § 1-6.

§ 1.2 Virkeomrade:
Bestemmelsene gjelder for arealdelen av kommuneplan for Birkenes kommune 2020-2032.

§ 1.3 Forhold til andre planer (§ 1-5):
Tidligere vedtatte disposisjons-, regulerings-, og bebyggelsesplaner gar foran kommuneplanens arealdel.

Kommuneplanens bestemmelser utfyller eldre reguleringsplaner innenfor rammene av den enkelte plan.

KAPITTEL 2 GENERELLE BESTEMMELSER (§ 11-9)

§ 2.1 Plankrav (§ 11-9 nr. 1):
| omrader avsatt til utbyggingsformal kan tiltak, som nevnt i pbl §20-1 fgrste ledd bokstav a, b, d, g, k, | og m,
ikke finne sted fgr det foreligger reguleringsplan.

§ 2.2 Omrader for rastoffutvinning (§ 11-9 nr. 1):
Apning av nye masseuttak eller utvidelse av eksisterende kan ikke settes i verk fgr omradet inngar i godkjent
reguleringsplan.

Drift skal skje i henhold til bestemmelser i mineralloven med gjeldende forskrifter, samt vilkar i tillatelse etter
loven. Direktoratet for mineralforvaltning (DMF) er myndighet etter mineralloven.

§ 2.3 Utbyggingsavtaler (§ 11-9 nr. 2):
Det skal inngas utbyggingsavtaler i henhold til bestemmelsene i pbl kapittel 17. Kvalitetskrav og kostnader mv. i
forbindelse med opparbeidelse og overdragelse av arealer og anlegg avtales i det enkelte tilfellet.

Hovedprinsippet er at utbygger/grunneier besgrger eller bekoster tilrettelegging av ngdvendig teknisk og grgnn
infrastruktur, samt andre ngdvendige tiltak innenfor lovens krav om ngdvendighet og forholdsmessighet.

§ 2.4 Krav til VA, veg og annen transport (§ 11-9 nr. 3):
Vann- og avlgpsanlegg, inkludert overvann og spillvann, som skal overskjgtes til kommunen skal dimensjoneres
og bygges i henhold til den til enhver tids gjeldende VA-norm for Birkenes kommune.

Boliger og fritidsboliger skal knyttes til kommunalt avlgpsnett eller innga i en felles privat avlgpslgsning som ma
godkjennes av kommunen. Enkeltsgknader behandles separat.

Kommunale veier, gang- og sykkelstier skal dimensjoneres og bygges i henhold til den til enhver tid gjeldende
veinormal for kommunen. Alle planlagte veier og avkjgrsler skal minimum holde minste standard etter
kommunens veinorm, uavhengig av om de skal overtas av kommunen eller ikke. For riks- og fylkesveger gjelder
Statens vegvesens normer.

Byggegrense langs kommunal vei fastsettes i henhold til den til enhver tids gjeldende vegnormal for Birkenes
kommune med mindre annet er fastsatt i reguleringsplan.



§ 2.5 Rekkefglgekrav (§ 11-9 nr. 4):
Rekkefglgekravene legges til grunn ved utarbeiding av reguleringsplaner og ved behandling av nye tiltak i
bebygde omrader.

25.1

25.2

253

For omrader avsatt til utbyggingsformal kan utbygging ikke finne sted fgr tekniske anlegg og
samfunnstjenester, herunder tekniske anlegg som vann, renovasjon, energiforsyning og avlgp, gang-
og sykkelveinett og veg for gvrig, uteoppholdsarealer for lek, idrett og rekreasjon, er etablert eller
oppgradert. Dette gjelder ogsa ngdvendige sikringstiltak ved flom- og rasfare.

Ved utarbeidelse av reguleringsplan, eller fgr det kan gis tillatelse til utbygging i omrader under marin
grense, skal fare for skred utredes.

Rekkefglgekrav for veier:
Vei Flakk-Flakkeloner: Oppgradering og utvidelse av vei skal veere utfgrt fgr videre utbygging av
omradet.

Rekkefglgekrav for gang- og sykkelveier:

Strekning Krav

RV41 Mollestad — Detaljregulering Bufjellet Gang- og sykkelvei ma vaere lgst fgr utbygging i omradet

Kryss RV41/Tollnesveien ved utarbeidelse av | Bedre sikkerhet for gdende og syklende i krysslgsningen
nye reguleringsplaner som kan fgre til gkt

trafikk
Boligfelt (gult i kommuneplanen) gnr/bnr. For utbygging skal omradet sikres vinterbrgytet gang- og
91/2 sykkelveg.

2.5.4  Rekkefglgekrav for lekeareal: Lekearealer skal vaere sikret og opparbeidet fgr det gis byggetillatelse til

255

2.5.6

2.5.7

2.5.8

2.5.9

boliger. Ved trinnvis utbygging skal lekeareal som minimum dekker byggetrinnets behov vaere sikret
og opparbeidet fgr det gis byggetillatelse til boliger, og lekearealet ma vaere naturlig tilhgrende
byggetrinnet i forhold til terreng og avstand. Opparbeidelse av lekearealer skal fglge den til enhver tid
gjeldende normal for lekearealer.

Rekkefglgekrav for tursti: Fgr utbygging av nytt omrade IB-2 og nytt boligomrade pa gnr/bnr 85/1
Natveitlia skal tursti giennom omradet sikres.

Rekkefglgekrav for omrader som ligger innenfor utlgpsomrade for steinsprang, utlgsnings- og
utlgpsomrade for sngskred:

IR-1) Hefteheia:

Detaljert faresonekartlegging ma gjennomfares ved regulering av omrddet.

Rekkefglgekrav sulfidholdig berggrunn:
IB-2) Natveitasen og IR-3) Hefteheia:
Det stilles krav til giennomfgring av boreprgver og tiltaksplan far oppstart av reguleringsplan.

Rekkefglgekrav naturverdier:

IB-12) Birkeland myrer, 1B-9) Grgdebekken, IR-1) Hefteheia og IF-3) Sgrliheia vest:

Naturverdier skal kartlegges ved regulering av omradet. For IB-9) Gradebekken stilles det krav til
konsekvensutredning og kartlegging av de samfunnsmessige verdiene i omrddet.

Rekkefglgekrav bratt terreng, IB-2 Natveitasen:
Naermere kartlegging og ev. risikoreduserende tiltak kreves ved detaljregulering.




2.5.10

2.5.11

2.5.12

2.5.13

IB-8) Uglandsskog og IF-3) Sgrliheia vest:
Ved regulering skal det legges vekt pd @ bevare landskapet i stgrst mulig grad. Utbygging skal skje pa
landskapets premisser og silhuettvirkninger skal unngds.

Sgrliheia vest: Fjernvirkning av tiltaket, sett fra gyehgyde i bat, fra ulike steder ved Oggevann skal
dokumenteres som grunnlag for vurdering av omrdadets tdleevne av fritidsboliger og tilhgrende
infrastruktur.

Far det gis brukstillatelse innenfor omrdde IF3 Sgrliheia vest, skal omrdde ISH-2 opparbeides med
slipplass for kanoer og smabdter. Omradet skal vaere tilgjengelig for allmennheten.

IF1) Ulvhildsgy:
Utbygging skal i stgrst mulig grad tilpasses landskapet uten stgrre terrenginngrep. Ved regulering skal
naturverdier kartlegges.

IF-4) Vassbotn: Ved regulering av omrddet skal allmennheten sikres tilgang til utslippsplass for kano.

§ 2.6 Byggegrenser, utbyggingsvolum (§ 11-9 nr. 5):

26.1

2.6.2

263

2.6.4

2.6.5

2.6.6

2.6.7

Byggegrenser langs sjg og vassdrag (jf. § 1-8, 5. ledd):
Arbeid og tiltak, samt fradeling til slike formal, er ikke tillatt der det er markert et eget
restriksjonsbelte langs vann og vassdrag.

Tilsvarende forbud gjelder ogsa i et belte pa 50 meter malt i horisontalplan langs gvrige vann og
vassdrag med arssikker vannfgring.

Det kan gis tillatelse til ombygging av eksisterende bygninger i disse sonene (jf. § 1-8, 5. ledd). Tilbygg
og frittstdende bygg kan tillates nar det ikke blir bygd naermere vann, vassdrag eller sjgomrader enn
eksisterende bebyggelse. | omrader der veier, bygninger eller andre moderne tekniske anlegg eller
innretninger ligger neermere enn den angitte avstand, innskrenkes sonen til 4 gjelde arealet mellom
tiltaket og vedkommende vann, vassdrag eller sjpomrade.

Byggegrense langs vann eller vassdrag i omrade avsatt til bolig-, fritidsbolig- eller naeringsformal
avmerket i kommuneplanen, skal angi byggegrense om det fraviker pbl § 1-8.

Ved utbygging i omradet rundt Ogge skal det etableres felles batopplag og bryggeanlegg. Batopplag og
lagring av batsutstyr kan kun skje pa omrader avsatt til dette.

Med mindre annet er angitt i reguleringsplan kan bolig, fritidsbygg eller andre bygg for varig opphold
ikke fgres opp naermere dyrket mark enn 30 meter.

Maksimal stgrrelse for BYA = 250 m? og maksimal hgyde 7m fra gjennomsnittlig planert terreng i
omrader uten reguleringsplan for boliger. Kravet omfatter eneboliger med parkering, garasje og andre
tilhgrende konstruksjoner og bygg. Dette gjelder ogsa i omrader for spredt boligbygging.

Maksimal stgrrelse for BYA = 150 m? og maksimal hgyde 6m fra gjennomsnittlig planert terreng i
omrader uten reguleringsplan for fritidsboliger. Kravet omfatter fritidsboliger med parkering, garasje
og andre tilhgrende konstruksjoner og bygg. Dette gjelder ogsa i omrader for spredt
fritidsboligbygging.

§ 2.7 Universell utforming, leke-, ute- og oppholdsarealer (§ 11-9 nr. 5):

2.7.1

Ved oppfgring av publikumsrettede bygninger, fellesarealer, trafikkanlegg med mer skal utformingen
tilrettelegge for bruk av alle, det vil si at prinsippene for universell utforming skal legges til grunn. Ved



utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjgres for hvordan tilgjengelighet sikres, bade internt i
planomradet og i forhold til tilstgtende eiendommer.

2.7.2  Leke-, ute og oppholdsarealer:
Utforming av lekeareal skal fglge normal for lekearealer i Birkenes kommune. For frittliggende og
konsentrert smahusbebyggelse skal det for hver boenhet avsettes 25 m? til felles uteoppholdsarealer
(lekeomrader og friomrader i tilknytning til utbyggingsomrader/areal som er egnet til lek, opphold og
rekreasjon). For blokkbebyggelse skal det for hver boenhet avsettes 15 m? til felles
uteoppholdsarealer. Minst 50% av felles uteoppholdsarealer skal vaere solbelyst kl. 15.00 ved var- og
hgstjevndggn.

2.7.3 lalle nye reguleringsplaner og bygge- og delesaker med boligformal og fritidsboligformal skal det
sikres og dokumenteres tilstrekkelige, gode og solfylte leke- og oppholdsareal egnet for variert fysisk
aktivitet for aktuelle alders- og brukergrupper. Det skal redegj@res for plassering av lekearealer, samt
tilknytning til slikt areal for hver boenhet. En kartskisse som viser hvordan lekearealer innenfor
planomradet forholder seg til tilsvarende i naerliggende omrader skal innga i planbeskrivelsen til
reguleringsplaner. Kartskissen skal ogsa vise hvordan arealene forholder seg til friomrader og
gronnstruktur generelt.

2.7.4  Alle byggesaker eller tiltak som utlgser krav om lekearealer, skal vise lekearealer i situasjonsplan som
felger med spknadsdokumentasjonen. | eget vedlegg skal det redegjgres for hvordan kravene er
oppfylt, samt beskrivelse og begrunnelse for eventuelle avvik. Planlagt bruk og innhold skal
fremkomme i sgknad, gjerne i form av en illustrasjonsplan/skisse.

2.7.5 Ved omdisponering av arealer som i planen er avsatt til fellesareal eller friomrade, som er i bruk eller
er egnet for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning.

2.7.6  Kravtil lekearealer i nye omrader med bolig- og fritidsboligformal:

1. Nezerlekeplasser: Egnet for barn fra 0-6 ar.
a. Stgrrelse: 100-500 m?.
b. Maks kapasitet: 30 boenheter.
¢. Maks avstand fra bolig: 100 meter.
d. Skal avsettes ved etablering av mer enn tre boenheter for bolig eller 10 boenheter for
fritidsbolig.
2. Omradelekeplasser: Egnet for barn 5-13 ar.
a. Stgrrelse: 500 — 3000 m2.
b. Maks kapasitet: 200 boenheter.
c. Maks avstand fra bolig: 200 meter.
d. Skal avsettes for omrader med 25 eller flere boenheter for bolig eller fritidsbolig.
3. Aktivitetsomrader: Egnet for barn og ungdom fra 10 ar. Kravet gjelder ikke fritidsboliger.
a. Stgrrelse: Fra 3000 m2.
b. Maks kapasitet: 500 boenheter.
¢. Maks avstand fra bolig: 500 meter.
d. Skal avsettes ved etablering av 150 eller flere boenheter.

Etableres det tre eller faerre boenheter skal det vurderes om det er tilstrekkelig gode muligheter for aktivitet
for barn og unge i omradet lik det som kreves i nye reguleringsplaner. Hvis ikke kan kommunen godta bidrag til
oppgradering av eksisterende arealer eller bidrag til nye anlegg i stedet for etablering av nye lekeareal.

2.7.7  Kravtil lekearealer ved nye boligprosjekter/fortetting i eksisterende omrader med bolig- og
fritidsboligformal:



De avsatte lekearealene skal, sammen med annet naturlig tilhgrende felles uteoppholdsareal, opparbeides til
minimum samme standard og kvalitet som lekearealer av tilsvarende stgrrelse i nye boligomrader. Dersom
utbygger ikke gnsker @ innga en utbyggingsavtale med kommunen for utbedring av eksisterende
uteoppholdsarealer, skal utbygger sgrge for at det avsettes uteoppholdsarealer innenfor prosjektet som
samsvarer med de krav som stilles til nye boligomrader.

For enkeltprosjekt innenfor en eiendom med eksisterende smahusbebyggelse der antall boenheter for
eiendommen samlet ikke overskrider 4, kan behovet for lekeplasser tilfredsstilles ved at det avsettes et
hageomrade pa eiendommen pa minst 100 m2, som er egnet for lek. Arealet ma fremsta som et samlet
hagerom. Restarealer rundt bygninger skal ikke medregnes.

§ 2.8 Parkering (§ 11-9 nr. 5)

2.8.1  Parkeringsplasser for ny bebyggelse skal dekkes innenfor utbyggingsomradet dersom annet ikke er
bestemt gjennom reguleringsplan.

Med mindre annet fglger av plan skal det sikres parkering i henhold til den enhver tid gjeldende
parkeringsnorm for Birkenes kommune.

Parkeringsareal skal utformes etter Statens vegvesens handbok N100, kapittel E.6
hvis ikke annet bestemmes av kommunen.

Gjennom reguleringsplan kan det fastsettes at parkering skal skje i p-kjeller.
Plassering og fordeling mellom plasser for biler og sykler skal vises pa egen parkeringsplan som skal
fglge planforslag eller pa situasjonsplan ved sgknad om tillatelse til tiltak.

2.8.2  Det skal legges til rette for ladeplasser ved etablering eller oppgradering av nye parkeringsplasser.

§ 2.9 Miljpkvalitet, estetikk, natur, landskap og grénnstruktur (§ 11-9 nr. 6)

2.9.1 Det skal legges vekt pa estetiske kvaliteter ved utforming av bebyggelse og utomhusanlegg (jf pbl§ 29-
1 0g § 29-2). Ny bebyggelse skal i form, farge og materialvalg tilpasses terreng og omgivelser.

Byggetomt skal lokaliseres og opparbeides med hensyn til naturlig terreng, silhuettvirkning skal
unngas.

2.9.2  Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal grgnnstruktur og sammenheng med overordnet
grgnnstruktur utredes. Eksisterende sti/ turveg-forbindelse gjennom et nytt omrade avsatt til
byggeformal skal opprettholdes, eller legges om slik at erstatningen blir fullverdig. Kommunen kan i
reguleringsplan stille krav om at det legges til rette for tursti mellom omrader.

2.9.3  Det skal sikres en buffersone pa 50 meter til viktige biotoper, naturomrader og friluftsomrader nar det
tillates nye tiltak etter Plan- og bygningsloven.

2.9.4  Nye boliger og annen stgyfglsom bebyggelse skal etableres slik at de ikke utsettes for stgy utover
anbefalte grenseverdier. Miljgverndepartementets retningslinjer for behandling av stgy i
arealplanlegging, T-1442 (eller den til enhver tid gjeldende statlige retningslinjer for behandling av stgy
i arealplanlegging) skal legges til grunn for all planlegging og byggesaksbehandling. For innendgrs
stgyniva gjelder teknisk forskrift.

Ved planlegging av ny stgyende virksomhet og utvidelse av slike, skal tiltakshaver utarbeide
stgysonekart samt dokumentere avbgtende tiltak som vil begrense eller skjerme for stgy.

2.9.5 Ved nybygging skal det tas hensyn til forurenset grunn, radon, luftforurensning og annen forurensning.



Ved spknad om tiltak i, eller planforslag som medfgrer tiltak i mulig sulfidholdig berggrunn, skal det
foretas undersgkelser av berggrunnen ved borestgvsanalyser pa et tidligst mulig stadium i
planprosessen.

§ 2.10 Forhold som skal avklares i reguleringsplan (§ 11-9 nr. 8):

1. Generelle krav til dokumentasjon:

a)
b)
c)

d)

e)
f)
g)

h)

Planene skal angi formal, vern og utforming av arealer og fysisk miljg.

Planen skal tilfredsstille gjeldende krav til helse, miljg og sikkerhet. Risiko og sarbarhet skal utredes.
Planene skal avklare og belyse ngdvendig miljgoppfglging og miljpovervakning bade for
byggeperiodene og etter at planen er giennomfgrt.

Det skal redegjgres for miljpkonsekvenser, herunder klimakonsekvenser. Det skal redegjgres for
eventuelle endrede lgp for overvann og hvilke konsekvenser dette far. Planforslag skal ta stilling til
valg av Igsning for handtering av overvann.

Landskapsvern og kulturminner skal utredes.

Stgy (dag og natt), stgv og utslipp skal utredes.

For a ivareta boligsosiale hensyn i reguleringsplaner for boligformal kan kommunen kreve at det
avklares type boliger, antall boenheter og boligens stgrrelse. Ved regulering av boligstgrrelse
vektlegges variasjon av boligstgrrelse i det enkelte prosjektet, i neeromradet og i del av kommunen.
Barn og unges interesser skal utredes. Egnethet for lekearealer skal vurderes fgr byggeareal settes av i
planomradet.

Universell utforming skal gjgres rede for. Det skal i planen vises hvilke tomter som utformes med
tilgjengelighet for alle. Kommunen kan stille krav om tilrettelegging av fellesareal som f.eks badeplass,
turtraseer eller annet rekreasjonsareal.

Viktige naturkvaliteter, herunder biologisk mangfold, skal registreres og vurderes sikret. Planer skal
ogsa vise hvordan stgrre terrenginngrep lgses i overganger mellom utbyggingsareal og grgnnstruktur.
Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal grgnnstruktur innenfor planomradet og sammenheng med
overordnet grgnnstruktur utredes.

Planarbeidet skal avklare behov for og eventuell lokalisering av arealer til offentlig og privat
tjienesteyting.

Godkjent avkjgrsel skal avklares i forbindelse med reguleringsarbeidet.

Veier skal prosjekteres og vises pa plankart med senterlinje, hgydetall og stgrrelse pa skjeering og

fyllinger.

Det skal redegjgres for tiltakets estetiske sider, bade i forhold til seg selv, naere omgivelser og
fiernvirkning. Kommunen kan kreve at det utarbeides en landskapsanalyse. Landskapsanalyse skal
folge systematikk i veilederen «Metode for landskapsanalyse i kommuneplan». Omrade som skal
innga i analysen avklares i hvert tilfelle ved oppstart av reguleringsplanarbeid.

KAPITTEL 3: BESTEMMELSER TIL AREALFORMAL ETTER PBL § 11-10 (JF § 11-7NR 1, 2, 3 OG 4)

§ 3.1 Unntak fra plankravet (§ 11-10):

| omrader som ikke er omfattet av reguleringsplan, men avsatt til utbyggingsformal i kommuneplan, kan det
spkes om tillatelse til oppfgring av mindre tiltak pa bebygd eiendom (jf.pbl 20-5). Det er en forutsetning for
unntaket at hensyn til nabobebyggelse er ivaretatt, blant annet nar det gjelder bygningshgyde, volum, grad av
utnytting, og at takvinkel og utforming skal tilpasses bolig/fritidsbolig. Det forutsettes videre at det er en
maksimum utnyttelsesgrad pa 35 % BYA og uteoppholdsareal pd minimum 500m2.

§ 3.2 Omrader for fritidsbebyggelse (§ 11-10 nr. 1)

Anneks kan oppfgres som egen bygning dersom det oppfgres maksimalt 6 m fra hytta og ikke overstiger 20
kvm per bygning.

§ 3.3 Omrader for boligbebyggelse (§ 11-10 nr. 1)



Anneks kan oppfgres som egen bygning dersom det oppfgres maksimalt 6 m fra boligen og ikke overstiger 20
kvm per bygning.

§ 3.4 Omrade for idrettsanlegg, trialbane Stoveland (§ 11-10 nr. 1)

Opparbeidelse av parkering pa inntil 10 % av arealet, samt mindre tiltak som lager/bod pa inntil 40 kvm tillates
oppfert uten ytterligere krav om reguleringsplan. Maksimal mgnehgyde er 4,5 meter over giennomsnittlig
terreng.

§ 3.5 Offentlige formal og fellesarealer (§ 11-10 nr. 3)

Arealer som i kommuneplanen er avsatt til friomrade, park eller grennstruktur med formal turdrag, friomrade
eller park skal vaere offentlige.

KAPITTEL 4: BESTEMMELSER TIL AREALFORMAL ETTER PBL § 11-11 (JF. 11-7 NR 5 OG 6)
§ 4.1 Landbruksbebyggelse (§11-11 nr. 1)

4.1.1 Ny landbruksbebyggelse tillates ikke plassert pa dyrket mark der det finnes alternativ lokalisering pa
eiendommen.

4.1.2 Ny landbruksbebyggelse tillates ikke oppfart innenfor 100-metersbeltet langs sj@ og vassdrag der det
finnes alternative Igsninger.

§ 4.2 Omfang og lokalisering av spredt fritidsbebyggelse (§11-11 nr. 2)

| omrader avsatt til LNF-omrader for spredt fritidsbebyggelse (jf. pbl § 11-7 nr. 5b) tillates fradeling av tomter til
formalet og oppf@ring av boenheter inntil det antall som fremgar av tabell 4.2.1, safremt fglgende vilkar er
innfridd:

a) Fritidsboligen skal kun inneholde eén boenhet. Hensyn til nabobebyggelse skal ivaretas nar det gjelder
bygningshgyder, volum, grad av utnytting mv. Dette innebaerer at takvinkel og utforming skal tilpasses
og harmonere med det som er alminnelig for naerliggende bebyggelse. Maks tillatt BYA for nye boliger
er 150 m2. Maksimal mgnehgyde er 6 meter over gjennomsnittlig terreng, mens maksimal
gesimshgyde er 4,5 meter. Begrensningen i maksimal gesimshgyde gjelder ikke arker, kvister eller
takopploft.

b) Til hver fritidsbolig tillates oppf@rt garasje/bod pa inntil 50 m2.

¢) Plasseringen skal tilpasses kulturlandskapet og avklares i samsvar med naturmangfoldloven § 7.

d) Segknader om tiltak i disse omradene skal sendes kulturvernmyndigheten til uttale fgr tiltak kan settes i
verk jf. krav om undersgkelsesplikt i Kulturminneloven § 9.

e) Avstandskrav som fglger av pbl, herunder ogsa § 1-8, og kommunens til enhver tid gjeldende normal
for kommunale veier ma veere ivaretatt.

f) Ny bebyggelse innenfor disse omradene skal ikke plasseres neermere dyrka mark enn 30 meter.

g) Gjenoppbygging eller tilbygging tillates nar maksimum tillatt BYA inkludert garasje og
biloppstillingsplasser ikke overstiger 150 m? av tomtas areal.

h) Kravi pbl. kapittel 27 om vannforsyning, avlgp, adkomst mv. skal vaere dokumentert innfridd.

4.2.1 Omfang av utbygging

Sone Omradenavn Omfang- boenheter
LSF5 Lauvlifjella (Kjeerestrgm) 4
LSF1 Juvatn 6
LSF3 Tjomemyra 4
LSF2 Tjomemyra (nord) 2
LSF4 Skreros 1
LSF 6 og 7 Vervannet 9




§ 4.3 Omfang og lokalisering av spredt bolighebyggelse (§11-11 nr. 2)

| omrader avsatt til LNF-omrader for spredt boligbebyggelse (jf. pbl § 11-7 nr. 5b) tillates fradeling av tomter til
formalet og oppf@ring av boenheter inntil det antall som fremgar av tabell 4.3.1 og 4.3.2, safremt fglgende
vilkar er infridd:

a) Boligen skal kun inneholde én boenhet. Hensyn til nabobebyggelse skal ivaretas nar det gjelder
bygningshgyder, volum, grad av utnytting mv. Dette innebaerer at takvinkel og utforming skal tilpasses
og harmonere med det som er alminnelig for naerliggende bebyggelse. Maks tillatt BYA for nye boliger
er 250 m2. Maksimal mgnehgyde er 7 meter over gjennomsnittlig terreng, mens maksimal
gesimshgyde er 5,5 meter. Begrensningen i maksimal gesimshgyde gjelder ikke arker, kvister eller
takopplgft.

b) Til hver bolig tillates oppfgrt garasje/bod pa inntil 50 m2.

c) Plasseringen skal tilpasses kulturlandskapet og avklares i samsvar med naturmangfoldloven § 7.

d) Sgknader om tiltak i disse omradene skal sendes kulturvernmyndigheten til uttale fgr tiltak kan settes i
verk jf. krav om undersgkelsesplikt i Kulturminneloven § 9.

e) Avstandskrav som fglger av pbl, herunder ogsa § 1-8, og kommunens til enhver tid gjeldende normal
for kommunale veier ma veere ivaretatt.

f) Ny bebyggelse innenfor disse omradene skal ikke plasseres naermere dyrka mark enn 30 meter.

g) Gjenoppbygging eller tilbygging tillates nar maksimum tillatt BYA inkludert garasje og
biloppstillingsplasser ikke overstiger 250 m? av tomtas areal.

h) Kravi pbl kapittel 27 om vannforsyning, avlgp, adkomst mv. skal vaere dokumentert innfridd.

4.3.1 Omfang av utbygging

Sone Omradenavn Omfang- boenheter
ISB-1 Hampeheia 4
LSB39 Del av Rugsland 5
LSB33 Del av Varpelia 4
LSB32 Kringelvollheia (vestre Mollestad) 2
LSB31 Smifjellheia (vestre Mollestad) 3
LSB24 Neset (vestre Molestad) 4
LSB30 Habesland kleiver 7
LSB25 Flaa 8
LSB10 Risla 4
LSB11 Sgre Herefoss 8
LSB12 Sgre Herefoss (nord) 5
LSB9 Gausla 3
LSB8 Gausla (nord) 3
LSB3 Fidjetun 4
LSB1 Engesland 4
ISB-25 Birkenes 7
ISB-26 Skilsteinsheia 7

4.3.2 |fglgende omrader for spredt boligbygging tillates det ikke fradeling av nye tomter eller oppfgring av
nye boenheter:

Sone Omradenavn

ISB2 Vegusdal

ISB3 Kylland

ISB-4 Senumstad

ISB-5 Risla

LSB14 Sgre Herefoss/ Stieveien
ISB-7 Gausla




ISB-8 Flaa (nord)

ISB-9 Refstad

LSB28 Mosfjell

ISB-11 Oggevatn stasjon 1
ISB-12 Oggevatn stasjon 2
ISB-13 Oggevatn stasjon 3
ISB-14 Rosseland

ISB-15 Svaland (vest)
ISB-16 Steinsland

ISB-17 Reli

ISB-18 Vindsland

ISB-19 @vland

ISB-20 Habbesland (gst)
ISB-21 Habbesland

ISB-22 Habbesland (vest)
ISB-23 Kleppeveien
ISB-24 Grundetjgnn

KAPITTEL 5: BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER ETTER PBL § 11-8
§ 5.1 Hensynssone drikkevannsforsyning (H110) og omrade for grunnvannsforsyning (H120) (§ 11-8 a)

Innenfor hensynssonen tillates ikke ny aktivitet eller fysiske inngrep som kan medfgre fare for forurensning av
vannkilden. | tilknytning til eksisterende boligbebyggelse kan det tillates tiltak etter pbl § 20-1 bokstav a-m.
Tiltaket ma ikke vaere i konflikt med hensynssonen.

§ 5.2 Faresoner (§11-8 a)

Innenfor faresonene er det ikke tillatt med tiltak eller aktivitet uten at det aktuelle faremomentet er utredet og
tiltaket er dokumentert akseptabelt og eventuelle avbgtende tiltak fastsatt.

5.2.1  Faresone flom (H320)
I omrader som helt eller delvis ligger slik at de vil bli direkte bergrt av beregnet 200-arsflom, skal det
foreligge faglig dokumentasjon pa at samfunnssikkerhet og beredskap ivaretas i plan- og byggesaker.
Dokumentasjon skal utarbeides samtidig med reguleringsplanforslag. | uregulerte omrader eller der
det ikke tidligere er dokumentert sikkerhet mot flom, skal dette gjgres ved byggesgknad.

NVEs retningslinjer “Flaum og skredfare i arealplanar”’samt byggteknisk forskrift (TEK17), eller
tilsvarende retningslinjer av nyere dato, skal legges til grunn for planleggingen.

Dersom det er behov for sikringstiltak og/eller risikoreduserende tiltak i beredskapsmessig
sammenheng, skal dette veere etablert fgr byggingen kan igangsettes.

5.2.2  Faresone ras og skred (H310)
Faresonene viser aktsomhetsomrader for steinsprang, sngskred og jord- og flomskred.

Skredsikkerhet skal dokumenteres ved utarbeidelse av reguleringsplan. Der det ikke er gjort i
forbindelse med reguleringsplan, skal det gjgres ved byggesgknad. NVEs retninglinje 2011:2 eller
etterfglgende revisjoner av denne skal legges til grunn for dokumentasjon av skredsikkerhet.

5.2.3  Faresone brann- /eksplosjonsfare(H350)
Innenfor hensynssonen gjelder fglgende:
e Innenfor fareomrade brann og eksplosjon kan ny bebyggelse, eller utvidelse av eksisterende
bebyggelse eller anlegg, bare tillates i henhold til DSBs sikkerhetsavstander for det enkelte anlegg.



e Det skal vies saerlig oppmerksomhet mot brannsikring innenfor hensynssonen.

5.2.4  Faresone hgyspent (H370)
Innenfor omrade angitt som hensynssone H370 ma bygninger etableres med avstander til
kraftledningen slik at en overholder krav etter regelverk under el-tilsynsloven forvaltet av Direktoratet
for sikkerhet og beredskap (DSB).

§ 5.3 Hensynssone felles planlegging H810 (§ 11-8 e)
Innenfor hensynssonen skal det tas initiativ til 3 utarbeide en felles omradeplan sammen med Froland og
Grimstad kommuner. Frem til omradet inngar i en slik plan, eller tilsvarende felles plan, skal det fgres en

restriktiv holdning med tanke pa utbygging.

Omradets verdi med dagens sti- og Igypenett med muligheter for videreutvikling ma ligge som en forutsetning
for en eventuelt felles plan som tilrettelegger for fritidsbebyggelse.

KAPITTEL 6: RETNINGSLINJER TIL KOMMUNEPLANENS AREALDEL

Retningslinjene er veiledende og ikke juridisk bindende, men legges til grunn ved saksbehandling og gir
ytterligere holdepunkter og fgringer for praktiseringen av kommuneplanen for Birkenes.

§ 6.1 Byggeskikk

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner for omrader avsatt til byggeformal, skal det legges vekt pa a ivareta lokal
byggeskikk og gode bygnings- og naermiljg.

§ 6.2 Lek og grgntarealer

Ved vurdering av reguleringsplaner og situasjonsplaner skal det legges vekt pa at anlegg for lek og rekreasjon
vises i sammenheng med kjgreveier, gangveier og friarealer, og ma dekke behovet for eksisterende og ny
bebyggelse. | den grad behovet for slike anlegg er dekket pa tilstgtende areal, ma dette dokumenteres og
forholdet vaere varig sikret. Det bgr videre legges vekt pa a sikre korridorer ut til stgrre friluftsomrader for bade
eksisterende og ny bebyggelse. Kommunen kan sette krav om sikkerhet for at opparbeidelsen av arealene skjer
i overensstemmelse med planen. Utbygger skal vaere ansvarlig for opparbeidelsen. Lekearealer skal vaere egnet
i forhold til terrengets bratthet (ikke brattere enn 1:3), solforhold og beliggenhet i forhold til fareomrader.
Stgyniva bgr vaere under 55 dBA.

Anlegg for lek skal veere en del av den samlede grgntstrukturen i omradet og naturlig terreng egnet for lek bgr
veere tilgjengelig direkte fra opparbeidet lekeplass eller i kort avstand fra denne.

§ 6.3 Bokvalitet

Ny bebyggelse bgr utformes slik at boligene far mest mulig gunstig orientering i forhold til lys og dominerende
vindretninger.

§ 6.4 Dispensasjon ved brann og naturskade

Spknader om dispensasjon for gjennomfgring av bebyggelse etter brann- eller naturskade, skal sa langt mulig
innvilges.

§ 6.5 Hensynssone landbruk H510 (§ 11-8 c)

Innenfor hensynssone landbruk tillates ikke tiltak som kan forringe jordvernet eller hensynet til
landbruksinteressene i omradet.

§ 6.6 Bandleggingssone naturvern H720(§ 11-8 c)



For omrader vernet etter naturmangfoldloven gjelder saerlige vernebestemmelser som fglger av forskrift og
forvaltningsplan. | omrader vernet etter naturmangfoldloven er det ikke tillatt med tiltak eller aktivitet som er i
strid med vernebestemmelsene i det enkelte omradet.

Sone Omradenavn

H720_1 Grgneliane naturreservat
H720_2 | Vagsdalsliane

H720_3 Mgrkeli naturreservat
H720_4 | Rislaknuten naturreservat
H720_5 Dikeelva naturreservat
H720_6 | Berse naturreservat
H720_7 Risdalen naturreservat
H720_8 Bjorvatn naturreservat
H720_9 Porsmyr naturreservat
H720_10 | Farmyrane naturreservat
H720_11 | Melandsmyrane naturreservat

§ 6.7 Bevaring naturmiljg H560 (§ 11-8 ¢)

Innenfor hensynssone naturmiljg tillates ikke tiltak som kan forringe naturmiljget eller hensynet til naturmiljget
i omradet. Eventuell skjgtsel av lokaliteter skal skje i samsvar med forvaltningsplan der slik foreligger eller etter
avtale om gjennomfgringsmate med kommunens miljgansvarlige og eventuelt fylkesmannens
miljgvernavdeling.

§ 6.8 Hensynssone friluftsliv H530 (§ 11-8 ¢)

Innenfor omradene skal eventuelle tiltak ikke svekke adkomstmuligheter eller tilgjengelighet for allmennheten.
Tiltak i disse omradene skal sarskilt konsekvensutredes for friluftslivsinteresser. Eventuelle avbgtende tiltak
skal sikre at friluftskvalitetene blir ivaretatt.

§ 6.9 Hensynssone grgnnstruktur H540 (§ 11-8 c)

Ingen utbygging skal gjennomfgres slik at allmennhetens tilgang til strand, friluftsomrader og vannomrader
hindres.
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Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rgd farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Malt energibruk 20 339 kWh pr. ar

17 689 kWh elektrisitet 0 kWh fiernvarme
Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene.

0 liter olje/parafin 0 Sm? gass
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

0 kg bio (pellets/halm/flis) 2 000 liter ved



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og mait - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normailt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved a folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert Isnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme - Skifte til spareparer pa utebelysning

- Montering tetningslister - Sla av lyset og bruk spareparer

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gijennomfaring av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.
Bygningskategori: Smahus

Bygningstype: Enebolig

Byggear 1946

Bygningsmateriale: Tre

BRA: 170

Ant. etg. med oppv. BRA: 3

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Naturlig ventilasjon



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. P& siden "Eiendommer" kan du
soke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no.

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

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




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 1: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Tiltak 2: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 3: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bgr det
vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 4: Montering tetningslister

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

Tiltak 5: Termografering og tetthetsproving

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

Tiltak 6: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 7: Randsoneisolering av etasjeskillere

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

Tiltak 8: Etterisolering av kjellervegg

Kjellervegg ber etterisoleres fra utsiden pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er terr og
at man fglger anbefalte Igsninger.

Tiltak utendears

Tiltak 9: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gleadelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like
mye lys som vanlige glgdelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glgdelamper.

Tiltak 10: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

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



Tiltak 11: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 12: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Brukertiltak

Tiltak 13: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 14: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 15: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i apen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet
lukket nar ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 16: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dgrer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rgyk eller stearinlys). Sett ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 17: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedus;j hvis du ikke har. For a finne ut om du bear bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
pa fylling av ei vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning pa dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 18: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 19: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjolekap har ofte automatisk avriming). Fjern stav pa kjeleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 20: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glgdelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 21: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 22: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 23: Felg med pa energibruken i boligen

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



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring Borettslag/aksjeleilighet: Kr 8 500
Advokathjelp ved boligkjopet ogi 5 ar f .
VOrAThjelp Ve bollgRIgpet og 1> arfremover Selveierleilighet/rekkehus: Kr 9900
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Ene-/tomannsbolig, fomt: Kr16 500

Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om ngdvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS Rettsomréder du fér hjelp med

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 ar fremover. Samboeravtale, ektepakt og arv

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring. Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nodvendig. Utleie og naboforhold

Advokathjelp i de viktigste rettsomradene
i privatlivet.

Tomftefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om ré&d eller hjelp i retten ndr du trenger det fra

Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner. Skatt ved oppussing, ufleie og eiendomssalg

PLUSS kan bare fegnes samtidig med Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
fillegg. PLUSS fornyes Arlig - om du onsker det.

“Vi wnner, ingen & st alene”

Rett skal veere rett. For alle.

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde rad til ny sofa.

g e

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

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes arlig ved
faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 timer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar
kr5500/4100/6 400 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd& kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-
og vilk&rsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

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

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal veere rett. For alle.



HELP Renteforsikring

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

sammenhengende i minst tre maneder.

Utbetaling gis i inntil ni mé&neder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned
Gjelder fast eiendom regulert til boligformdal og som er registrert som din primaerbolig

Forsikringen gjelder i Norge

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

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

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

O HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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



BUDSKJEMA

Eiendom:

Torsbumonen 6, 4766 HEREFOSS

Jeg/vi legger herved inn et bud palydende kr.:

Siffer Blokkbokstaver

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

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

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

Finansiering av kjgpet:

Langiver bank Lanefinansiering kr.

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

Navn Navn

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

Postnr/-sted Postnr/-sted
Telefonnummer Telefonnummer

E-post E-post

Jeg/vi har lest og gjort meg/oss kjent med orienteringen p8 baksiden av dette budskjemaet,
og vi som budgivere gir hverandre gjensidig fullmakt til 8 forhgye bud / evt. akseptere motbud.

Dato/sted Dato/sted

Signatur Signatur

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



FORBRUKERINFORMASJON OM BUDGIVNING:

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

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrddet, Den Norske Advokatforening ved
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, p3
grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

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

For det legges inn bud p& eiendommen oppfordres budgiver til 8 sette seg inn i all relevant informasjon om
eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. P8 forespgrsel vil megler opplyse om aktuelle bud p8 eiendommen, herunder om relevante forbehold.

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

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

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver
er forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har
mulighet til, s8 langt det er ngdvendig, & orientere oppdragsgiver, budgivere og gvrige interessenter om bud
og forbehold. Det bgr ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis med
en frist som 8penbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden p8 en forsvarlig mdte som sikrer
oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler frar&de budgiver 8
stille slik frist.

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

5. Husk at ogsd et eventuelt bud fra selger til kigper (sakalte “motbud”), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.
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