Valleveien 257

Valle

Prisantydning: kr 2 250 000,-

/A
li S Q R M E G L E R E N sormegleren.no



Eiendommen ligger fint til med sen kveldssol og utsikt over jordene

S

Valleveien257-1015




Enebolig i landlige omgivelser - Dobbel
garasje - Sen kveldssol

OMRADE
Valle

ADRESSE
Valleveien 257, 4903
TVEDESTRAND

Prisantydning
kr 2 250 000,-
Omkostninger: kr 76 640,-

Totalpris: kr 2 326 640,-
Formuesverdi: kr 877 515,-

Kommunale avgifter: kr 11 313,- per ar

Eiendomskatt: kr 5 896,-

BRA-i: 215 m?
BRA-e: 51 m?

BRA Total: 266 m?
Boligtype: Enebolig
Byggear: 1959
Soverom: 4

Etasje: 3

Eierform bygning: Eiet
Eierform tomt: Eiet
Tomteareal: 1507.4 m?

Tor Jan Endresen
Eiendomsmegler

404 08 021
torjan.endresen@sormegleren.no

Sermegleren AS, avd. Arendal
Vesterveien 1B, 4801 Arendal
37 02 0500

sormegleren.no



VALLEVEIEN 257

OM BOLIGEN
Eiendommens betegnelse
Gnr. 61, bnr. 30

i Tvedestrand kommune.

Areal

BRA - i: 215 m?

BRA - e: 51 m?

BRA - b: 0 m?

BRA totalt: 266 m?

TBA: 37 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: 73 m? Trappegang, Toalettrom , Bod 1, Bod 2- Etterinnredet, Bod 3-Etterinnredet, Vaskerom

1. etasje
BRA-i: 87 m? Entré , Trapperom 1, Trapperom 2, Gang , Soverom, Stue 1, Stue 2, Kjgkken , Bad

2. etasje
BRA-i: 55 m? Trapperom , Trappegang, Soverom 1, Soverom 2, Soverom 3, Toalettrom , Bad , Kott

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
34 m?

2. etasje
3im?

Garasje

Bruksareal fordelt pa etasje
2. etasje

BRA-e: 33 m? Garasje

Uthus/bod

Bruksareal fordelt pa etasje
2. etasje

BRA-e: 18 m? Uthus/bod

Bygningssakkyndigs kommentar til arealoppmaling
Tilstandsrapport basert pa innholdskrav til forskrift til avhendingsloven er vedlagt denne salgsoppgaven. Vi




oppfordrer interessenter til & sette seg grundig inn i rapporten fer 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 Espen Martinsen den 12.11.2024, og er gyldig i 1 ar etter befaringsdato.
Ved eldre rapporter anbefales interessenter a undersgke eiendommen grundig. Det gjgres oppmerksom pa
at rapporten kun omhandler boligen, eventuelle avrige bygninger pa eiendommen er ikke vurdert.

Bygningssakskyndigs konklusjon: Innholdsrik enebolig fra 1959, oppfert i to og en halv etasje med
tilherende garasjetilbygg fra 2009. Videre er tomten bebygget med uthus fra perioden rundt 1957/1958.
Baderommet og kjokkenet i hovedetasjen er av nyere dato. Videre er varmtvannsberederen,
hovedinngangsdgren, kjellerdgren, enkelte vinduer og deler av de innvendige overflatene av nyere dato.
Palapt slitasje medferer at boligen har behov for oppussing / rehabilitering. Taktekkingen er moden for
omlegging, hovedsakelig som falge av lekkasje i overgang til den tilbygde delen. Kjgper ma vaere
oppmerksom pa aldringssvekkelser for aktuelle bygningsdeler. Det er hovedsakelig gjenvaerende taktekking,
darer, vinduer, drenering, rgropplegg og elektriske anlegg som legges til grunn for vurderingen. Viser for
ovrig til kommentarer vedrgrende vatrommene og rom under terreng. Boligen har et helhetlig oppgradering
/ rehabiliteringsbehov. Uthuset vurderes som renoveringsklart.

Byggtekniske merknader er kommentert i rapportens enkelte avsnitt. Rapporten ma leses i sin helhet.

Falgende avvik har fatt TG3 eller TG2:

Taktekking,TG3

Undersgkelsen er foretatt fra bakkeniva, innvendige overflater, inspeksjon av tilgjengelige deler av gverloftet
fra loftsluke og takutstikket pa et punkt. Baerende undertak av trepanel. Undertaket er tekket med
gjenvaerende asfaltpapp og trefiberplater i lokale omrader hvor det er utfert rehabiliteringsarbeider. Teknisk
utferelse kan ikke vurderes uten omfattende demontering av yttertaket. Yttertaket er tekket med
betongtakstein.

Vurdering av avvik:

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

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

- Utvendige beslag har utettheter.

- Det ble registrert innvendige fuktmerker i tak. Videre ble det registrert synlige tegn til fuktinnsig i
overgang mellom boligen og den tilbygde garasjedelen. Synlige innvendige fuktmerker i undertak og
innvendige veggplater over dar fra garasjedelen. Ettermonterte trefiberplater/undertaksplater er montert
feil vei. Vindskiene har synlig slitasje / vedlikeholdsetterslep. Det er Igse m@nestein og benyttet
erstatningsstein ved pipebeslaget.

Tiltak:

- Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

- Det ma paregnes omlegging av taket.

Kostnadsestimat : 100 000 - 300 000

Nedlgp og beslag,TG2

Renner og nedlgp i plast. Fallforhold i renner er ikke vurdert. Nyere pipebeslag i plastbelagt stal.
Vurdering av avvik:

- Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

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

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

- Renner og nedlgp fremstar med synlig slitasje. Det mangler nedlap pa den vestlige siden.
Tiltak:

- Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

- Renner, nedlagp og beslag bar skiftes og det vil veere naturlig a skifte i forbindelse med en eventuell
takomlegging. Ettermontere sngfangere ved takfoten.

Veggkonstruksjon,TG2

Undersgkelsen er foretatt ved visuell inspeksjon, fra bakkeniva. Ytterkonstruksjon i mur med pussede
overflater. Det er tilsynelatende benyttet blokker av porebetong. Det er benyttet bindingsverkskonstruksjon
og staende malt tsammermannskledning tilknytning til endeveggene i loftsetasjen.




Vurdering av avvik:

- Det er pavist sprekker i murte/pussede fasader.

- Deler av ytterkonstruksjonen har setningssprekker. Synlig slitasje i tilknytning til tammermannskledningen
pa endeveggene.

Tiltak

- Sprekker i grunnmuren ma tettes.

- Det ma paregnes utbedring av mursprekker i fasadene og generelt utvendig overflatevedlikehold.

Takkonstruksjon/Loft,TG3

Undersgkelsen er foretatt fra bakkeniva, innvendige overflater, inspeksjon av tilgjengelige deler av averloftet
fra loftsluke og takutstikket pa et punkt. Taket er en plassbygget saltakskonstruksjon, delvis utfgrt med
tildekkede skratak mot innredede rom.

Vurdering av avvik:

- Det er fra loft/kryploft pavist indikasjoner pa at det er punktering av dampsperre, som medfgrer svekket
effekt av dampsperrefunksjonen.

- Det er ingen lufting i konstruksjonen.

- Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

- Det ble registrert misfarging fra kondensfukt i deler av undertaket. Manglende ventilering av
konstruksjonen, ufagmessig utfgrelse av damsperresjikt og nedbgyning i himling tilknyttet trappegangen i
loftsetasjen. Den tilbygde delen er utsatt for vektbelastningen ved sneras fra taket. Isolerte og/eller
tildekkede skratak kan veere tidvis utsatt for dampgjennomgang fra tilstatende rom og betegnes derfor som
risikokonstruksjon.

Tiltak:

- Lufting/ventilering ma etableres.

- Utlufting av skratak og kryploft er av betydning for & unnga kondensfukt. Takkonstruksjonen ma
rehabiliteres for etablering av tekniske lgsningsvalg som har skadeforebyggende effekt og det vil veere
naturlig a lgse dette i forbindelse med en kommende takomlegging. Videre ma det paregnes forebyggende
tiltak mot mus.

Kostnadsestimat : 50 000 - 100 000

Vinduer,TG2

Malte trevinduer med isolerglasser. Kontrollerte glassfelt er produksjonsmerket 1979, 1980, 2000 og 2014.
Malte trevinduer med koblede glassfelt i kjeller / underetasje og entre. Nyere malt trevinduer fra 2022 i de
etterinnredede kjellerrommene.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a apne/Iukke.

- Det er pavist noen glassruter som er punktert eller sprukne.

- Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte vindusglass.

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

- Aldringssvekkelser for tettepakninger og isolerglasser. Over halvparten av forventet brukstid er oppbrukt
for hovedandelen av vinduene. De nye kjellervinduene mangler innpussing mot karm.

Tiltak:

- Vinduer med punkterte/sprukne glass ma paregnes skiftes ut, enten hele vinduet eller kun selve glassene.
- Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

- Det er behov for lapende vedlikehold og det ma paregnes kommende utskiftninger.

Terrassedgrer,TG2

Balkongder i loftsetasjen - Malt skyvedar i tre, produksjonsmerket 1981. Terrassedar i hovedetasjen - Tredar i
malt utfgrelse, produksjonsmerket 2008.

Vurdering av avvik:

- Karmene i dgrer er veaerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

- Paregnelige aldringssvekkelser for isolerglasser og tettepakninger. Det mangler utvendig terskelbeslag.
Dgrene har synlig slitasje. Fargesymptomer pa punktert glassfelt i tilknytning til skyvedar.

Tiltak:

- Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte darer ma skiftes ut.

- Det er behov for omfattende rehabilitering eller utskiftning av terrassedgrene.




Dgrer,TG2

Hovedinngangsdar - Nyere tre/trefiberder i malt utfarelse. Sekundaerinngang fra garasje - Lakket finérder.
Kjellerdar. Nyere malt trefiberfar. Dara har etterjusteringsbehov, vedlikeholdsbehov og er utsatt for utvendig
vannsprut ved veggfoten.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

- Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.

- Det er pavist utetthet/apning mellom derblad og darkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.

- Karmene i darer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

- Hovedinngangsdaren mangler utvendig terskelbeslag og listverk ved veggfoten. Sekundaer-dgren mellom
garasje og vindfang har etterjusteringsbehov og er utett mot pakning. Kjellerdgren mangler innpussing og
er utsatt for vannsprut fra tilsatende terreng.

Tiltak:

- Andre tiltak:

- Overflatevedlikehold og etterjusteringer. Det bar etableres terskelbeslag og tiltak mot vannsprut i
tilknytning til kjellerdaren.

Luftebalkong,TG3

Luftebalkong i tre med malt rekke. Konstruksjonen er frittbaerende.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist fukt/rateskader i konstruksjonen.

- Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshayder.

- Konstruksjonene har skjevheter.

- Synlig slitasje og skjevheter. Det ble registrert rust i innfestingsbeslag for rekkestgtter / stolper.
Tiltak:

- Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

- Rateskadede konstruksjoner ma skiftes ut.

- Rehabilitering av konstruksjon og overflater. Anbefaler ettermontering av trykkavlastende stolper/sayler.
Kostnadsestimat : 10 000 - 50 000

Terrasse,1G3

Treterrasse i betong og tre, med smijernsrekke.

Vurdering av avvik:

- Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

- Det er pavist fukt/rateskader i konstruksjonen.

- Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshayder.
- Synlig slitasje og stedvis rate i gulv og konstruksjon. Videre ble det registrert noe skjevheter i enkelte
fundamenter.

Tiltak:

- Rateskadede konstruksjoner ma skiftes ut.

- Det ma paregnes rehabilitering av konstruksjon og overflater.
Kostnadsestimat : 50 000 - 100 000

Utvendige trapper,71G2

Malt betongtrapp med smijernsrekke.

Vurdering av avvik:

- Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

- Rekkverk er ikke barnesikkert i henhold til dagens krav for avstand mellom spiler. Det ble registrert sprekk i
betongrepos mot terreng.

Tiltak:

- Andre tiltak:

- Det ma paregnes overflatevedlikehold og kommende utbedring av trapperepos.

Innvendig:

Overflater,TG2

Tilstandsgraden pa innvendige overflater vurderes hovedsakelig ut fra skader og synlig slitasje, uavhengig
av alder og modernitet. Innvendige gulver er utfert med tepper, belegg, laminat og tregulver. Veggflatene er
utfert med malte panelplater, tapet og brystningspanel. Det er benyttet slette malte plater og takessplater i




tak / himlinger.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Varierende grad av slitasje, ufagmessig utfarelse, lokale overflateskader, opphengsmerker og gulvknirk.
Boligen har et helhetlig behov for innvendig oppussing.

Tiltak:

- Eventuelle kosmetiske oppgraderingsbehov ma vurderes individuelt og etter kjgpers egne preferanser.

Etasjeskille/gulv mot grunn,TG2

Etasjeskiller / Bjelkelag i tre. Betonggulv mot grunnen i underetasjen.

Vurdering av avvik:

- Malt haydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

- Det ble registrert svanker og ujevnheter i gulv. Videre ble det registrert sprekker og fuktvandring i
betonggulv mot grunnen.

Tiltak:

- For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma haydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere skonomisk
rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Radon,TG2

Det foreligger ingen tilgjengelige opplysninger eller dokumentasjon som omfatter radonmalinger eller
radontiltak. Eiendommen ligger i et omrade med lav/moderat grad av radonforekomster, i henhold til
Nasjonalt aktsomhetskart for radon.

Vurdering av avvik:

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

Tiltak:

- Det bgr gjennomfares radonmalinger.

Pipe og ildsted,TG2

Boligen er utfgrt med pusset mur/teglsteinspipe. Fyringsinstallasjoner er ikke funksjonstestet. - Vedovner av
stopejern i gang, lofstetasje og hovedetasje, samt kjelleretasjen. - Nyere peisovn i stue, hovedetasje. -
Parafinovn / oljekamin i soverom, loftsetasje.

Vurdering av avvik:

- Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale er for liten.

- Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe.

- lldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

- Det ble registrert flass / varmgangsmerke pa pipevegg mot vedovn i loftsgang. Reykrersgjennomfaring i
etterinnredet kjellerrom er ikke forsvarlig forblendet. Det foreligger ingen tilgjengelige tilsynsrapporter pa
fyringsanlegget.

Tiltak:

- Det anbefales @ montere ildfast plate under luker pa pipe.

- Sterre avstand til brennbart materiale ma lages.

- Det bar foretas naermere undersakelser av pipelap.

- Oljefyringsinstallasjonen kan med fordel enten fjernes eller konverteres til biobrensel. Anbefaler & kontakte
kommunens brann / feiervesen for gjennomgang og overordnet vurdering av eventuelle palegg pa
fyringsanlegget i bygningen.

Rom Under Terreng,TG2

Vurderingen omfatter rommene i underetasjen. Etasjen er delvis utfart med tildekkede overflater mot
tilbakefylt ytterkonstruksjon og deler av veggflatene bestar av apne murkonstruksjoner. Tildekkede
overflater mot tilbakefylte grunnmurer og oppforede kjellergulv kan vaere utsatt for skjult fuktproblematikk
og betegnes derfor som risikokonstruksjoner.

Vurdering av avvik:

- Det er gjennom hulltaking pavist hayt fuktniva inne i trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke pavist
fuktskader i dette omradet. Hay luftfuktighet kan over tid fore til muggvekst eller sverting av materialer.
Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli gdelagt.




- Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

- Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

- Kjeller har begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.

- Forhayede fuktverdier i rom under terreng med tilbakefylte yttervegger kan veere forarsaket av
fuktvandring i ytterkonstruksjonen, sviktende drenering og/eller i kombinasjon med innvendig kondensering
som fglge av dampholdig inneluft som kondenserer mot kalde yttervegger / overflater.

Tiltak:

- Andre tiltak:

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

- Konstruksjonene ma sikres mot rate, sopp og skadedyr. Pavist fuktvandring i tilbakefylte deler av
ytterkonstruksjonen medfarer at etasjen i utgangspunktet ikke er egnet for innredning med trematerialer,
inntil drenering og tilstrekkelig fuktsikring av murverket er utfert. Etablere gkt grad av innvendig ventilering
for utlufting av rom og uttransportering av dampholdig inneluft, eventuelt ettermontere rotoravfukteranlegg
som forebyggende tiltak mot kondensering og hay luftfuktighet i kjellerrommene. Eventuelle tiltak ma sees i
sammenheng med avsnittene: Drenering og terrengforhold.

Innvendig trapp - Hovedtrapp,7G3

Svingtrapp i tre med malt vange og overflatebehandlede naturtrinn mellom hovedetasjen og loftsetasjen.
Vurdering av avvik:

- Det er ikke montert rekkverk.

Tiltak:

- Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat : 10 000 - 50 000

Innvendig trapp -Betongtrapper,TG3

Betongtrapp mellom hovedetasjen og kjelleretasjen.

Vurdering av avvik:

- Det er ikke montert rekkverk.

Tiltak:

- Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

- Fri hayde kan ikke uten videre endres uten omfattende konstruksjonsmessige inngrep.
Kostnadsestimat : 10 000 - 50 000

Innvendige darer,TG2

Finérdarer malte og lakkede overflater. Malte speildarer i tre, i tilknytning til kjeller/underetasje.
Vurdering av avvik:

- Det er pavist avvik som tilsier at det bar foretas tiltak pa enkelte darer.

- Varierende slitasjegrad. Enkel utfgrelse av forblendede dgrapninger. Las vrider i tilknytning til
baderomsdar i loftsetasjen.

Tiltak:

- Enkelte dgrer ma justeres.

- Det bar foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Vatrom

Hovedetasje > Bad

Overflater vegger og himling,TG2

Veggflatene er utfert med vatromstapet og belegg. Det er benyttet slette malte plater i taket.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Enkelte opphengsmerker og pabegynt overflateslitasje. Dgrapning ligger innenfor dusjrommets vat-sone.
Tiltak:

- Overflatevedlikehold. Anbefaler varsom bruk for & unnga ungdig fuktbelastning mot overflater som ikke er
utfert med vanntette sjikt.

Hovedetasje > Bad
Overflater Gulv,TG2
Vurdering av avvik:




- Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til sluk.
- Det er pavist at gulvoverflaten har sprekker.

- Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

Tiltak:

- Det bar etableres avrenning inn til sluk for hele vatrommet.

- Det ma paregnes utbedring av gulvbelegget i toalettromsdelen.

Hovedetasje > Bad

Sluk, membran og tettes;jikt, 1G2

Det er etablert sluk i toalettrom og det tilbygde dusjrommet.

Vurdering av avvik:

- Det er rundt sluk pavist en ikke-fagmessig utfgrelse av membran/tettesjikt/klemring.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

- Darapning ligger innenfor dusjrommets vat-sone.

Tiltak:

- Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

- Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma sluklagsningen skiftes ut og sannsynligvis ma
0gsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig & si noe om tidspunktet for nar dette er
ngdvendig.

- Installering av tett dusjkabinett anbefales.

- Det ma paregnes utbedring av gulvbelegget i toalettromsdelen.

Hovedetasje > Bad

Saniteerutstyr og innredning,TG2

Servantinnredning, standard toalett og dusjgarnityr i dusjrom (ikke funksjonstestet).
Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Det ble registrert treg avrenning fra servant. Behov for ettersyn med toalettsisterne / flotter.
Tiltak:

- Rens av vannlas og ettersyn med sisterneflotter.

Hovedetasje > Bad

Ventilasjon,TG2

Elektrisk avtrekksvifte og tilluftsspalte i der.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Over halvparten av forventet brukstid er oppbrukt. Det ble registrert friksjonslyd ved oppstart
avtrekksviften.

Tiltak:

- Rens av ventilator og lett smaring av viftelager. Dersom friksjonslyden vedvarer ma det paregnes
utskiftning av lager eller ventilatoren i sin helhet.

Hovedetasje > Bad

Tilliggende konstruksjoner vatrom,TG2

Hulltaking med fuktmaling er foretatt fra tilstatende garasje, mot dusjsonen. Det er ikke avdekket skadelige
fuktverdier i hulltakingsomradet, ved maling av trefuktinnhold.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Fuktmalingen indikerer at det er tidvis hay luftfuktighet i konstruksjonen, noe som kan variere gjennom
sesongene. Videre ble det registrert fuktmerker pa plater mot garasjedelen.

Tiltak:

- Konstruksjonen ma holdes under oppsikt for tilstandsendringer.

Loftsetasje > Bad

Generell,TG3

Enkel baderomslgsning i boligens loftsetasje. Overflater: Gulvbelegg uten oppkant. Veggflatene er utfert
med malte plater. Det er benyttet vatromsplater pa vegg ved badekar og takessplater i himlingen. Utstyr:




Badekar.

Vurdering av avvik:

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

- Enkel ufagmessig utfgrelse av overgang/Igsning under badekar. Baderommet mangler ventilering. Det er
ikke etablert sluk og gulvfall for handtering av lekkasjevann. Avlgp fra badekar er fart gjennom vegg til
skjult/tildekket sluk eller annen avrenningslasning i tilstatende toalettrom.

Tiltak:

- Andre tiltak:

- Det ma paregnes renovering av baderommet som falge palgpt slitasje og tekniske merknader.
Kostnadsestimat : 50 000 - 100 000

Loftsetasje > Bad

Tilliggende konstruksjoner vatrom,TG3

Det er apen konstruksjon mot badekar, fra tilstatende kott. Ingen synlige eller malbare fuktsymptomer.
Vurdering av avvik:

- Den valgte konstruksjonsutforming gir gkt fare for skader

Tiltak:

- Andre tiltak:

- Vatrommet star foran renovering. Kostnadsestimatet fremgar av det foregdende avsnittet og ma sees i
sammenheng med avsnittet: Krypkjeller

Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad

Underetasje > Vaskerom

Generell, TG3

Enkel vaskeromslgsning i kjeller/underetasje. Rommet er utfart med betonggulv. Veggflatene er utfert med
malt murpuss. Det er benyttet malt trepanel i himlingen. Rommet er utstyrt med utslagsvask og opplegg for
vaskemaskin.

Vurdering av avvik:

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

- Naturlig ventilering. Det er ikke etablert tettesjikt og gulvfall for handtering av lekkasjevann.

Tiltak:

- Andre tiltak:

- Det ma paregnes kommende renovering av vaskerommet, som fglge av enkle tekniske tekniske
l@sningsvalg.

Kostnadsestimat : 100 000 - 300 000

Kjgkken

Hovedetasje > Kjgkken

Overflater og innredning,TG2

Overflater: Gulvbelegg. Vegg og takflater er utfart med malte plater. Innredning: Gjenbrukt innredning med
over og underskaper. Fronter i lys laminert utferelse. Utstyr: Skyllekum. Avsatt plass til komfyr, kjgleskap og
oppvaskmaskin. Ingen synlige eller malbare fuktsymptomer.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Det ble registrert kantslitasjer og bruksmerker. Innfestingsmerker etter tidligere handtak pa fronter. Videre
ble det registrert avfering fra mus i underskap.

Tiltak:

- Eventuelle oppgraderingsbehov ma vurderes individuelt og etter kjgpers egne preferanser. Anbefaler pa
generelt grunnlag & ettermontere komfyrvakt og automatisk lekkasjestopper / waterguard

Hovedetasje > Kjgkken

Avtrekk,7G2

Kjgkkenventilator med avkast ut.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Det ble registrert friksjonslyd ved oppstart av ventilatoren.

Tiltak:

- Rens av ventilator og tilhgrende avkastslange. Dersom friksjonslyden vedvarer ma det paregnes utskiftning




av lager eller ventilatoren i sin helhet.

Spesialrom

Loftsetasje > Toalettrom

Overflater og konstruksjon,7G2

Toalettrom i tilknytning til loftsgang. Overflater: Gulvbelegg med oppkant. Veggflatene er utfert med
vatromstapet og det er benyttet malte plater i tak/himling. Utstyr: Standard toalett og servantinnredning.
Vurdering av avvik:

- Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.
- Det ble registrert redusert vanntrykk pa installasjonene.

Tiltak:

- Mekanisk avtrekk beor etableres pa toalettrom.

- Det ma gjeres ytterligere undersgkelser rundt mulig tildekket gulvsluk, under gulvbelegg.

Underetasje > Toalettrom

Overflater og konstruksjon,7G3

Toalettrom i tilknytning til trappegang. Overflater: Gulvbelegg. Veggflatene er utfert med malt puss og malt
trepanel. og det er benyttet malt trepanel i himlingen. Utstyr: Standard toalett.

Vurdering av avvik:

- Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.
Tiltak:

- Mekanisk avtrekk bar etableres pa toalettrom.

- Anbefaler a ettermontere automatisk lekkasjestopper / waterguard for & redusere risikoen for
fuktproblematikk ved eventuelle fremtidige lekkasjer fra toalettrommets installasjoner.
Kostnadsestimat : 10 000 - 50 000

Tekniske installasjoner

Vannledninger,7G2

Boligen er utfgrt med vannrar/trykkrar i kobber og ettermonterte vannrar i plast (rer i rar). Ingen apenbare
lekkasjer fra reropplegget pa befaringstidspunktet. Deler av opplegget kan vaere utsatt for frostrisiko i den
kalde arstiden. Tilgjengelige opplysninger tilsier at boligen er tilknyttet kommunalt vann.

Vurdering av avvik:

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

- Det er pavist tydelige trykkslag i anlegget.

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

- Videre ble det registrert redusert vanntrykk i tilknytning til toalettrommet i loftsetasjen.

Tiltak:

- Naermere undersgkelse er ngdvendig.

- | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rer.

- Det ma paregnes vedlikehold og fornyelser ved oppgraderinger av rom/vatrom med vannledninger. Videre
anbefales ettermontering av automatisk lekkasjestopper / waterguard i tilknytning til rom uten med
vanninstallasjoner og som ikke er utfart med sluk og vanntette sjikt.

Avlgpsrer,TG2

Boligen er utfert med synlige avlgpsrar i plast. Det er for @vrig uvisst om innvendig reropplegg er tilknyttet
gjenvaerende bunnledninger av soil/stapejernsavigp. Ingen apenbare lekkasjer fra raropplegget pa
befaringstidspunktet. Deler av opplegget kan vaere utsatt for frostrisiko i den kalde arstiden. Tilgjengelige
opplysninger tilsier at boligen er tilknyttet kommunalt vann og avlgp.

Vurdering av avvik:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avigpsledninger.

- Det ble registrert rustsvekkelser i stalsluk.

Tiltak:

- | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rer.

- Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrer neermer seg.

- Durgoventil i kott ber fares ut av bygningen, enten gjennom tak eller yttervegg.




Ventilasjon,TG2

Periodisk mekanisk avtrekk fra kjgkken og baderom i hovedetasjen.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

- Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstramning.

- Darene mellom rommene er utfert med trappeterskler som hindrer luftgjennomstremning.

Tiltak:

- Det bar etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

- Bedre ventilering ma etableres.

- Anbefaler ettermontering av mekaniske avtrekk i vaskerom og toalettrom, samt ettermontering av
tilluftsspalter i darene for & sikre et minimum med luftvekslinger og effektiv uttransportering av dampholdig
inneluft. @kt grad av ventilering vil samtidig ha en forebyggende effekt mot innvendig kondensering.

Varmepumpe,TG2

Luft til luft varmepumpe i stue, hovedetasje. Installasjonen er produksjonsmerket 2020. Installasjonen var i
bruk pa befaringstidspunktet.

Vurdering av avvik:

- Det har ikke vaert avholdt service pa anlegget senere ar.

Tiltak:

- Andre tiltak:

- Anbefaler & kontakte forhandler / servicepersonell for rekvirering av service og informasjon om fremtidige
service og vedlikeholdsintervaller.

Varmtvannstank,TG2

Varmtvannsbereder fra 2022 er plassert i vaskerom/teknisk rom.

Vurdering av avvik:

- Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
Tiltak:

- Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Elektrisk anlegg,TG3

Elektrisk anlegg, tilknyttet tavleskap i loftsgang og hovedinntak i kott. Tavleskapet er utfert med nyere
automatsikringer. Ved forrige omsetning ble det opplyst at bod pa tilstatende naboeiendom er tilknyttet det
elektriske anlegget pa denne eiendommen. Forholdet ma avklares mellom ny eier og eier av tilstgtende
naboeiendom. Det ble registrert utilstrekkelig innfesting av ledning til taklampe i entre. Defekt stgpsel i kott,
loftsetasje. Det er for gvrig uvisst om denne er stramfgrende eller frakoblet. Provisorisk / midlertidig
koblingspunkt i tilknytning til etterinnredede rom i underetasjen. Det foreligger ingen tilgjengelig
anleggsdokumentasjon eller kontrollrapporter fra det lokale el-tilsynet.

21.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

Kommentar:

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

Kommentar:Har ikke kjennskap til dette.

2.Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfart av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Kommentar:Har ikke kjennskap til dette.

3.Er det elektriske anlegget utfert eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter
1.1.1999?

Ja

Kommentar:

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

Nei

Kommentar:

6.Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?

Nei

Kommentar:




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

Ukjent

Kommentar:

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

Ukjent

Kommentar:

10.Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?

Ja

Kommentar:

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

Nei

Kommentar:

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

Ja

Kommentar:

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

Ja

Kommentar:Undertegnede har ikke elektrofaglig kompetanse. Vurderingene som fremgar beror pa
tilgjengelig og fremlagt dokumentasjon eller manglende tilgjengelig dokumentasjon, i kombinasjon med
besiktigelse av tilgjengelige anleggsdeler og selgers opplysninger. Det ble registrert utilstrekkelig innfesting
av ledning til taklampe i entre. Defekt stgpsel i kott, loftsetasje. Det er for gvrig uvisst om denne er
stromfgrende eller frakoblet. Provisorisk / midlertidig koblingspunkt i tilknytning til etterinnredede rom i
underetasjen. Det foreligger ingen tilgjengelig anleggsdokumentasjon eller kontrollrapporter fra det lokale
el-tilsynet. Anbefaler & kontakte el-takstmann eller autorisert installatgr for gjennomgang og vurdering av
tiltak pa eldre og/eller udokumenterte el-anlegg, etablert etter 01.01.1999. Eventuell tilstandsrapport pa
el-anlegget ma rekvireres av el-takstmann.

Kostnadsestimat : 10 000 - 50 000

Branntekniske forhold,7G3

Brannslukningsapparat er over 10 ar og rgykvarsler(e) mangler eller er ute av funksjon. Tiltak: Utskiftning av
brannslukningsapparat og raykvarslere. Anbefalt utskiftningsintervall for rgykvarsler er hvert 8-10 ar.
Kostnadsestimat: 1500,-

17.Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa seknadstidspunktet, men minst
Byggeforskrift 1985?

Nei

Kommentar:

18.Er det skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?

Ja

Kommentar:

19.Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst
Byggeforskrift 1985?

Ja

Kommentar:

20.Er det skader pa roykvarslere?

Nei

Kommentar:

Kostnadsestimat : Under 10 000

Tomteforhold

Drenering,71G2

Delvis tilbakefylt ytterkonstruksjon mot underetasjen. Det er utfert masseutskiftning i tilknytning til deler av
murverket, mot etterinnredede kjellerrom. Det er ikke utarbeidet dokumentasjon for arbeidene. Grad av




tilslamming og eventuelle drensrgr i grunnen kan ikke vurderes uten terrenginngrep.

Vurdering av avvik:

- Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

- Det er ut ifra observasjoner pavist indikasjoner pa at drenering/tettesjikt har begrenset effekt.

- Masseutskiftning og vertikal fuktsikring er begrenset til nordvestlig og nordgstlig side. Det mangler
klemlist over den vertikale fuktsikringen. Lasningen medfarer okt risiko for fuktvandring i den vertikale
tilbakefylte ytterkonstruksjonen.

Tiltak:

- Det ma foretas naermere undersgkelser, det kan ikke utelukkes behov for tiltak.

- Ettermontere klemlist over den vertikale fuktsikringen. Tiltak for redrenering rundt de resterende delene
kan ikke utelukkes. Bruken av underetasjen er ogsa avgjgrende for nar dette vil veere ngdvendig.

Grunnmur og fundamenter,TG2

Grunnmuren er oppfart i helstapt betong/betongblokker eller en kombinasjon av disse. Plasstgpte
grunnmurer fra den aktuelle tidsperioden inneholder erfaringsmessig stor grad av kult og steinmasser. Stgpt
betonggulv mot terreng i underetasjen.

Vurdering av avvik:

- Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.

- Det ble registrert enkelte riss og setningssprekker i murpussen. Ufagmessig utferelse av avslutning i
tilknytning til ettermonterte ventiler i grunnmuren. Betonggulver fra den aktuelle tidsperioden er
erfaringsmessig utfert uten kapilleerbrytende sjikt. Det ma derfor forventes noe fuktvandring og varmetap i
stapte gulver mot grunnen.

Tiltak:

- Lokal utbedring ma utfares.

- Det er ikke registrert behov for umiddelbare tiltak. Riss eller sprekker i grunnmurer ma observeres over tid
for a se eventuelle endringer. Kosmetisk overflatevedlikehold ma for @vrig paregnes og sprekker i den
vertikale konstruksjonen kan med fordel utbedres. | forbindelse med en eventuell fremtidig renovering
anbefales etablering av tett / kapilleerbrytende sjikt mot grunnen.

Terrengforhold,TG3

Utvendige opparbeidelse bestar av plenareal, beplantning og grus.

Vurdering av avvik:

- Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for vann inn mot muren.

- Det ble registrert lokale motfall ved grunnmuren.

Tiltak:

- Terrengforholdene ma holdes under oppsikt. Eventuelle tiltak ma vurderes i forhold til overvannstilsig i
nedbgrsperioder og perioder med overganger mellom frost og snasmelting. Eventuelle tiltak og
terrengjusteringer bgr ogsa vurderes i forbindelse med en fremtidig redrenering rundt de resterende delene
av boligen.

Kostnadsestimat : 50 000 - 100 000

Utvendige vann- og avlgpsledninger,TG2

Vann og avlgpsledninger er nedgravet og/eller skjult under terrengflater. Utvendige vann og
avlgpsledninger er derfor ikke fysisk kontrollert eller vurdert. Tigljengelige opplysninger fra forrige
omsetning tilsier at utvendige avlgpsledninger ble etablert i ombyggingsperioden, i overgangen 1969/1970.
Det er derfor uvisst om bunnledninger og utvendige avlgpsledningen er i plast eller soil/stgpejern.
Vurderingen beror utelukkende pa tilgjengelige opplysninger om anleggets alder og naturlig slitasje.
Tilgjengelige opplysninger tilsier at boligen er tilknyttet kommunalt vann og avilgp. Kommunale
kartlgsninger angir ikke stikkledningene mellom boligen og det kommunale nettet.

Vurdering av avvik:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avlgpsledninger.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

Tiltak:

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

- Anbefaler pa generelt grunnlag a kontakte vvs-fagmann for vurdering av vann og avlgpsledninger. Det er
naturlige aldringssvekkelser for vann og avlgpsanlegget som legges til grunn for vurderingen.




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.

Tomtetype
Eiet

Tomtestorrelse
1507.4 m?

Tomtebeskrivelse
Tomten er pent opparbeidet med gruset vei, plen, bedd og beplantning.

Beliggenhet

Eiendommen ligger fint til med flott utsikt over omradet som bestar av jorder og ellers flott natur. Kort vei
til Tvedestrand sentrum (ca. 5 km.) med kjgpesenter, dagligvareforretninger, apotek, vinmonopol og kafeer
og restauranter.

Adkomst
Ta av E18 ost for Tvedestrand, og ta mot Tvedestrand sentrum. Ta sa av til venstre mot Laget, inn Valleveien.
Etter ca. 2,5 km far du Valleveien 257 pa hayre hand.

Bebyggelsen
Eiendommen ligger i et omrade med spredt boligbebyggelse, bestdende av hovedsakelig eneboliger og
gardsbruk.

Barnehage/Skole/Fritid
Lyngbakken barnehage (1-5 ar) 7 km, Bronsbu barnehage (1-5 ar) 7,5 km, Blabaerskogen naturbarnehage
(0-54ar) 7,6 km

Skolekrets
Tvedestrand barneskole (1-7 kl.) 7,2 km, Lyngmyr skole (8-10 kl.) 7,3 km, Tvedestrand videregaende skole 7,3
km

Bygningssakkyndig
Espen Martinsen

Type takst
Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklaering

Det gjgres seerlig oppmerksom pa at selger ikke har bebodd boligen, jun brukt den til utleie. Selger har
derfor ikke farstenhands kunnskap om boligen/eiendommen, og har i begrenset grad kunne supplere og/eller
kontrollere opplysningene som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres til & foreta saerlig grundig
besiktigelse, helst med bistand av teknisk sakkyndig.

Innhold

1. etg.: Entré, trapperom 1, trapperom 2, gang, soverom, 2 stuer, kjgkken, bad, garasje
2. etg.: Trapperom, gang, 3 soverom, toalettrom, bad, kott

Underetasje: Gang, toalettrom, vaskerom, 3 boder

Frittliggende uthus/bod.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk. Boligens
planlgsning og rombruk avviker fra tilgjengelige tegninger. Den tilbygde hovedinngangen og
dusjromstilbygget som forbinder garasjen med boligens hoveddel fremgar ikke av tilgjengelige tegninger.
Vurderingen omfatter ogsa utvidet terrasse, luftebalkong og tilharende balkongskyvedar. Etterinnredede
kjellerrom i tilknytning til underetasjens nordvestlige side er ikke bruksendret eller godkjent som
oppholdsrom og derfor definert og inkludert i beregningen av boligens sekundaerrom (S-rom).

Garasje:




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

Bod:

Det foreligger ikke tegninger

Standard

Boligen holder normal standard i forhold til byggear. Kjgkkeninnredning er av nyere dato. Eneboligen er
oppfert i mur, noe som gir et noe enklere vedlikehold. Standarden ellers er tregulv og belegg, og malte
vegger. Dobbel garasje med villmarkspanel, dobbel stor port med portapner.

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

Hvitevarer
Falgende hvitevarer falger handelen: Komfyr, oppvaskmaskin og side-by-side kjgleskap/frys

Parkering
Parkering i garasje, samt godt med parkeringsmuligheter pa egen grunn.

ENERGI
Oppvarming
Strem, ved og varmepumpe

Energikarakter
G

Energifarge
Gul

OKONOMI

Kommunale avgifter
Kr 11313

Kommunale avgifter ar
2024

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer vann, avlgp, feiing og renovasjon.

Eiendomsskatt
Kr 5896

Eiendomsskatt ar
2024

Info eiendomsskatt
Eiendomsskatt pa kr. 5 896,- kommer i tillegg til de kommunale avgiftene.

Formuesverdi primaer
Kr 877 515

Formuesverdi primaer ar
2022




Formuesverdi sekundaer
Kr 3 334 555

Formuesverdi sekundaer ar
2022

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

OFFENTLIGE FORHOLD

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

4213/61/30:

29.10.2024 - Dokumentnr: 2159374 - Registerenheten kan ikke disponeres over uten samtykke fra
rettighetshaver

Rettighetshaver: Sermegleren AS

Org.nr: 944121 331

Elektronisk innsendt

19.07.1958 - Dokumentnr: 911 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:4213 Gnr:61 Bnr:10

03.01.2012 - Dokumentnr: 4498 - Sammenslaing
Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
Knr:0914 Gnr:61 Bnr:56

01.01.2020 - Dokumentnr; 916495 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0914 Gnr:61 Bnr:30

23.06.2014 - Dokumentnr: 511013 - Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i: Knr:4213 Gnr:61 Bnr:15

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 11.03.1971. Ferdigattesten gjelder vaningshus. At en slik attest eksisterer gir
ingen garanti for at det ikke er utfgrt arbeid pa boliger som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger byggetillatelse datert 29.06.2004 for oppfering av dobbel garasje.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
11.03.1971.

Vei, vann og aviegp
Tilknyttet offentlig vei, vann og avlgp. Det er installert vannmaler i boligen.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et uregulert omrade, godkjent som spredt boligbebyggelse, navaerende, og er en del
av kommuneplanens arealdel/byplan.

Vi gjgr oppmerksom pa at en liten del av av tomten er avsatt til LNF (Natur-, landbruk- og friluftsomrader),
og er en del av kommuneplanens arealdel. | omrader som er lagt ut til LNF er det ikke tillat med annen
bygge- og anleggsvirksomhet en den som har dirkete tilknytning til landbruk eller stedbunden naering. Det
kan derfor hvile begrensninger i forhold til utvikling av eiendommen, herunder bygging, rivning m.m.




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 egenerkleering. 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 a8 undersgke eiendommen ngye, gjerne sammen med
fagkyndig fgr 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 radfarer seg med eiendomsmegler eller en
bygningssakyndig fgr det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen ma kunne forvente ut ifra alder, type og synlig
tilstand, kan det 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
kigper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjer utbedringer.
Normal slitasje og skader som nedvendiggjer 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 innendgrs 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 forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person
som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Prisantydning
Kr 2 250 000

Totalpris
Kr 2 326 640

Omkostninger kjopers beskrivelse
Dok.avgift 2,5% av kjgpesum: kr 56 250,-
Tinglysning av skjate: kr 545,-
Tinglysning av pantedokument kr 545,-

HELP Boligkjgperforsikring kr 16 500,- (valgfritt)
HELP Boligkjgperforsikring Pluss kr 2 800,- (valgfritt)




Sum omkostninger (inkl. valgfrie tillegg): kr 76 640,-

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

Overtakelse
Etter avtale.

Budgivning

Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det fgrste budet ma signeres, og budgiver ma i tillegg legitimeres.
Benytt "Gi bud”-knappen pa vare annonser for 3 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 fagrste bud er gitt
vil du motta en SMS-kvittering som du kan svare pa for & gi eventuelle budforhgyelser. Budforhayelser kan
09sa 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 & akseptere eller forkaste ethvert bud, og er saledes ikke forpliktet til & akseptere det hgyeste 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 far 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 forespgrsel fa en kopi av anonymisert budjournal etter at
budrunden er avsluttet. For gvrig vises det til "Forbrukerinformasjon om budgivning”, som er pa baksiden
av budskjemaet. Det forutsettes at hjemmel overfares til kjgper.

Betalingsbetingelser

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

Eventuelle vilkar knyttet til innbetalingen, eksempelvis pantedokument som skal tinglyses til fordel for
kigpers bank, ma veere megler i hende i god tid fgr overtagelse kan finne sted. Sgrmegleren 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 falge av brudd pa
hvitvaskingsregelverket, partenes rettigheter ved mislighold.

Personopplysnhingsloven
| 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 ikke tegnet boligselgerforsikring.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger 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,- palaper i tvistesaker. Les mer om begge
forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjares oppmerksom pa at meglerforetaket mottar fra
kr 4.100;- til kr 6.400,- avhengig av boligtype, i honorar for hver forsikringsavtale som formidles pa
Boligkjeperforsikring, samt kr 1 000,- i honorar for Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Meglers vederlag er avtalt til 2,30 % inkl. mva.

Videre er det avtalt tilrettelegging kr 15.000,-, oppgjarshonorar kr 11.000,- og grunnpakke markedsfaring kr
15.000,-

| tillegg dekker oppdragsgiver kr 545,- i utlegg for sikringsobligasjon.

Ved salgssum lik prisantydning vil dette til sammen utgjere kr 93 340,00,- 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
Publiqg Management AS

Oppdragsanvarlig

Tor Jan Endresen
Eiendomsmegler
torjan.endresen@sormegleren.no
TIf: 404 08 021

Ansvarlig megler

Tor Jan Endresen
Eiendomsmegler
torjan.endresen@sormegleren.no
TIf: 404 08 021

Sermegleren AS, avd. Arendal, Vesterveien 1B
4801 Arendal

TIf: 370 20 500

Organisasjonsnummer: 9441 21 331

Salgsoppgavedato
10.01.2025




Valleveien257-1017

Stue med varmepumpe




| stuen er det store vinduer for bade flott utsikt og innslipp av naturlig lys

Fra stuen er det utgang til solrik veranda




| stue nummer 2 er det peisovn for lun og god oppvarming




God plass i eget dusjrom i tilknytning til badet

Bad med eget dusjrom og godt med baderomsskap og speil




Soverom i 1. etg.

Gang i 1. etg. med vedovn




| vindfang er det 2 darer, 1som leder rett ut, og 1som leder ut til garasjen




Bad i 2. etasje med badekar

Loftstue med teppelagt gulv



Utgang til stor veranda fra loftstue

Soverom 1i 2. etg.




Soverom 21 2. etg.

Soverom 3 2. etg.



Rom ved siden av kjellerstuen

Rom ved siden av kjellerstue i underetasjen




Kjellerstue

-

Lukket peisovn i kjellerstue
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Lite uthus for lagring av ved og redskaper

Dobbel garasje i tilknytning til boligen




SOVEROM

SONNAVIND MEDIA SORMEGLEREN




SOVEROM

SOVEROM

SANNAVIND MEDIA SORMEGLEREN



KJELLERSTUE ROM

GANG

VASKEROM

WC

SANNAVIND MEDIA SORMEGLEREN

BOD



Nabolagsprofil

Valleveien 257

Offentlig transport
& Sandvad
Linje 150

4+ Tvedestrand rutebilstasjon
Totalt 10 ulike linjer

& Grenstel bussterminal
Linje F5

X Kristiansand Kjevik

& Sandeya Hauketangen
Linje 194

Skoler

Tvedestrand barneskole (1-7 kl.)
427 elever, 23 klasser

Vestre Sandeya skole (1-4 kl.)

16 elever, 1 klasse

Lyngmyr skole (8-10 kl.)
247 elever, 18 klasser

Tvedestrand videregdende skole
460 elever, 38 klasser

Riser videregaende skole
300 elever, 15 klasser

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

3min &
2.9 km

9 min &
6.4 km

9 min &
7 km

1t7 min &

9.4 km

11 min &
7.2 km

9 km

11 min &
7.3 km

11 min &
7.3km

24 min &
19.7 km

B 14% i barnehagealder
W 43% 6-12 ar

14% 13-15 ar
B 29%16-18 ar

Aldersfordeling
B
@
NSRS
o o
00 X E\: ®
xRy g XM
w0 3 ¢ e ERERY < N
= PINEN =
L m B ‘
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
. Grunnkrets: Valle 77 41
[ Kommune: Tvedestrand 6115 3371
Norge 5425 412 2 654586
Barnehager

Lyngbakken barnehage (1-5 ar)
84 barn

Bronsbu barnehage (1-5 ar)
83 barn

Blabaerskogen naturbarnehage (0-5 ar)

21 barn

Dagligvare

Kiwi Tvedestrand

Meny Tvedestrand

Sport

® Angelstad skole
Ballspill, sandvolleyball

@ Tvedestrand skole
Aktivitetshall, ballspill

SKY Fitness Tvedestrand

1

Aktivitetshuset

f*

10 min &
7 km

10 min &
7.5 km

11 min &
7.6 km

7 min &

7 min &

4 min &
3.1km

8 min &
6.3 km

7 min &

9 min &

-m 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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Norsk takst

Tilstandsrapport

ﬁ Enebolig

(© Valleveien 257, 4903 TVEDESTRAND
() TVEDESTRAND kommune

# gnr. 61, bnr. 30

Sum areal alle bygg: BRA: 266 m? BRA-i: 215 m?

Befaringsdato: 12.11.2024 Rapportdato: 15.11.2024 Oppdragsnr.: 20201-1557 Referansenummer: TP3948

Autorisert foretak: Takstmann Espen Martinsen

Sertifisert Takstingenigr: Espen Martinsen Var ref:

Takstmann

Lpen Mertiisen

Takstingenier — Byggmester
TIE 975 91 411  Epost: espmerti@live.no

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



Norsk takst

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

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

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

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

Takstmann Espen Martinsen

Takstmann
5,:08/0 Mertiisen
Takstingenier — Byggmester

Rapportansvarlig

Espe Mantinsen

Espen Martinsen
Uavhengig Takstingenigr
espmarti@live.no

97591411

Q@Oﬁfi sERr,%%
& %
k &DNV-GL / rv
TAKSTMANN UYL Rediemial epbine
Norsk takst e ...,
FAGLIGE RAMMEVERK
Oppdragsnr.: 20201-1557 Befaringsdato: 12.11.2024
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Valleveien 257, 4903 TVEDESTRAND Takstmann Espen Martinsen ‘
Gnr 61 - Bnr 30 Holmesundveien 117 k I I
4213 TVEDESTRAND 4920 STAUBD  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

& Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

© Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
‘ kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
R eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

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

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

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

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

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

Oppdragsnr.: 20201-1557 Befaringsdato: 12.11.2024 Side: 3 av 45



Valleveien 257, 4903 TVEDESTRAND Takstmann Espen Martinsen ‘
Gnr 61 - Bnr 30 Holmesundveien 117 k I I
4213 TVEDESTRAND 4920 STAUBD  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og 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 pa ndvaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

4

.

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

e
Sy 3 Sy
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Beskrivelse av eiendommen

Innholdsrik enebolig fra 1959, oppfert i to og en halv etasje
med tilhgrende garasjetilbygg fra 2009. Videre er tomten
bebygget med uthus fra perioden rundt 1957/1958.

Baderommet og kjgkkenet i hovedetasjen er av nyere dato.
Videre er varmtvannsberederen, hovedinngangsdgren,
kjellerdgren, enkelte vinduer og deler av de innvendige
overflatene av nyere dato.

Palgpt slitasje medfgrer at boligen har behov for oppussing /
rehabilitering. Taktekkingen er moden for omlegging,
hovedsakelig som fglge av lekkasje i overgang til den tilbygde
delen. Kjpper ma veaere oppmerksom pa aldringssvekkelser
for aktuelle bygningsdeler. Det er hovedsakelig gjenvaerende
taktekking, dgrer, vinduer, drenering, rgropplegg og
elektriske anlegg som legges til grunn for vurderingen. Viser
for gvrig til kommentarer vedrgrende vatrommene og rom
under terreng. Boligen har et helhetlig oppgradering /
rehabiliteringsbehov.

Uthuset vurderes som renoveringsklart.

Byggtekniske merknader er kommentert i rapportens enkelte
avsnitt. Rapporten ma leses i sin helhet.

Arealer it side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet G til side
Enebolig

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men

de stemmer ikke med dagens bruk

Boligens planlgsning og rombruk avviker fra tilgjengelige
tegninger. Den tilbygde hovedinngangen og dusjromstilbygget
som forbinder garasjen med boligens hoveddel fremgar ikke
av tilgjengelige tegninger. Vurderingen omfatter ogsa utvidet
terrasse, luftebalkong og tilhgrende balkongskyvedgr.

Etterinnredede kjellerrom i tilknytning til underetasjens
nordvestlige side er ikke bruksendret eller godkjent som
oppholdsrom og derfor definert og inkludert i beregningen av
boligens sekundaerrom (S-rom).

Garasje

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

Bod

e Det foreligger ikke tegninger

Oppdragsnr.: 20201-1557 Befaringsdato: 12.11.2024
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

30 Rapporten er utarbeidet av uavhengig takstmann, tilknyttet
Norsk Takst.
Sp@rsmal som vedrgrer rapportens innhold og boligens tilstand
20 kan rettes til:
Takstmann Espen Martinsen pa e-post: espmarti@live.no eller
tlf: 975 91411.
Mandat:
10 Utarbeidelse av tilstandsrapport for bolig, med enkel
beskrivelse av tilleggsbygninger.
Der det er tvil om bruken av enkelte rom, defineres arealbruken
3 etter undertegnedes skjgnnsmessige vurdering.
L <
) Forskriftsbrudd ut over det som er kommentert i rapporten, er
. TGO: Ingen avvik .
ikke vurdert.
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak Det er kun Tilstandsgrad 3 (TG:3) som er kostnadestimert i
TG2: Awvik som kan kreve tiltak rapporten. Kjgper ma derfor veere oppmerksom og bevisst pa
B 7G3: Store eller alvorlige awvik at bygningsdeler og installasjoner som tildeles Tilstandsgrad 2
) . (TG:2) ogsa innebeerer eller kan innebaere kostnader for eier av
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt )
bygningen.
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Referanseniva settes med utgangspunkt i vurderingskriteriene
for Norsk standard 3600 og tilgjengelige opplysninger om
Anslag pa utbedringskostnad oppferingsar.
5
Oppsummering av avvik
4 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
3
Enebolig
2
(! 258 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
1 © Uutvendig > Taktekking il si
3 Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
0 £ pa taktekkingen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
Ingen umiddelbare kostnader pa undertak.
Tiltak under kr 10 000 Utvendige beslag har utettheter.
Q Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 Det ble registrert innvendige fuktmerker i tak. Videre
) ble det registrert synlige tegn til fuktinnsig i overgang
@  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 mellom boligen og den tilbygde garasjedelen.
@  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 Synlige innvendige fuktmerker i undertak og
innvendige veggplater over der fra garasjedelen.
% Tiltak over kr 300 000 Ettermonterte trefiberplater/undertaksplater er
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. montert feil vei. Vindskiene har synlig slitasje /

vedlikeholdsetterslep. Det er lgse mgnestein og
benyttet erstatningsstein ved pipebeslaget.

@  Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

© utvendig > Takkonstruksjon/Loft il si
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Det er fra loft/kryploft pavist indikasjoner pa at det er
punktering av dampsperre, som medfgrer svekket
effekt av dampsperrefunksjonen.

Det er ingen lufting i konstruksjonen.

Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Det ble registrert misfarging fra kondensfukt i deler
av undertaket. Manglende ventilering av
konstruksjonen, ufagmessig utferelse av
damsperresjikt og nedbgyning i himling tilknyttet
trappegangen i loftsetasjen. Den tilbygde delen er
utsatt for vektbelastningen ved sngras fra taket.
Isolerte og/eller tildekkede skratak kan vaere tidvis
utsatt for dampgjennomgang fra tilstatende rom og
betegnes derfor som risikokonstruksjon.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Utvendig > Luftebalkong Gatliside
Det er pavist fukt/rateskader i konstruksjonen.
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder.
Konstruksjonene har skjevheter.
Synlig slitasje og skjevheter. Det ble registrert rust i
innfestingsbeslag for rekkestatter / stolper.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
Utvendig > Terrasse Gatil side
Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens
forskrifter.
Det er pavist fukt/rateskader i konstruksjonen.
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder.
Synlig slitasje og stedvis rate i gulv og konstruksjon.
Videre ble det registrert noe skjevheter i enkelte
fundamenter.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
Innvendig > Innvendig trapp - Hovedtrapp Ga til side
Det er ikke montert rekkverk.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
Innvendig > Innvendig trapp -Betongtrapper Gatil side
Det er ikke montert rekkverk.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
Vatrom > Loftsetasje > Bad > Generell G til side
Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk
etter dagens krav.
Enkel ufagmessig utfarelse av overgang/lgsning
under badekar. Baderommet mangler ventilering.
Det er ikke etablert sluk og gulvfall for handtering av
lekkasjevann. Avlgp fra badekar er fart giennom
vegg til skjult/tildekket sluk eller annen
avrenningslgsning i tilstatende toalettrom.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
Ga til side

Vatrom > Loftsetasje > Bad > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

Befaringsdato:

Sammendrag av boligens tilstand
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Den valgte konstruksjonsutforming gir gkt fare for
skader

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Ga til side

Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Generell

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

Naturlig ventilering. Det er ikke etablert tettesjikt og
gulvfall for handtering av lekkasjevann.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Spesialrom > Underetasje > Toalettrom > Overflater Gatilside

og konstruksjon

Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600
krever mekanisk avtrekk for @ kunne gi TG 0/1.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatilside
Elektrisk anlegg, tilknyttet tavleskap i loftsgang og
hovedinntak i kott.

Tavleskapet er utfart med nyere automatsikringer.

Ved forrige omsetning ble det opplyst at bod pa
tilstatende naboeiendom er tilknyttet det elektriske
anlegget pa denne eiendommen. Forholdet ma
avklares mellom ny eier og eier av tilstatende
naboeiendom.

Det ble registrert utilstrekkelig innfesting av ledning
til taklampe i entré. Defekt stapsel i kott, loftsetasje.
Det er for gvrig uvisst om denne er streamfgrende
eller frakoblet. Provisorisk / midlertidig koblingspunkt
i tilknytning til etterinnredede rom i underetasjen.
Det foreligger ingen tilgjengelig
anleggsdokumentasjon eller kontrollrapporter fra det
lokale el-tilsynet.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Ga til side

Brannslukningsapparat er over 10 ar og rgykvarsler
(e) mangler eller er ute av funksjon.

Tiltak: Utskiftning av brannslukningsapparat og
reykvarslere.

Anbefalt utskiftningsintervall for rgykvarsler er hvert
8-10 ar.

Kostnadsestimat: 1500,-

Kostnadsestimat: Under 10 000

Tomteforhold > Terrengforhold 4 til si
Terrenget faller inn mot bygningen og det er

maksimale forhold for vann inn mot muren.

Det ble registrert lokale motfall ved grunnmuren.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
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Sammendrag av boligens tilstand

Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk
mulig a foreta hulltaking i vegg bak vatsone

Rommet er utfgrt med omsluttende
murkonstruksjoner.

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedlgp og beslag Gatll side

Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra
taknedlgp ved grunnmur.

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

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

Renner og nedlgp fremstar med synlig slitasje. Det
mangler nedlgp pa den vestlige siden.

Utvendig > Veggkonstruksjon atil si
Det er pavist sprekker i murte/pussede fasader.

Deler av ytterkonstruksjonen har setningssprekker.
Synlig slitasje i tilknytning til
tgmmermannskledningen pa endeveggene.

Utvendig > Vinduer Ga til side

Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a
apne/lukke.

Det er pavist noen glassruter som er punktert eller
sprukne.

Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av
enkelte vindusglass.

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

Aldringssvekkelser for tettepakninger og isolerglasser.
Over halvparten av forventet brukstid er oppbrukt for
hovedandelen av vinduene. De nye kjellervinduene
mangler innpussing mot karm.

Utvendig > Terrassedgrer a il si

Karmene i dgrer er vaerslitte utvendig og det er
sprekker i trevirket.

Paregnelige aldringssvekkelser for isolerglasser og
tettepakninger. Det mangler utvendig terskelbeslag.
Dgrene har synlig slitasje. Fargesymptomer pa
punktert glassfelt i tilknytning til skyvedgr.

Utvendig > Dgrer Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:
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Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller
lukke.

Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og
dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.

Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er
sprekker i trevirket.

Hovedinngangsdgren mangler utvendig terskelbeslag
og listverk ved veggfoten. Sekundaer-dgren mellom
garasje og vindfang har etterjusteringsbehov og er
utett mot pakning. Kjellerdgren mangler innpussing
og er utsatt for vannsprut fra tilsgtende terreng.

Utvendig > Utvendige trapper Ga til side

Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens
forskrifter.

Rekkverk er ikke barnesikkert i henhold til dagens krav
for avstand mellom spiler.
Det ble registrert sprekk i betongrepos mot terreng.

Innvendig > Overflater Gatll side

Det er avvik:

Varierende grad av slitasje, ufagmessig utfgrelse,
lokale overflateskader, opphengsmerker og gulvknirk.
Boligen har et helhetlig behov for innvendig
oppussing.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatll side

Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor
en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det ble registrert svanker og ujevnheter i gulv. Videre
ble det registrert sprekker og fuktvandring i
betonggulv mot grunnen.

Innvendig > Radon Ga til side

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

Innvendig > Pipe og ildsted Gatil side
Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale

er for liten.

Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe.

Ildfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke

pa pipe.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa pipe.
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Det ble registrert flass / varmgangsmerke pa pipevegg
mot vedovn i loftsgang. Rgykrgrsgjennomfegring i
etterinnredet kjellerrom er ikke forsvarlig forblendet.
Det foreligger ingen tilgjengelige tilsynsrapporter pa
fyringsanlegget.

Innvendig > Rom Under Terreng Gatll side

Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i
trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke pavist
fuktskader i dette omradet. Hgy luftfuktighet kan over
tid fgre til muggvekst eller sverting av materialer.
Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli gdelagt.
Det er pavist indikasjoner pa noe
fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

Det er pavist indikasjoner pa noe
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Kjeller har begrenset
ventilering/luftgjennomstrgmning.

Forhgyede fuktverdier i rom under terreng med
tilbakefylte yttervegger kan vaere forarsaket av
fuktvandring i ytterkonstruksjonen, sviktende
drenering og/eller i kombinasjon med innvendig
kondensering som fglge av dampholdig inneluft som
kondenserer mot kalde yttervegger / overflater.

Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side

Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak
pa enkelte dgrer.

Varierende slitasjegrad. Enkel utfgrelse av
forblendede dgrapninger. Lgs vrider i tilknytning til
baderomsdgr i loftsetasjen.

Vatrom > Hovedetasje > Bad > Overflater vegger og Saltilside
himling
Det er awvik:

Enkelte opphengsmerker og pabegynt
overflateslitasje. Dgrapning ligger innenfor
dusjrommets vat-sone.

Vatrom > Hovedetasje > Bad > Overflater Gulv

Det er mulighet for at det kan forekomme
vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til
sluk.

Det er pavist at gulvoverflaten har sprekker.

Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav
i forskrift pa byggetidspunktet.

Vatrom > Hovedetasje > Bad > Sluk, membran og
tettesjikt

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:
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Det er rundt sluk pavist en ikke-fagmessig utfgrelse av
membran/tettesjikt/klemring.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa sluklgsningen.

Dgrapning ligger innenfor dusjrommets vat-sone.

Vatrom > Hovedetasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning
Det er avvik:

Det ble registrert treg avrenning fra servant. Behov for
ettersyn med toalettsisterne / flottgr.

Vatrom > Hovedetasje > Bad > Ventilasjon Gatll side

Det er avvik:
Over halvparten av forventet brukstid er oppbrukt.

Det ble registrert friksjonslyd ved oppstart
avtrekksviften.

Vatrom > Hovedetasje > Bad > Tilliggende Gatil side
konstruksjoner vatrom

Det er avvik:

Fuktmalingen indikerer at det er tidvis hgy

luftfuktighet i konstruksjonen, noe som kan variere

giennom sesongene. Videre ble det registrert
fuktmerker pa plater mot garasjedelen.

Kjgkken > Hovedetasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning

Det er avvik:
Det ble registrert kantslitasjer og bruksmerker.

Innfestingsmerker etter tidligere handtak pa fronter.
Videre ble det registrert avfgring fra mus i underskap.

Kjgkken > Hovedetasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
Det er avvik:

Det ble registrert friksjonslyd ved oppstart av
ventilatoren.

Spesialrom > Loftsetasje > Toalettrom > Overflater 4 il si
og konstruksjon

Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS

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

Det ble registrert redusert vanntrykk pa
installasjonene.
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@ Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side

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

Det er pavist tydelige trykkslag i anlegget.

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

Videre ble det registrert redusert vanntrykk i
tilknytning til toalettrommet i loftsetasjen.

@  Tekniske installasjoner > Avlppsror Gatil side

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

Det ble registrert rustsvekkelser i stalsluk.

O Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere
rom i boligen.

Det er pavist begrenset
ventilering/luftgjennomstrgmning.

Dgrene mellom rommene er utfgrt med
trappeterskler som hindrer luftgjennomstrgmning.

O Tekniske installasjoner > Varmepumpe

Det har ikke vaert avholdt service pa anlegget senere
ar.

@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side

Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

@ Tomteforhold > Drenering Ga til side

Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering
er overskredet.

Det er ut ifra observasjoner pavist indikasjoner pa at
drenering/tettesjikt har begrenset effekt.

Masseutskiftning og vertikal fuktsikring er begrenset
til nordvestlig og nordgstlig side. Det mangler klemlist
over den vertikale fuktsikringen. Lgsningen medfgrer
gkt risiko for fuktvandring i den vertikale tilbakefylte
ytterkonstruksjonen.

© Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter a til si

Det er registrert skrariss som er symptom pa
setninger.

Oppdragsnr.: 20201-1557

Ga til side

Befaringsdato:

Holmesundveien 117

Takstmann Espen Martinsen l I I

4920 STAUB® Norsk takst

Det ble registrert enkelte riss og setningssprekker i
murpussen. Ufagmessig utfgrelse av avslutning i
tilknytning til ettermonterte ventiler i grunnmuren.
Betonggulver fra den aktuelle tidsperioden er
erfaringsmessig utfgrt uten kapilleerbrytende sjikt. Det
ma derfor forventes noe fuktvandring og varmetap i
stgpte gulver mot grunnen.

@ Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gétilside

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa utvendige avigpsledninger.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa utvendige vannledninger.
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

¥

Byggear
1959

Anvendelse
Bolig

Standard
Boligen har normal standard.

Vedlikehold
Bygningen har vedlikeholdsetterslep og oppgradering / oppussingsbehov.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Undersgkelsen er foretatt fra bakkeniva, innvendige overflater, inspeksjon av tilgjengelige deler av gverloftet fra loftsluke og takutstikket pa et punkt.

Baerende undertak av trepanel. Undertaket er tekket med gjenvaerende asfaltpapp og trefiberplater i lokale omrader hvor det er utfgrt
rehabiliteringsarbeider. Teknisk utfgrelse kan ikke vurderes uten omfattende demontering av yttertaket. Yttertaket er tekket med betongtakstein.

Vurdering av awvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
¢ Utvendige beslag har utettheter.

Det ble registrert innvendige fuktmerker i tak. Videre ble det registrert synlige tegn til fuktinnsig i overgang mellom boligen og den tilbygde garasjedelen.
Synlige innvendige fuktmerker i undertak og innvendige veggplater over dgr fra garasjedelen. Ettermonterte trefiberplater/undertaksplater er montert feil
vei. Vindskiene har synlig slitasje / vedlikeholdsetterslep. Det er Igse mgnestein og benyttet erstatningsstein ved pipebeslaget.

Konsekvens/tiltak
o Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

Det ma paregnes omlegging av taket.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Tilstandsrapport

(1) Nedigp og beslag

Renner og nedlgp i plast.
Fallforhold i renner er ikke vurdert.
Nyere pipebeslag i plastbelagt stal.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

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

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.
Renner og nedlgp fremstar med synlig slitasje. Det mangler nedlgp pa den vestlige siden.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

Renner, nedlgp og beslag bgr skiftes og det vil vaere naturlig a skifte i forbindelse med en eventuell takomlegging. Ettermontere sngfangere ved takfoten.
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Tilstandsrapport

(32 veggkonstruksjon

Undersgkelsen er foretatt ved visuell inspeksjon, fra bakkeniva.

Ytterkonstruksjon i mur med pussede overflater. Det er tilsynelatende benyttet blokker av porebetong. Det er benyttet bindingsverkskonstruksjon og
staende malt tsmmermannskledning tilknytning til endeveggene i loftsetasjen.

Vurdering av awvik:
¢ Det er pavist sprekker i murte/pussede fasader.

Deler av ytterkonstruksjonen har setningssprekker. Synlig slitasje i tilknytning til tsmmermannskledningen pa endeveggene.

Konsekvens/tiltak
o Sprekker i grunnmuren ma tettes.

Det ma paregnes utbedring av mursprekker i fasadene og generelt utvendig overflatevedlikehold.

QD Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Undersgkelsen er foretatt fra bakkeniva, innvendige overflater, inspeksjon av tilgjengelige deler av gverloftet fra loftsluke og takutstikket pa et punkt.

Taket er en plassbygget saltakskonstruksjon, delvis utfgrt med tildekkede skratak mot innredede rom.
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Vurdering av avvik:
* Det er fra loft/kryploft pavist indikasjoner pa at det er punktering av dampsperre, som medfgrer svekket effekt av dampsperrefunksjonen.

¢ Det er ingen lufting i konstruksjonen.
o Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Det ble registrert misfarging fra kondensfukt i deler av undertaket. Manglende ventilering av konstruksjonen, ufagmessig utfgrelse av damsperresjikt og
nedbgyning i himling tilknyttet trappegangen i loftsetasjen. Den tilbygde delen er utsatt for vektbelastningen ved sngras fra taket. Isolerte og/eller
tildekkede skratak kan vaere tidvis utsatt for dampgjennomgang fra tilstgtende rom og betegnes derfor som risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
o Lufting/ventilering ma etableres.

Utlufting av skratak og kryploft er av betydning for a unnga kondensfukt. Takkonstruksjonen ma rehabiliteres for etablering av tekniske Igsningsvalg som
har skadeforebyggende effekt og det vil vaere naturlig a Igse dette i forbindelse med en kommende takomlegging. Videre ma det paregnes forebyggende
tiltak mot mus.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

3 vinduer

Malte trevinduer med isolerglasser. Kontrollerte glassfelt er produksjonsmerket 1979, 1980, 2000 og 2014. Malte trevinduer med koblede glassfelt i
kjeller / underetasje og entre. Nyere malt trevinduer fra 2022 i de etterinnredede kjellerrommene.

Vurdering av awvik:
e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & apne/lukke.

¢ Det er pavist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
¢ Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte vindusglass.

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

Aldringssvekkelser for tettepakninger og isolerglasser. Over halvparten av forventet brukstid er oppbrukt for hovedandelen av vinduene. De nye
kjellervinduene mangler innpussing mot karm.

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

¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Det er behov for Ippende vedlikehold og det ma paregnes kommende utskiftninger.
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Garasjeport

Leddport i tre med malte overflater. Porten er tilknyttet elektrisk portapner (utlgpt garantitid).
Det ma paregnes etterjusteringer, smgring og overhaling av bevegelige deler.

Arstall: 2009 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Terrassedgrer

Balkongdgr i loftsetasjen - Malt skyvedgr i tre, produksjonsmerket 1981.
Terrassedgr i hovedetasjen - Tredgr i malt utfgrelse, produksjonsmerket 2008.

Vurdering av avvik:
e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Paregnelige aldringssvekkelser for isolerglasser og tettepakninger. Det mangler utvendig terskelbeslag. Dgrene har synlig slitasje. Fargesymptomer pa
punktert glassfelt i tilknytning til skyvedgr.

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

Det er behov for omfattende rehabilitering eller utskiftning av terrassedgrene.

3 perer

Hovedinngangsdgr - Nyere tre/trefiberdgr i malt utfgrelse.
Sekundaerinngang fra garasje - Lakket finérdgr.

Kjellerdgr. Nyere malt trefiberfgr. Dgra har etterjusteringsbehov, vedlikeholdsbehov og er utsatt for utvendig vannsprut ved veggfoten.

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

* Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.
e Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.
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e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Hovedinngangsdgren mangler utvendig terskelbeslag og listverk ved veggfoten. Sekundaer-dgren mellom garasje og vindfang har etterjusteringsbehov og
er utett mot pakning. Kjellerdgren mangler innpussing og er utsatt for vannsprut fra tilsgtende terreng.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Overflatevedlikehold og etterjusteringer. Det bgr etableres terskelbeslag og tiltak mot vannsprut i tilknytning til kjellerdgren.

Luftebalkong

Luftebalkong i tre med malt rekke.
Konstruksjonen er frittbaerende.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fukt/rateskader i konstruksjonen.

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

¢ Konstruksjonene har skjevheter.

Synlig slitasje og skjevheter. Det ble registrert rust i innfestingsbeslag for rekkestgtter / stolper.

Konsekvens/tiltak
¢ Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.
¢ Rateskadede konstruksjoner ma skiftes ut.

Rehabilitering av konstruksjon og overflater. Anbefaler ettermontering av trykkavlastende stolper/sgyler.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Cm Terrasse

Treterrasse i betong og tre, med smijernsrekke.

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

o Det er pavist fukt/rateskader i konstruksjonen.
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Synlig slitasje og stedvis rate i gulv og konstruksjon. Videre ble det registrert noe skjevheter i enkelte fundamenter.

Konsekvens/tiltak
¢ Rateskadede konstruksjoner ma skiftes ut.

Det ma paregnes rehabilitering av konstruksjon og overflater.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

(32 utvendige trapper

Malt betongtrapp med smijernsrekke.

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

Rekkverk er ikke barnesikkert i henhold til dagens krav for avstand mellom spiler.
Det ble registrert sprekk i betongrepos mot terreng.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Det ma paregnes overflatevedlikehold og kommende utbedring av trapperepos.
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INNVENDIG

(35D overflater

Tilstandsgraden pa innvendige overflater vurderes hovedsakelig ut fra skader og synlig slitasje, uavhengig av alder og modernitet.

Innvendige gulver er utfgrt med tepper, belegg, laminat og tregulver.
Veggflatene er utfgrt med malte panelplater, tapet og brystningspanel.
Det er benyttet slette malte plater og takessplater i tak / himlinger.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Varierende grad av slitasje, ufagmessig utfgrelse, lokale overflateskader, opphengsmerker og gulvknirk. Boligen har et helhetlig behov for innvendig
oppussing.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Eventuelle kosmetiske oppgraderingsbehov ma vurderes individuelt og etter kjgpers egne preferanser.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller / Bjelkelag i tre.
Betonggulv mot grunnen i underetasjen.

Vurdering av avvik:
o Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det ble registrert svanker og ujevnheter i gulv. Videre ble det registrert sprekker og fuktvandring i betonggulv mot grunnen.
Konsekvens/tiltak

¢ For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

(32 Radon

Det foreligger ingen tilgjengelige opplysninger eller dokumentasjon som omfatter radonmalinger eller radontiltak.

Eiendommen ligger i et omrade med lav/moderat grad av radonforekomster, i henhold til Nasjonalt aktsomhetskart for radon.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gijennomfgres radonmalinger.
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(32 Pipe ogildsted

Boligen er utfgrt med pusset mur/teglsteinspipe.
Fyringsinstallasjoner er ikke funksjonstestet.

- Vedovner av stgpejern i gang, lofstetasje og hovedetasje, samt kjelleretasjen.
- Nyere peisovn i stue, hovedetasje.
- Parafinovn / oljekamin i soverom, loftsetasje.

Vurdering av avvik:
¢ Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale er for liten.

 Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe.
o ||dfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Det ble registrert flass / varmgangsmerke pa pipevegg mot vedovn i loftsgang. Rgykrgrsgjennomfgring i etterinnredet kjellerrom er ikke forsvarlig
forblendet.
Det foreligger ingen tilgjengelige tilsynsrapporter pa fyringsanlegget.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales a montere ildfast plate under luker pa pipe.

o Stgrre avstand til brennbart materiale ma lages.

* Det bgr foretas neermere undersgkelser av pipelgp.

Oljefyringsinstallasjonen kan med fordel enten fjernes eller konverteres til biobrensel.

Anbefaler a kontakte kommunens brann / feiervesen for gjennomgang og overordnet vurdering av eventuelle palegg pa fyringsanlegget i bygningen.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurderingen omfatter rommene i underetasjen. Etasjen er delvis utfgrt med tildekkede overflater mot tilbakefylt ytterkonstruksjon og deler av
veggflatene bestar av apne murkonstruksjoner.

Tildekkede overflater mot tilbakefylte grunnmurer og oppforede kjellergulv kan vaere utsatt for skjult fuktproblematikk og betegnes derfor som
risikokonstruksjoner.
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Vurdering av awvik:
* Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke pavist fuktskader i dette omradet. Hgy luftfuktighet kan

over tid fgre til muggvekst eller sverting av materialer. Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli gdelagt.
¢ Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

 Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

« Kjeller har begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.

Forhgyede fuktverdier i rom under terreng med tilbakefylte yttervegger kan veere forarsaket av fuktvandring i ytterkonstruksjonen, sviktende drenering
og/eller i kombinasjon med innvendig kondensering som fglge av dampholdig inneluft som kondenserer mot kalde yttervegger / overflater.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:
¢ Det paviste fuktniva gir grunn til a overvake konstruksjonen jevnlig for a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for @ unnga fuktskader.

Konstruksjonene ma sikres mot rate, sopp og skadedyr. Pavist fuktvandring i tilbakefylte deler av ytterkonstruksjonen medfgrer at etasjen i
utgangspunktet ikke er egnet for innredning med trematerialer, inntil drenering og tilstrekkelig fuktsikring av murverket er utfgrt.

Etablere gkt grad av innvendig ventilering for utlufting av rom og uttransportering av dampholdig inneluft, eventuelt ettermontere rotoravfukteranlegg
som forebyggende tiltak mot kondensering og hgy luftfuktighet i kjellerrommene. Eventuelle tiltak ma sees i sammenheng med avsnittene: Drenering og

terrengforhold.

Synlig kalkutslag pa innvendig side av tilbakefylt mur. - Hulltaking - Fuktmaling - Noe hgyt trefuktinnhold / vektprosent i
konstruksjonen.

(3D Innvendig trapp - Hovedtrapp

Svingtrapp i tre med malt vange og overflatebehandlede naturtrinn mellom hovedetasjen og loftsetasjen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke montert rekkverk.

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

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Innvendig trapp -Betongtrapper
Betongtrapp mellom hovedetasjen og kjelleretasjen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke montert rekkverk.

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

Fri hgyde kan ikke uten videre endres uten omfattende konstruksjonsmessige inngrep.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

(32 Innvendige dgrer

Finerdgrer malte og lakkede overflater.
Malte speildgrer i tre, i tilknytning til kjeller/underetasje.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Varierende slitasjegrad. Enkel utfgrelse av forblendede dgrapninger. Lgs vrider i tilknytning til baderomsdegr i loftsetasjen.

Konsekvens/tiltak
¢ Enkelte dgrer ma justeres.

¢ Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
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VATROM

HOVEDETASIJE > BAD

Generell

Kombinert toalettrom og tilbygget dusjrom.
Tilgjengelige opplysninger fra forrige omsetning tilsier at rommet ble fornyet i 2009.

Arstall: 2009 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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HOVEDETASIJE > BAD
Overflater vegger og himling

Veggflatene er utfgrt med vatromstapet og belegg. Det er benyttet slette malte plater i taket.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Enkelte opphengsmerker og pabegynt overflateslitasje. Dgrapning ligger innenfor dusjrommets vat-sone.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overflatevedlikehold. Anbefaler varsom bruk for @ unnga ungdig fuktbelastning mot overflater som ikke er utfgrt med vanntette sjikt.

HOVEDETASIJE > BAD

(32 overflater Gulv

Vurdering av avvik:
¢ Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til sluk.

¢ Det er pavist at gulvoverflaten har sprekker.
* Det er pavist awvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres avrenning inn til sluk for hele vatrommet.

Det ma paregnes utbedring av gulvbelegget i toalettromsdelen.

HOVEDETASIJE > BAD
(32 sluk, membran og tettesjikt

Det er etablert sluk i toalettrom og det tilbygde dusjrommet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er rundt sluk pavist en ikke-fagmessig utfgrelse av membran/tettesjikt/klemring.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pda membranlgsningen.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Dgrapning ligger innenfor dusjrommets vat-sone.

Konsekvens/tiltak
o Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig @ si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.
« Installering av tett dusjkabinett anbefales.

Det ma paregnes utbedring av gulvbelegget i toalettromsdelen.
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HOVEDETASIJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Servantinnredning, standard toalett og dusjgarnityr i dusjrom (ikke funksjonstestet).
Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det ble registrert treg avrenning fra servant. Behov for ettersyn med toalettsisterne / flottgr.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Rens av vannlas og ettersyn med sisterneflottgr.

HOVEDETASIJE > BAD
Ventilasjon
Elektrisk avtrekksvifte og tilluftsspalte i dgr.
Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Over halvparten av forventet brukstid er oppbrukt. Det ble registrert friksjonslyd ved oppstart avtrekksviften.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Rens av ventilator og lett smgring av viftelager. Dersom friksjonslyden vedvarer ma det paregnes utskiftning av lager eller ventilatoren i sin helhet.

HOVEDETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking med fuktmaling er foretatt fra tilstgtende garasje, mot dusjsonen. Det er ikke avdekket skadelige fuktverdier i hulltakingsomradet, ved maling
av trefuktinnhold.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Fuktmalingen indikerer at det er tidvis hgy luftfuktighet i konstruksjonen, noe som kan variere gjennom sesongene. Videre ble det registrert fuktmerker pa
plater mot garasjedelen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konstruksjonen ma holdes under oppsikt for tilstandsendringer.

N 4 >
Hulltaking - Fuktmaling - Noe hgyt trefuktinnhold / vektprosent men ikke
avdekket skader i hulltakingsomradet.
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LOFTSETASIE > BAD

Generell

Enkel baderomslgsning i boligens loftsetasje.

Overflater:
Gulvbelegg uten oppkant. Veggflatene er utfgrt med malte plater. Det er benyttet vatromsplater pa vegg ved badekar og takessplater i himlingen.

Utstyr:
Badekar.

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

Enkel ufagmessig utfgrelse av overgang/lgsning under badekar. Baderommet mangler ventilering. Det er ikke etablert sluk og gulvfall for handtering av
lekkasjevann. Avigp fra badekar er fgrt gjennom vegg til skjult/tildekket sluk eller annen avrenningslgsning i tilstgtende toalettrom.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det ma paregnes renovering av baderommet som fglge palgpt slitasje og tekniske merknader.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

LOFTSETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er apen konstruksjon mot badekar, fra tilstgtende kott. Ingen synlige eller malbare fuktsymptomer.

Vurdering av avvik:
¢ Den valgte konstruksjonsutforming gir gkt fare for skader

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Vatrommet star foran renovering. Kostnadsestimatet fremgar av det foregaende avsnittet og ma sees i sammenheng med avsnittet: Krypkjeller

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Fuktmaling - Tgrr konstruksjon i det kontrollerte omradet.
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UNDERETASIJE > VASKEROM

Generell

Enkel vaskeromslgsning i kjeller/underetasje.
Rommet er utfgrt med betonggulv. Veggflatene er utfgrt med malt murpuss. Det er benyttet malt trepanel i himlingen.
Rommet er utstyrt med utslagsvask og opplegg for vaskemaskin.

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

Naturlig ventilering. Det er ikke etablert tettesjikt og gulvfall for handtering av lekkasjevann.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det ma paregnes kommende renovering av vaskerommet, som fglge av enkle tekniske tekniske Igsningsvalg.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

UNDERETASJE > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vdtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pa grunn av tilliggende konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta hulltaking i vegg bak vatsone

Rommet er utfgrt med omsluttende murkonstruksjoner.

Konsekvens/tiltak
¢ TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

Viser for gvrig til kommentarfeltene: Drenering, Terrengforhold og Rom under terreng.

KIOKKEN

HOVEDETASIJE > KIBKKEN
(32 overflater og innredning

Overflater:
Gulvbelegg. Vegg og takflater er utfgrt med malte plater.

Innredning:
Gjenbrukt innredning med over og underskaper. Fronter i lys laminert utfgrelse.

Utstyr:
Skyllekum.
Avsatt plass til komfyr, kjgleskap og oppvaskmaskin.

Ingen synlige eller malbare fuktsymptomer.
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Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Det ble registrert kantslitasjer og bruksmerker. Innfestingsmerker etter tidligere handtak pa fronter. Videre ble det registrert avfgring fra mus i underskap.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Eventuelle oppgraderingsbehov ma vurderes individuelt og etter kjgpers egne preferanser.

Anbefaler pa generelt grunnlag a ettermontere komfyrvakt og automatisk lekkasjestopper / waterguard

HOVEDETASIJE > KIGKKEN

(32 Avtrekk

Kjgkkenventilator med avkast ut.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det ble registrert friksjonslyd ved oppstart av ventilatoren.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Rens av ventilator og tilhgrende avkastslange. Dersom friksjonslyden vedvarer ma det paregnes utskiftning av lager eller ventilatoren i sin helhet.

SPESIALROM

LOFTSETASJE > TOALETTROM
(32 overflater og konstruksjon

Toalettrom i tilknytning til loftsgang.

Overflater:
Gulvbelegg med oppkant. Veggflatene er utfgrt med vatromstapet og det er benyttet malte plater i tak/himling.
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Utstyr:
Standard toalett og servantinnredning.

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

Det ble registrert redusert vanntrykk pa installasjonene.

Konsekvens/tiltak
o Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Det ma gjgres ytterligere undersgkelser rundt mulig tildekket gulvsluk, under gulvbelegg.

UNDERETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Toalettrom i tilknytning til trappegang.

Overflater:
Gulvbelegg. Veggflatene er utfgrt med malt puss og malt trepanel. og det er benyttet malt trepanel i himlingen.

Utstyr:
Standard toalett.

Vurdering av avvik:
» Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak
¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Anbefaler a ettermontere automatisk lekkasjestopper / waterguard for & redusere risikoen for fuktproblematikk ved eventuelle fremtidige lekkasjer fra
toalettrommets installasjoner.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

TEKNISKE INSTALLASJONER
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(32 vannledninger

Boligen er utfgrt med vannrgr/trykkrgr i kobber og ettermonterte vannrgr i plast (rgr i rgr). Ingen apenbare lekkasjer fra rgropplegget pa
befaringstidspunktet. Deler av opplegget kan vaere utsatt for frostrisiko i den kalde arstiden. Tilgjengelige opplysninger tilsier at boligen er tilknyttet
kommunalt vann.

Vurdering av avvik:

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

¢ Det er pavist tydelige trykkslag i anlegget.

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

Videre ble det registrert redusert vanntrykk i tilknytning til toalettrommet i loftsetasjen.
Konsekvens/tiltak

* Neermere undersgkelse er ngdvendig.

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

Det ma paregnes vedlikehold og fornyelser ved oppgraderinger av rom/vatrom med vannledninger. Videre anbefales ettermontering av automatisk
lekkasjestopper / waterguard i tilknytning til rom uten med vanninstallasjoner og som ikke er utfgrt med sluk og vanntette sjikt.

Avlgpsror

Boligen er utfgrt med synlige avigpsrgr i plast. Det er for gvrig uvisst om innvendig r@ropplegg er tilknyttet gjenvaerende bunnledninger av
soil/stgpejernsavigp. Ingen apenbare lekkasjer fra réropplegget pa befaringstidspunktet. Deler av opplegget kan vaere utsatt for frostrisiko i den kalde
arstiden. Tilgjengelige opplysninger tilsier at boligen er tilknyttet kommunalt vann og avigp.

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

Det ble registrert rustsvekkelser i stalsluk.

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

o Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrér naeermer seg.

Durgoventil i kott bgr fgres ut av bygningen, enten gjennom tak eller yttervegg.
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(3 ventilasjon

Periodisk mekanisk avtrekk fra kjgkken og baderom i hovedetasjen.

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

 Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.
Dgrene mellom rommene er utfgrt med trappeterskler som hindrer luftgiennomstrgmning.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

¢ Bedre ventilering ma etableres.

Anbefaler ettermontering av mekaniske avtrekk i vaskerom og toalettrom, samt ettermontering av tilluftsspalter i dgrene for a sikre et minimum med
luftvekslinger og effektiv uttransportering av dampholdig inneluft. @kt grad av ventilering vil samtidig ha en forebyggende effekt mot innvendig
kondensering.

Varmepumpe
Luft til luft varmepumpe i stue, hovedetasje. Installasjonen er produksjonsmerket 2020. Installasjonen var i bruk pa befaringstidspunktet.
Arstall: 2020 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
o Det har ikke veert avholdt service pa anlegget senere ar.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Anbefaler a kontakte forhandler / servicepersonell for rekvirering av service og informasjon om fremtidige service og vedlikeholdsintervaller.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder fra 2022 er plassert i vaskerom/teknisk rom.

Arstall: 2022 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.
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Elektrisk anlegg

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

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

Elektrisk anlegg, tilknyttet tavleskap i loftsgang og hovedinntak i kott.
Tavleskapet er utfgrt med nyere automatsikringer.

Ved forrige omsetning ble det opplyst at bod pa tilstgtende naboeiendom er tilknyttet det elektriske anlegget pa denne eiendommen. Forholdet ma
avklares mellom ny eier og eier av tilstgtende naboeiendom.

Det ble registrert utilstrekkelig innfesting av ledning til taklampe i entré. Defekt stgpsel i kott, loftsetasje. Det er for gvrig uvisst om denne er strgmfgrende
eller frakoblet. Provisorisk / midlertidig koblingspunkt i tilknytning til etterinnredede rom i underetasjen. Det foreligger ingen tilgjengelig
anleggsdokumentasjon eller kontrollrapporter fra det lokale el-tilsynet.

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.
Har ikke kjennskap til dette.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Har ikke kjennskap til dette.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Ukjent
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9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja

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

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

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

el-kontroll?
Ja Undertegnede har ikke elektrofaglig kompetanse. Vurderingene som fremgar beror pa tilgjengelig og fremlagt dokumentasjon eller
manglende tilgjengelig dokumentasjon, i kombinasjon med besiktigelse av tilgjengelige anleggsdeler og selgers opplysninger.

Det ble registrert utilstrekkelig innfesting av ledning til taklampe i entre. Defekt stgpsel i kott, loftsetasje. Det er for gvrig uvisst om denne er
stremfgrende eller frakoblet. Provisorisk / midlertidig koblingspunkt i tilknytning til etterinnredede rom i underetasjen. Det foreligger ingen
tilgjengelig anleggsdokumentasjon eller kontrollrapporter fra det lokale el-tilsynet.

Anbefaler 3 kontakte el-takstmann eller autorisert installatgr for gjennomgang og vurdering av tiltak pa eldre og/eller udokumenterte el-
anlegg, etablert etter 01.01.1999.

Eventuell tilstandsrapport pa el-anlegget ma rekvireres av el-takstmann.

Generell kommentar
Kostnadsestimatet omfatter kun innhenting av rapport fra el-takstmann og mindre utbedringer. Eventuelle utbedringer av stgrre omfang eller
oppgraderinger / standardhevinger er ikke vurdert.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

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

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

Brannslukningsapparat er over 10 ar og rgykvarsler(e) mangler eller er ute av funksjon.
Tiltak: Utskiftning av brannslukningsapparat og rg@ykvarslere.
Anbefalt utskiftningsintervall for rgykvarsler er hvert 8-10 ar.

Kostnadsestimat: 1500,-

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Kostnadsestimat: Under 10 000
TOMTEFORHOLD
Byggegrunn

Det visuelle inntrykket tilsier at bygningen er oppfgrt pa planerte masser over fjellgrunn, i skranende terreng. Grunnundersgkelser ut over observasjoner
pa stedet er ikke foretatt.

Drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Delvis tilbakefylt ytterkonstruksjon mot underetasjen. Det er utfgrt masseutskiftning i tilknytning til deler av murverket, mot etterinnredede kjellerrom.
Det er ikke utarbeidet dokumentasjon for arbeidene. Grad av tilslamming og eventuelle drensrgr i grunnen kan ikke vurderes uten terrenginngrep.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

e Det er ut ifra observasjoner pavist indikasjoner pa at drenering/tettesjikt har begrenset effekt.

Masseutskiftning og vertikal fuktsikring er begrenset til nordvestlig og nordgstlig side. Det mangler klemlist over den vertikale fuktsikringen. Lgsningen
medfgrer gkt risiko for fuktvandring i den vertikale tilbakefylte ytterkonstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas naermere undersgkelser, det kan ikke utelukkes behov for tiltak.

Ettermontere klemlist over den vertikale fuktsikringen. Tiltak for redrenering rundt de resterende delene kan ikke utelukkes. Bruken av underetasjen er
ogsa avgjgrende for nar dette vil veere ngdvendig.
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4;' 2 A A AT -." f
Manglende klemlist over den vertikale fuktsikringen pa nordvestlig og
nordlgstlig side.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmuren er oppfart i helstgpt betong/betongblokker eller en kombinasjon av disse. Plasstgpte grunnmurer fra den aktuelle tidsperioden inneholder
erfaringsmessig stor grad av kult og steinmasser. Stgpt betonggulv mot terreng i underetasjen.

Vurdering av awvik:
¢ Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.

Det ble registrert enkelte riss og setningssprekker i murpussen. Ufagmessig utfgrelse av avslutning i tilknytning til ettermonterte ventiler i grunnmuren.
Betonggulver fra den aktuelle tidsperioden er erfaringsmessig utfgrt uten kapillaerbrytende sjikt. Det ma derfor forventes noe fuktvandring og varmetap i
stgpte gulver mot grunnen.

Konsekvens/tiltak
¢ Lokal utbedring ma utfgres.

Det er ikke registrert behov for umiddelbare tiltak. Riss eller sprekker i grunnmurer ma observeres over tid for a se eventuelle endringer. Kosmetisk
overflatevedlikehold ma for gvrig paregnes og sprekker i den vertikale konstruksjonen kan med fordel utbedres. | forbindelse med en eventuell fremtidig
renovering anbefales etablering av tett / kapillaerbrytende sjikt mot grunnen.

Terrengforhold

Utvendige opparbeidelse bestar av plenareal, beplantning og grus.

Vurdering av awvik:
¢ Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for vann inn mot muren.

Det ble registrert lokale motfall ved grunnmuren.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Terrengforholdene ma holdes under oppsikt. Eventuelle tiltak ma vurderes i forhold til overvannstilsig i nedbgrsperioder og perioder med overganger
mellom frost og sngsmelting. Eventuelle tiltak og terrengjusteringer bgr ogsa vurderes i forbindelse med en fremtidig redrenering rundt de resterende
delene av boligen.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Utvendige vann- og avigpsledninger

Vann og avlgpsledninger er nedgravet og/eller skjult under terrengflater. Utvendige vann og avlgpsledninger er derfor ikke fysisk kontrollert eller vurdert.
Tigljengelige opplysninger fra forrige omsetning tilsier at utvendige avlgpsledninger ble etablert i ombyggingsperioden, i overgangen 1969/1970. Det er
derfor uvisst om bunnledninger og utvendige avlgpsledningen er i plast eller soil/stgpejern. Vurderingen beror utelukkende pa tilgjengelige opplysninger
om anleggets alder og naturlig slitasje. Tilgjengelige opplysninger tilsier at boligen er tilknyttet kommunalt vann og avigp. Kommunale kartlgsninger angir
ikke stikkledningene mellom boligen og det kommunale nettet.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avlgpsledninger.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.
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Tilstandsrapport

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

Anbefaler pa generelt grunnlag a kontakte vvs-fagmann for vurdering av vann og avigpsledninger. Det er naturlige aldringssvekkelser for vann og
avigpsanlegget som legges til grunn for vurderingen.

Oljetank

Tilgjengelige opplysninger ved forrige omsetninger tilsier at opprinnelig brenseltank for fyringsolje er fijernet fra eiendommen.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Garasje
Byggear Kommentar
2009 Oppfgringstidspunktet beror pa opplysninger
fra forrige omsetning.
Standard

Bygningen har enkel standard.

Vedlikehold

Bygningen fremstar som normalt vedlikeholdt.

Beskrivelse
Tilgjengelige opplysninger fra forrige omsetning tilsier at bygningen / tilbygget ble oppf@rt i 2009.

Stgpt betongplate mot terreng. Ringmur av betong. Det ble registrert sprekker i deler av sdlen og horisontalavvik med
pafglgende lysapning under deler av garasjeporten.

Den vertikale ytterkonstruksjonen er oppf@rt i uisolert bindingsverk av tre. Utvendige overflater er utfgrt med tjeeret
villmarkskledning. Deler av kledningen er utsatt for ekstra fuktbelastning fra tilstgtende grgntvekster. Videre er det registrert
utilstrekkelig overlapping mellom underbord og overbord. Det ma paregnes utvendig overflatevedlikehold.

Taket er en plassbygget saltakskonstruksjon med lett undertak av trefiberplater. Yttertaket er tekket med betongtakstein. Det ble
registrert manglende sngfangere pa tak, noe som var pakrevet pa oppf@ringstidspunktet. Takrenner og nedlgp i plast.
Nedlgpsvann bgr ledes bort fra grunnmuren. Det ma paregnes overflatevedlikehold av vindskier og vannbord. Overgang mellom
garasjetilbygg, baderomstilbygg og hovedhuset medfgrer er utett og ma utbedres. Viser for gvrig til avsnittet: Taktekking i
hovedrapporten.

Bygningen er utfgrt med leddport i tre, tilknyttet elektrisk portapner. Det er benyttet gjenbrukte trevinduer, produksjonsmerket
1982. Synlig punktering pa endevegg. Anbefaler gkt grad av ventilering / gjennomlufting som forebyggende tiltak mot innvendig

kondensering.

Tilstandsgrad vurdert ut fra tekniske merknader / samlet vurdering.
TG:2
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Bod
Anvendelse
Bod
Byggear Kommentar
1957 Tilgjengelige opplysninger fra forrige
omsetning tilsier at bygningen ble oppfegrt i
perioden 1957/1958
Standard

Bygningen har enkel standard.

Vedlikehold

Bygningen vurderes som renoveringsklar.

Beskrivelse

Tilgjengelige opplysninger fra oppdragsgiver tilsier at bygningen ble oppfgrt i perioden 1957/1958.

Enkel ringmurskonstruksjon mot kryprom. Kryprommet er utsatt for kondensering og fuktskader i tilsgtende trekonstruksjoner.
Murverket er oppfgrt i naturstein, betong/mgrtel og porebetong. Den vertikale ytterkonstruksjonen er oppfgrt i enkel
bindingsverk av tre. Utvendige overflater er utfgrt med staende malt kledning. Kledningen fremstar med synlig slitasje og
rateskader ved veggfoten. Taket er en plassbygget saltakskonstruksjon, uten undertakstekking. Synlig sig / setning i
konstruksjonen. P3 den nordlige siden er det lagt nyere metallplater. Den sydlige taksiden er tekket med
asbestfiber/eternittplater. Bygningen er utfgrt med enkle trevinduer og speildgr i tre. Vinduer og dgr vurderes som
utskiftningsklare. Bjelkelagskonstruksjon mot kryprom har synlig svikt / setningsskader. Utvendig plassbygget trapp mngler
rekkverk og er fundamentert pa sviller mot terreng.

Bygningen fremstar med vesentlig slitasje, konstruksjonsmessige skjevheter og vurderes som renoveringsklar.

Tilstandsgraden settes ut fra en samlet vurdering.
TG:3
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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 4 " 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 -
{ = bglrlzzfmsgiargl Arealet av terrasser, apne balkonger
1 \ {/ Kjokken . (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\“
S9atom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sarnne (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA-i god il / "\ maleverdig areal, som skyldes skratak
2 1 . 7 St
'".ﬁ::::‘ og lav himlingshayde.
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.: 20201-1557

Befaringsdato:

12.11.2024

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?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

(BRA-b) (TBA)
Loftsetasje 55 55 3
Hovedetasje 87 87 34
Underetasje 73 73
SUM 215 37
SUM BRA 215
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Trapperom , Trappegang, Soverom 1,
Loftsetasje Soverom 2, Soverom 3, Toalettrom,

Bad, Kott

Entré, Trapperom 1, Trapperom 2,
Hovedetasje Gang, Soverom, Stue 1, Stue 2,
Kjpkken , Bad

Trappegang, Toalettrom , Bod 1, Bod 2-
Underetasje Etterinnredet, Bod 3-Etterinnredet,
Vaskerom

Kommentar

Boligen har en innholdsrik planlgsning.

Forutsetningen for maleverdig hgyde i henhold til Norsk standard 3940, er minimum 190 cm.
Kryploft, knekotter og deler av arealet under under skratakene i loftsetasjen er derfor ikke inkludert inkludert i arealberegningen.

Terrasse og balkongarealer (TBA):

Det er arealene for terrassen i tilknytning til hovedetasjen og luftebalkongen i tilknytning til loftsetasjen som fremgar av rapporten. Kjgper kan
ikke paberobe arealsvikt / arealmangel i forbindelse med opplysningene om TBA som fremgar av rapporten. Tilkomsttrapper, plattinger,
ramper og @vrig opparbeidelse pa terreng er ikke inkludert i beregningen av terrasse / balkongarealene (TBA).

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:
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Boligens planlgsning og rombruk avviker fra tilgjengelige tegninger. Den tilbygde hovedinngangen og dusjromstilbygget som
forbinder garasjen med boligens hoveddel fremgar ikke av tilgjengelige tegninger. Vurderingen omfatter ogsa utvidet terrasse,
luftebalkong og tilhgrende balkongskyvedgr.

Etterinnredede kjellerrom i tilknytning til underetasjens nordvestlige side er ikke bruksendret eller godkjent som oppholdsrom
og derfor definert og inkludert i beregningen av boligens sekundarrom (S-rom).

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

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SumM Terrasse- o balkongareal

(BRA-b) (TBA)
Etasje 33 33

SsumMm 33
SUM BRA 33

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, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D 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 pavist awvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [[1a Nei

Kommentar:

Bod
Ny arealstandard
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Bruksareal BRA m?

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

(BRA-b) (TBA)
Etasje 18 18

SUM 18
SUM BRA 18

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

Etasje Bod

Etasje

Kommentar

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D 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? D 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 166 48
Garasje 0 33
Bod 0 18
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
12.11.2024  Espen Martinsen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

4213 TVEDESTRAND 61 30 0 1507.4 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Valleveien 257

Hjemmelshaver
Publiq Management AS

Eiendomsopplysninger

Tilknytning vann

Tilgjengelige opplysninger tilsier at boligen er tilknyttet kommunalt vann.
Tilknytning avigp

Tilgjengelige opplysninger tilser at boligen er tilknyttet kommunalt avigp.
Om tomten

Tomtearealet som fremkommer av rapporten innhentes automatisk fra eiendomsregisteret. Arealet er ikke kontrollert mot eiers malebrev.

Siste hjemmelsovergang
Ar
2022
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Oppdragsbekreftelse. Gjennomgatt Nei
E!-Sjekk. Spgrsmal til Gjennomgatt Nei
eier / selger.
Tegninger - Bolig. . . .
Godkjent 08.05.1959. Gjennomegstt Nei
Tegning - Garasje. Datert Ikke Nei
02.04.2004. gjennomgatt
Tegning - Bolig - Ikke Nei
Ombygging. Udatert. gjennomgatt
Byggetillatelse - Ikke Nei
Ombygging. 24.04.1969. gjennomgatt
Byggetillatelse - Garasje. Ikke Nei
29.06.2004. gjennomgatt
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 20201-1557 Befaringsdato:

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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Valleveien 257, 4903 TVEDESTRAND
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Holmesundveien 117
4920 STAUB® Norsk takst

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 tilstetende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 20201-1557 Befaringsdato:

* 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/TP3948

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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Energimerket angir boligens energistandard. boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp- byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.
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.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,
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. Om bakgrunnen for beregningene, se
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.

enova



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 - faerre 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 felge 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)

- Isolering av gulv mot grunn - Montering tetningslister

- Redusér innetemperaturen - Montere urbryter pa motorvarmer

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 gjennomfaring 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. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Enebolig
Byggear 1959
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 215
Ant. etg. med oppv. BRA: 3
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.enova.no/energimerking, 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

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.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPikteretitlenfergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.enova.no/energimerking.

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Isolering av gulv mot grunn

Gulv mot grunn etterisoleres. Utfarelse avhenger av dagens lgsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap
langs randen.

Tiltak 2: Montering tetningslister

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

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For a sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspraving.

Tiltak 4: Termografering og tetthetspreving

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 5: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

Det fins flere Igsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utfgrelse/metode avhenger av dagens
lgsning. Vindsperre etableres pa kald side.

Brukertiltak

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre 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/rayk eller stearinlys). Sett ikke mgbler foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer s& velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A il
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 a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber 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 10: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star p4 mer enn ngdvendig. Skift til sparepzerer.
Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper 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/mgrket. 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 sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgarsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.



Tiltak 11: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glatt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar
nedkjgling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 12: Fyr riktig med ved

Bruk tarr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i pen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet
lukket nar ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 13: 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.Kjel - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjelekap har ofte automatisk avriming). Fjern stgv 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 14: 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 15: Folg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 16: 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 utendears

Tiltak 17: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 18: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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 nedbgr og
kulde samtidig.

Tiltak 19: 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 slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 20: Skifte til sparepzerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper 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 pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 21: Montere blafrespjeld pa kjekkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bgr dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 22: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak pa elektriske anlegg



Tiltak 23: 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 medfalgende
bruksanvisning.

Tiltak 24: 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 pa varmeanlegg

Tiltak 25: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin

| gamle vedovner / peiser med dgr utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende
vedovner /peisinnsatser (som kom pa markedet i 1988) er virkningsgraden pa 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle
vedovnen / peisen skiftes ut med en pelletskamin.Nye vedovner,peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer
effektivt samt at raykgassforurensning og utslippene reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn.De
fleste pelletskaminer styres av en romtermostat,slik at man kan stille inn gnsket temperatur.Kaminen kan starte og
slokke av seg selv,0g mange kaminer kan ogsa programmere inn ukeprogram,med f.eks.nattsenkning.
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Utskriftsdato: 29.10.2024

Eiendomskart for eiendom 4213 - 61/30// "‘

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

1 507,40 m?

Areal

Representasjonspunkt
Grensepunkter

# Nord Ost

1 6501785,06 497822,49
2 6501775,44 497839,74
3 6501787,53 497849,76
4  6501813,51 497848,29
5 6501826,16 497839,92
6 6501819 497820,45
7 6501813,68  497809,41
8 6501797,3 497807,62
9 6501791,31 497809,68
10 6501787,22 497811,19

Koordinatsystem

Noyaktigh.

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

15¢cm

13cm

13cm

13cm

10cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32

Nedsatt i

Jordfast stein (JS)
Annen terrengdetal;j (AD)
Ikke spesifisert (1S)

Fiell (FJ)

Ikke spesifisert (IS)

Jord (JO)

Jord (JO)

Ikke spesifisert (1S)

Jord (JO)

Annen terrengdetalj (AD)

Nord 6501800,800000001

Grensepunkttype

Off. godkjent grensemerke (51)
Annen detal;j (83)

Kamijern (67)

Off. godkjent grensemerke (51)
Kamijern (67)

Rar (54)

Off. godkjent grensemerke (51)
Umerket (56)

Off. godkjent grensemerke (51)

Murhjgrne (89)

Ost 497828,69

Grenselinjer (m)

Lengde
11,50
19,75
15,70
26,02
15,17
20,74
12,25
16,48

6,33

4,36

Radius



Tvedestrand kommune

Ledningskart

Eiendom: 61/30
Adresse: Valleveien 257
Dato: 29.10.2024
Malestokk: 1:1000

UTM-32

Vannledning

Spillvannsledning

—— Overvannsledning O Kum ‘ Hydrant
= ww= Avlgp felles [ sk

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avlgp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.
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Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
VA-ledninger kan veere tegnet paralleliforskjgvet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.




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




Utskriftsdato: 29.10.2024

Vegstatuskart for eiendom 4213 - 61/30// ;ig

30m

Europaveg
# Europaveg
" Europaveg tunnel
Riksveg
# Riksveg 240
#" Riksveg tunnel
Fylkesveg
# Fylkesveg
#' Fylkesveg tunnel
kKommunalveg

/ / Kommunalveg

»° kommunalweq tunnel
Privatveg
Privatweqg

privatuveg tunnel
Skogsbilveg
Skogsbilveg

skogsbilveg tunnel
Ferje
+* Ferje
Gang - og sykkelveger
/' Gang- og sykkelveg
Annet gangareal
/" Annet gangareal

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som faige av at disse opplysningene benyttes som grunniag for besiutninger.



Kommuneplankart N

Eiendom: 61/30
Adresse: Valleveien 257
Utskriftsdato: 29.10.2024
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

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

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




Tegnforklaring

Kommuneplan/Kommunedelplan PBL 200¢

i " Faresone grense
5 ~ Faresone - Hgyspenningsanlegg (ink hgysper
e Angitthensyngrense

/ / / Angitthensynsone - Hensyn landbruk
Landbruks-,natur- og friluftsform 3l samt reir
LNFR-areal ,Spredtboligbebyggelse - nviere
Bruk ogvern av sjg ogvassdrag med tilhgren

Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
B Flanomride
" Grenseforarealformil
Abe Komrmune(del)plan - paskrift




Reguleringsplankart N
Eiendom: 61/30 /
Adresse: Valleveien 257 -
Utskriftsdato: 29.10.2024
Tvedestrand kommune| Malestokk: 1:1000 UTM-32
m \I'I'I
1S [=]

6011101

N 6501800

N 6501800

©Norkart 2024

008.6% 3
006.6v

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

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




Ring oss
for tilbud!

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

Vi ser frem til at du tar kontakt!

Kari Mortensen

Autorisert finansiell radgiver
Mob.: 97 99 4199
kari.mortensen@sor.no

www.sor.no | tIf.: 3810 92 00
tvedestrandrisor@sor.no | facebook.com/sparebankensor

Heidi Monge @Gia
Autorisert finansiell radgiver

? 1 Mob.: 97 99 42 06

heidi.oia@sor.no

y

SPAREBANKEN S@R



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring Borettslag/aksjeleilighet: Kr 8 500
Advokathjelp ved boligkjopet ogi 5 ar f .
VOKAThIElp Ve bOIgRIZPEt 0g 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 etfter 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
tidspunktet 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 boligformal 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.

i

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 I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&én 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:

Valleveien 257, 4903 TVEDESTRAND

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 pd 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 @vrige 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 mate 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 8 akseptere
hgyeste bud.

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

5. Husk at 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.

A
S@RMEGLEREN



Notater
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SORMEGLEREN

TOR JAN ENDRESEN | Eiendomsmegler | 404 08 021
torjan.endresen@sormegleren.no | SORMEGLEREN AS, AVD. ARENDAL | Vesterveien 1B | 37 02 05 00



