Elsetvegen 80

Skien - Afoss

Prisantydning: kr 2 900 000,-

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



Romslig tomt pa 1170 m2 - Tomt som byr pa lek og moro!

s

Uteomradet ligger vestvendt og har gode solforhold.




Trivelig og innholdsrik enebolig p& Afoss.
Romslig tomt. Garasje. Vestvendt og solrikt.

Sentrait.

OMRADE
Skien - Afoss

ADRESSE
Elsetvegen 80, 3731 SKIEN

Prisantydning
kr 2 900 000,-

Omkostninger: kr 72 500,-

Totalpris: kr 2 972 500,-

Formuesverdi: kr 908 877,-
Kommunale avgifter: kr 22 775,- per ar

P-rom: 148 m?
Bruksareal: 153 m?
Boligtype: Enebolig
Byggear: 1953
Soverom: 3

Eierform bygning: Eiet
Eierform tomt: Eiet
Tomteareal: 1170.6 m?

Richard Lagyning Arntsen

Eiendomsmegler

905 53 665
richard.arntsen@sormegleren.no

Sermegleren Telemark AS
Storgata 126C, 3902 Porsgrunn
35520100

sormegleren.no



ELSETVEGEN 80

OM BOLIGEN

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 213, bruksnummer 71i Skien kommune.

Areal

BRA 153kvm
P-rom 148kvm
BTA 176

Tomtetype
Eiet

Tomtestorrelse
1170.6 m?

Tomtebeskrivelse

Tomten er pent opparbeidet med plen, bed og prydbusker, og gardsplassen er belagt med stein som gir
flere biloppstillingsplasser. Innkjarselen er gruset. Eiendommen har 0ogsa en sgrvestvendt, delvis overbygget
terrasse, med en tilstgtende romslig platting.

Beliggenhet

Eiendommen befinner seg i et rolig og attraktivt omréde sentralt p& Afoss. Fra boligen er det kort
gangavstand til dagligvarebutikken Prix, barnehage, og et velutstyrt idrettsanlegg med kunstgressbane,
grusbane og sandvolleyballbane. Omradet byr ogsa pa flotte tur- og rekreasjonsmuligheter med lyslayper
og stier rett i naerheten.

Det er gode buss- og skolebussforbindelser til Skiens sentrum. For de som er glad i vannaktiviteter, tilbyr
Norsja/Fjaerekilen utmerkede muligheter for bade bading og vannsport. En idyllisk sandstrand ved
Fijeerekilen er lett tilgjengelig via en sti som gar fra enden av gaten Nedre Asen.

Avstanden til viktige fasiliteter er praktisk; det er cirka 8 km til Skiens sentrum og rundt 6 km til Sykehuset
Telemark, handelsomradet Herkules og Skien Fritidspark.

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

Bygningssakkyndig
Terje Sandersen

Type takst
Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklaering

28. Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller neeromradet? Ja, nabo bygger
garasje. Ikke noe som pavirker Elsetvegen 80 stort. Undertegnede har godkjent dette.

Se selgers egenerklaeringsskjema for utfyllende informasjon.

Innhold

Eneboligen inneholder falgende:

l.etg: Entré, bad, trappegang, kjgkken, stue og spisestue.
2.etg: Soverom 1, soverom 2 og bod.

Kjeller: Trappegang, vaskerom, soverom 3 og kjellerstue.

Skien kommune opplyser at det foreligger tilbyggstegning pa utstikk mot s@rvest, og det som ser ut som
carport/garasje mot nordgst. Alle sider av boligen vises ikke pa bygningstegningen, sa det er vanskelig a ta
en avgjarelse pa om det er carport eller garasje. Skien kommune opplyser at det ikke foreligger noen
godkjente byggetegninger i deres arkiv. Dette medfarer at megler ikke kan kontrollere at bruken av




rommene i boligen samsvarer med det de er godkjent som. Eventuelle palegg/sgknader som fglge av
ulovlige tiltak pa eiendommen er kjgpers risiko og ansvar.

Standard
Velkommen til Elsetvegen 80!

1.ETG

ENTRE

Entréen er romslig og lys, med god plass til sko- og yttertay samt mulighet for oppbevaringsmgblement ved
behov. Trappegangen som farer til loftetasjen, samt en malt betongtrapp som farer til kjelleretasjen. |
entreen finner du sikringsskapet med automatsikringer.

BAD

Baderommet er romslig og ble pusset opp rundt 2004 ifglge tidligere salgsoppgave. Fliser pa gulvet med
varmekabler, fliser pa veggene og lakket panel i taket med fem spotter. Badet er innredet med en
benkeplate i marmor med nedsenket hvit vask, underskap med profilerte fronter, innrammet speil med
sidelys, toalett og et lukket dusjkabinett fra 2019.

STUE

Stuen er stor og flott, med moderne fargevalg pa veggene og store vindusflater som slipper inn rikelig med
naturlig lys. Rommet er todelt, med god plass til sofagruppe og tilharende mablement, samt en egen
spisestuedel. | stuedelen er det installert en varmepumpe i 2015, mens spisestuedelen har et ildsted av
typen Aduro med glassplate under fra 2012 og steinpanel pa vegg bak montert i 2017. Fra spisestuedelen er
det utgang til en delvis overbygget veranda. Gjennomgaende i stuen er det eikeparkett pa gulvet, malt
tapet pa veggene og malt panel i taket.

KJOKKEN

Kjokkenet er lyst og romslig, med en hvit profilert kjgkkeninnredning fra 1990-tallet. Det er fliser over den
laminerte benkeplaten fra 2015, som har en nedfelt stalvask med liten skyllekum. Kjgkkenet har godt med
oppbevaringsplass i under- og overskap, en uttrekksventilator fra 2013 med avtrekk ut i yttervegg, samt
plass og opplegg til oppvaskmaskin og komfyr. Det er ogsa plass til et frokostbord. Pa kjokkenet er det
laminat pa gulvet, malt tapet pa veggene og takessplater i taket.

KJELLER

| kjelleretasjen er det etablert en kjellerstue med ildsted av typen Jatul med glassplate under. Her er det
laminat pa gulvet, malt panel pa veggene og malt panel i taket. Det er usikkert om kjelleren er innredet og
omagjort uten byggemelding til kommunen og om ngdvendig godkjennelse er gitt.

VASKEROM

Vaskerommet i kjelleretasjen har eget toalett, opplegg og plass til vaskemaskin og terketrommel. Rommet
er innredet med toalett og en varmtvannsbereder pa 187 liter fra 2017. Her er det fliser pa gulvet, malt puss
pa veggene og malt tak.

SOVEROM (2.ETG OG U.ETG)

Boligen har to soverom i loftsetasjen og ett soverom i kjelleretasjen. En matbod og en uinnredet bod i
kjelleren er omgjort til soverom uten bruksendring. Alle soverommene er lyse og av god starrelse.
Hovedsoverommet har en flott skyvedarsgarderobe.

Tilstandsrapport basert pa innholdskrav til forskrift til avhendingsloven er vedlagt denne salgsoppgaven. Vi
oppfordrer interessenter til 8 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 Terje Sandersen den 24.05.2024, og er gyldig i 1ar 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.




Falgende avvik har fatt TG3 eller TG2:

TG3

Utvendig > Vinduer

Utvendig > Utvendige trapper

Innvendig > Pipe og ildsted

Vatrom > Kjeller > Vaskerom/wc > Generell

TG 2

Utvendig > Nedlap og beslag

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Utvendig > Dgrer

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Innvendig > Radon

Innvendig > Rom Under Terreng

Innvendig > Krypkjeller

Innvendig > Innvendige trapper

Innvendig > Innvendige dgrer

Vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Overflater vegger og himling
Vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Overflater Gulv

Vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Sluk, membran og tettesjikt
Vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Ventilasjon Ga til side
Kjokken > 2. Etasje > Kjokken > Overflater og innredning
Kjokken > 2. Etasje > Kjokken > Avtrekk

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Avlgpsrar

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Tomteforhold > Drenering

Tomteforhold > Terrengforhold

Tomteforhold > Utvendige vann- og avlgpsledninger

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

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

Hvitevarer

Falgende hvitevarer fglger handelen:
-Hvitevarer pa kjgkken medfalger.
-Hvitevarer pa vaskerom medfglger.

Parkering
Parkering pa egen tomt eller i garasje.

ENERGI

Oppvarming

Elektrisk oppvarming, varmepumpe og peisovn. Dersom det er rom i boligen som ikke har vegg/
fastmonterte ovner, sa falger det heller ikke med ovner i disse rommene.

Energikarakter
G

Energifarge
Oransje




OKONOMI

Kommunale avgifter
Kr 22 775

Kommunale avgifter ar
2024

Formuesverdi primaer
Kr 908 877

Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundzer
Kr 3 453 731

Formuesverdi sekundaer ar
2022

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

OFFENTLIGE FORHOLD

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

4003/213/71:

14.08.1962 - Dokumentnr: 2027 - Erklaering/avtale

VEDTAK AV KOMMUNENS VILKAR VEDR. TILKOBLING AV @VRE AASEN
VANNVERK M.V.

Gjelder denne registerenheten med flere

19.10.1942 - Dokumentnr: 1519 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:4003 Gnr:213 Bnr:16

27.08.1970 - Dokumentnr: 3376 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:4003 Gnr:213 Bnr:141

11.02.1974 - Dokumentnr: 1591 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:

Knr:0806 Gnr:213 Bnr:164

EIENDOMMEN ER GATEGRUNN

04.12.1975 - Dokumentnr: 14716 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:4003 Gnr:213 Bnr:167

01.01.2020 - Dokumentnr; 217933 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0806 Gnr:213 Bnr:71

01.01.2024 - Dokumentnr: 495032 - Omnummerering ved kommuneendring




Tidligere: Knr:3807 Gnr:213 Bnr:71

07121942 - Dokumentnr: 1812 - Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:16
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:315
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:320
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:321
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:322
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:323
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:324
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:325
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:326
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:327
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:328
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:329
Bestemmelse om vannrett

Gjelder denne registerenheten med flere

15.09.1949 - Dokumentnr: 1744 - Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:16
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:315
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:320
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:321
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:322
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:323
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:324
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:325
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:326
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:327
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:328
Rettighet hefter i: Knr:4003 Gnr:213 Bnr:329
Bestemmelse om vannrett

Gjelder denne registerenheten med flere

Ferdigattest/brukstillatelse

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

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

Regulerings og arealplaner

Eiendommen er regulert til boliger, fareomrade og offentlig bebyggelse, tilharer reguleringsplan for Asen
grustak , datert 18.6.1981. P4 generell basis gjar vi oppmerksom pa at det kan foreligge fremtidige planer
hos kommunen for omradet rundt eiendommen, som megler ikke har mottatt opplysninger om.

| kommuneplan datert 2.05.2024 er boligen avsatt til boligbebyggelse, gul sone iht. T-1442, og ras- og
skredfare.

Adgang til utleie
Boligen har ikke egen utleiedel.

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 8 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 2 900 000

Totalpris
Kr 2 972 500

Omkostninger kjopers beskrivelse
Dok.avgift 2,5% av kjgpesum: kr 72 500,-
Tinglysning av skjate: kr 500,-
Tinglysning av pantedokument kr 500,-

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

Sum omkostninger (inkl. valgfrie tillegg): kr 92 800,-

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 farste budet ma signeres, og budgiver ma i tillegg legitimeres.
Benytt "Gi bud"-knappen pa vare annonser for a registrere ditt bud elektronisk. Dette er en enkel og sikker
lzsning som lar deg legitimere deg og signere budet elektronisk ved hjelp av BankID. Nar fgrste bud er gitt
vil du motta en SMS-kvittering som du kan svare pa for & gi eventuelle budforhayelser. Budforhgyelser kan
0gsa gis ved a trykke "Gi bud” i vare annonser pa nytt, eller via e-post eller andre skriftlige metoder. Megler
skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt. Bud som ikke er skriftlig eller
som har kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning vil ikke bli
formidlet til selger. Et bud er bindende for budgiver nar budet er kommet til selgers kunnskap. Selger star
fritt til & 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 foresparsel 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

Kjspesum med tillegg av omkostninger skal vaere disponibelt pa meglers klientkonto innen overtagelse.
Normalt innebaerer dette at fullt oppgjer ma veere innbetalt pad 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. Sermegleren AS tar ikke imot
innbetalinger fra utlandet, innbetaling av oppgjer skal foretas samlet fra kjgpers konto i norsk
finansinstitusjon.

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

Hvitvaskingsreglene

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

Kundekontroll skal gjennomfares Iapende 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 tegnet boligselgerforsikring. Forsikringen dekker selgers ansvar etter avhendingsloven begrenset
til eiendommens salgssum, oppad begrenset til 14 millioner kroner. Forsikringen dekker ikke verditap som
felge av forekomst av insekter.




Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og Boligkjgperforsikring Pluss fra
HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring + fullverdig advokathjelp pa
viktige rettsomrader i privatlivet. Egenandel kr. 4 000,- palgper i tvistesaker. Les mer om begge
forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjares oppmerksom pa at meglerforetaket mottar fra
kr 4100,- til kr 6.400,- avhengig av boligtype, i honorar for hver forsikringsavtale som formidles pa
Boligkjaperforsikring, samt kr 1 000,- i honorar for Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Meglers vederlag er avtalt til 1,70 % inkl. mva.

Videre er det avtalt tilrettelegging kr 14.500,- og markedspakke kr 16.000,- | tillegg belastes selger for
direkte utlegg.

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
Mohammad Nabhani

Oppdragsanvarlig

Richard Layning Arntsen
Eiendomsmegler
richard.arntsen@sormegleren.no
TIf: 905 53 665

Fredrik Risanger Busk
Eiendomsmegler
fredrik.busk@sormegleren.no
TIf: 450 73 647

Sermegleren Telemark AS, Storgata 126C
3902 Porsgrunn

TIf: 355 20 100

Organisasjonsnummer: 9180 67 116

Salgsoppgavedato
18.06.2024




3D tegningen er ikke malbar og noe avvik kan forekomme.
Innredning og mabler er fingert for 4 illustrere boligens muligheter
og er ikke basert pa den faktiske innredningen
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Her er det god plass til spisebord, sofagruppe, tv-seksjon og avrig gnsket mgblement.

Peisovn og varmepumpe til kalde stunder.
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Pent flislagt bad i 1.etg.



3D tegningen er ikke malbar og noe avvik kan forekomme.
Innredning og mabler er fingert for & illustrere boligens muligheter
og er ikke basert pa den faktiske innredningen
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Soverom 1 - 2.eta.

Soverom 2 - 2.etg.



kjeller

vaskerom

3D tegningen er ikke malbar og noe avvik kan forekomme.
Innredning og mabler er fingert for a illustrere boligens muligheter
og er ikke basert pa den faktiske innredningen

Plantegning - kjeller.
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Kjellerrom som blir benyttt-som soverom. lkke godkjént SOMm soverom.










Elsetvegen 80

Nabolaget Afoss - vurdert av 35 lokalkiente

Nabolaget spesielt anbefalt for

P Opplevd trygghet
e Familier med barn Veldig trygt 91/100
e Etablerere l . o
Godt vok Kvalitet pa skolene
® odt voKsne .
Veldig bra 80/100
o Naboskapet
Offentlig transport =i Godt vennskap 72/100
4+ Skien terminal Landmannstorget 11 min &
Totalt 25 ulike linjer 6.8 km .
Aldersfordeling
@ Skien stasjon 13 min & .
Linie RE11, RX11, R85 8.1 km O
D g B
2 QR Tee .
& Brevik ferjekal 31 min & - R AR o8
L NG ) o & ] o S 8
Linje 281 29.7 km “,’:3' Lo - $9Or
N -
X  Sandefiord lufthavn To 54 min & . 5o . .
andefjord lufthavi r in &
] P H
2 ASGH 0 km Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
. (0-12 an) (13-18 an) (19-34 ar) (35-644r)  (over 65 ar)
Linje P6
Omrade Personer Husholdninger
Afoss 920 381
B Sneltvedt 3324 1580
Skoler Il Norge 5425412 2 654 586
Afoss skole (1-7 kl.) 12 min &
261 elever, 17 klasser 0.8 km
Barnehager
Gimsay skole (8-10 Kl.) 9min &
386 elever, 19 Klasser 5.4 km Afoss barnehage (1-5 &r) 9min %
50 ban 0.7 km
Telemark Toppidrett ungdomsskole Skien (... 11 min &
92 elever, 6 Klasser 6.5 km Espira Kulturstien (0-5 &) 6 min &
78 bamn 2.8km
Meela ungdomsskole (8-10 kl.) 12 min &
297 elever, 22 Klasser 7.5km Maurtua Skien bamehage (0-5 &r) 6 min &
176 bamn 3.8 km
Hjalmar Johansen vgs. 7 min &
75 elever 5.8 km
Skien videregéende skole 10 min & Dagligvare
1100 elever, 40 klasser 5.7 km
Coop Prix Afoss 4min
Post i butikk, PostNord 0.3 km
«Et k.oselig og rolig nabolag med naerh?t til fine Rerma 1000 Moflata 6 min &
turstier og vannet. Barne- og dyrevennlig.»
Sitat fra en lokalkjent




Primaere transportmidler
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Stoynivaet

Lite stayniva 97/100

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 97/100

Gateparkering

Lett 95/100

Sport

@

Afoss stadion

12 min &

Aktivitetshall, ballspill, fotball, sand... 0.9 km

Sportsplassen aklivitetsanlegg

Ballspill

20 min 4
1.5km

3

Akrobat Treningssenter

8 min &

g

SATS Klosteraya

9min &

Boligmasse

67% enebolig
B 20% rekkehus
B 13% annet

«Rolig, fint, vennlig og du foler
deg fri»

Sitat

fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Herkules 8 min &
@ Sykehusapoteket Skien 7 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

A
»

32% i barnehagealder
W 46%6-12 ar
W 12%13-15 &r

9% 16-18 ar

Familiesammensetning
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Par u. bam

Enslig m. bam

Enslig u. bam

Flerfamilier
|
|
0% 43%

Afoss
B Sneltveadt
B Norge
Sivilstand

Norge

Gift 36% 33%
Ikke gift 52% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%
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Innholdet pa Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa
korteste kjorbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert pa svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Sarmegleren AS, avd. Porsgrunn kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder:
Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyra, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024



Norsk takst

Tilstandsrapport

ﬁ Enebolig

(© Elsetvegen 80, 3731 SKIEN
(10 SKIEN kommune

# gnr. 213, bnr. 71

Sum areal alle bygg: BRA: 174 m? BRA-i: 153 m?

Befaringsdato: 24.05.2024 Rapportdato: 13.06.2024 Oppdragsnr.: 18930-1605 Referansenummer: BX5434

Autorisert foretak: Taksttjenester Grenland AS Sertifisert Takstingenigr: Terje Sandersen

NorgesTakst AS

! Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.

For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

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

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

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

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

Taksttjenester Grenland AS

Rapportansvarlig

J
/ ,/@W
L
Terje Sandersen
Uavhengig Takstingenigr

terje@taksttjenestergrenland.no

905 31 908

Norsk takst

Oppdragsnr.: 18930-1605 Befaringsdato: 24.05.2024

\
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

& Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

& Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til

avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller

kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

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

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

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

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pad ndvaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

4

.

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

o AT
Sy 5 Sy
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Tidligere eier opplyser:

"Dagens eier overtok eiendommen i 2013 og har pakostet
eiendommen. Det aller meste av oppgraderinger er
egeninnsats men ogsa av fagfolk. Dette gjelder innredning av
soverom i kjeller med nytt vindu, terrasse mot sgrvest i 2015
samt nye bjelkelag og terrassebord pa overbygget veranda,
nye automatsikringer fra 2015 utfgrt av Bjgrbekk Elektro AS,
varmepumpe i 2015, ny laminert benkeplate i 2015 og
uttrekksventilator i 2013 pa kjgkken og ny bereder og toalett
i 2017. Eier har ogsa fjernet frittstaende parafintank under
stgpt veranda og malt boligen utvendig i 2018."

"Som det fremkommer i rapporten er det registrert enkelte
symptomer pa avvik fra normal tilstand. Som fglge av dette,
alder og forventet levetid er det oppgradering og
utbedringsbehov. Noe er nzerliggende og noe kan gjgres
innen noe tid. Det bgr spesielt nevnes vatrommene,
bemerkning pa kjellertrapp, flere vinduer fra 1976 som ma
skiftes ut over tid samt ett vindu i stue med blyglass som har
rate i treverk og en bemerkning pa pipe pa kaldtloft.
Kledningsbordet naeermest vinduet med blyglass innfatning
har ogsa noe rate og ble tettet med bygglim og malt over i
pavente av utskiftning med maling i 2018. Dette
trekledningsbordet ma skiftes ut ved skifte av vindu."

Boligen fremstar med normal bruksstandard. Registrerte
symptomer pa avvik fra normal tilstand er beskrevet
enkeltvis i denne rapporten. Kjgper ma vurdere tilstand og
standard i trad med sitt bruksbehov.

Byggemate:

Bygningen er bygget med ringmur/grunnmur av betong,
stppt gulv i kjeller og trebjelkelag i gvrige etasjeskiller.
Yttervegger bestar av reisverksvegger med trepanel som
utvendig kledning. Hovedtaket er bygget med plassbygde
taksperrer, med trepanel som er tekket med takstein og
papp.

Enebolig - Byggear: 1953

Ga til side

UTVENDIG

Oppdragsnr.: 18930-1605

Beskrivelse av eiendommen

Taksttjenester Grenland AS ‘ I I

Bplevegen 154 k
3713 SKIEN Norsk takst

Taktekking:
Yttertak er tekket med betongstein/takstein og
papp pa mellombygg og garasje.

Nedlgp og beslag:
Pipehatt, renner/nedlgp og luftehatt er
heldekkende og utfgrt i plastbelagt stal.

Veggkonstruksjon:

Den barende konstruksjon i boligen er ikke
tilgjengelig for kontroll, men bestar trolig av lett
bindingsverk. Isoleringsevnen og vindtetting er
ikke vurdert, men pa oppfgringstidspunktet ble
ofte veggene verken isolert eller vindtettet.

Det er liggende og staende kledning.

Takkonstruksjon/Loft:

Takkonstruksjonen fremstar i hovedsak som en
lukket konstruksjon uten mulighet for inspeksjon
forutenom destruktive dpninger, noe som ikke er
foretatt. Det forutsettes at slike konstruksjoner er
oppbygd riktig og da spesielt med tanke pa lufting
over isolasjon mot undertaket. Kontrollen ble
imidlertid begrenset til visuelle observasjoner
mot tak-/himlingsflater uten a registrere tegn til
aktiv lekkasje eller kondensproblemer pa
befaringsdagen. Pa bakgrunn av forannevnte
vurderes derfor takkonstruksjonen til a veere i god
stand.

Loftsluke i kott var spikret fast.

Vinduer:

Det er malte trevinduer med enkelt glass er av
ulik alder og tilstand.

Vinduer er fra 1976, 2016 og 2017.

Ytterdgrer:

Hoveddgr/ytterdgr er formpresset malt ytterdgr
med 2L.glass og sylinderlas.

Balkongdgr er malt tredgr med 2l. isolerglass.

Veranda/terrasse:

Det er veranda/terrasse med utgang via
balkongdgr i stue. Det er gulv/terrassedekke med
terrassebord av tre.

Utvendige trapper:
Trapp i plasstgpt betong med skifer.

Ga til side

INNVENDIG
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Innvendige overflater:

Gulv; parkett, laminat og flis pa bad.
Vegger; trepanel/, tapet/strie, malte plater.
Himling/tak; trepanel, malte plater.

Kjgper bgr selv vurdere overflater i.h.t til sitt
bruksbehov og krav til standard.

Etasjeskille/gulv mot grunn:

Etasje av trebjelkelag.

Det er malt ca. 20 mm hgydeforskjell pa gulv i
hovedetg over en lengde pa ca 2 m og 10mm
innfor 0,8 meter i gang.

Det er malt ca. 7 mm hgydeforskjell pa gulv
iloftsetg over en lengde pa ca2 m.
Etasjeskiller over krypkjeller er av betong.

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

Boligen ligger i et omrade med moderat til lavt
konsentrasjon av radon. se
http://geo.ngu.no/kart/radon/.

Pa generelt grunnlag anbefales det a utfgre
malinger og dokumentere forholdet rundt radon.

Pipe og ildsted:
Det er murt teglsteinspipe og vedovn i boligen.

Vil gjgre oppmerksom pa at utforede
kjellervegger er en risikokonstruksjon, og det bgr
gjores ytterligere vurderinger. Det ble malt 19,7%
fukt i bunnsvill, ved bruk av hammerelektrode.

Krypkjeller:
Det er krypkjeller under deler av stue med
betongvegger og betongtekket til etasjskiller.

Trapp:

Det er tretrapp i boligen.

Innvendige dgrer:

Det er furu ramtredgrer med frisede speiler.

VATROM

Bad/wc

Romslig baderom pusset opp ca. 2004 med fliser
pa gulv med varmekabler, fliser pa vegger og
lakket panel i tak med fem spotter. Badet er
innredet med mgblement med benkeplate i
marmor med nedsenket hvit vask, underskap
med profilerte fronter, innrammet speil med
sidelys, toalett og lukket dusjkabinett fra 2019.
Det er ikke kjent hva og av hvem som har pusset
opp badet. Det foreligger ikke dokumentasjon.

Overflater vegger og himling:
Det er flis pa vegger og panelt tak.

Oppdragsnr.: 18930-1605

Beskrivelse av eiendommen

Ga til side

Befaringsdato: 24.05.2024

Taksttjenester Grenland AS
Bglevegen 154
3713 SKIEN

Overflater gulv:
Flislagt gulv.

Overflater gulv pa bad:

Det er gulvbelegg med oppkant. Hgy terskel ved
dor og det er xxikkexx malt tilstrekkelig fall til sluk
ut fra minimumskrav pa 1/100 pa hele gulvet. Det
er malt 1 cm fall til sluk ved 80 cm fra center sluk.
Anbefalt fall til sluk innenfor dusjens
nedslagsfelt/80 cm er 1,6 cm i.h.t forskrift.

Sluk, membran og tettesjikt:
Det er plastsluk i rommet.

Sanitaerutstyr og innredning:
Servant over innredning. Gulvmontert toalett.
Dusjkabinett.

Ventilasjon:

Avtrekk i vegg, men mangler luftespalte i dgr.
Hulltaking i tilstgtende vegg til vatrom:

Det er ikke registrert fuktprosent utover
normalen.

Vaskerom/wc

Eget vaskerom med toalett i boligens
kjelleretasje. Her er det opplegg og plass til
vaskemaskin og tgrketrommel. For gvrig er
vaskerommet innredet med toalett og
varmtvannsbereder pa 187 liter fra 2017. Her er
det flis pa gulv, malt puss pa vegger og malt tak.
Rommet er bygget etter forskriftskrav fgr 1997 og
gis dermed automatisk tilstandsgrad 3 basert pa
alder og forventet levetid. Rommet bgr paregnes
renovert.

Direktoratet for Byggkvalitet (DiBK) har i sin
veiledning av 26.9.2022 skrevet:

Bygningsdeler pa bad og vaskerom ma i tillegg til
a fa tilstandsgrad opp mot kravene som gjaldt da
de ble bygget, ogsa kontrolleres mot dagens krav,
pa bakgrunn av at bruken av slike rom har endret
seg vesentlig opp gjennom arene. Et baderom
uten membran pa gulv og del av vegg kan blant
annet ikke brukes til dusjing direkte pa gulv, men
ma ha dusjkabinett som fgrer dusjvannet direkte
til sluket. Dette er forhold som en kjgper ma fa
vite. Det vurderes ikke uvanlig at et eldre bad pa
dette grunnlagt kan fa en hgy tilstandsgrad, selv
om det ikke er observert fukt eller svikt i
bygningsdelene.

Det vil da veere opp til kjgper a oppgradere badet
eller annet vatrom for a kunne bruke rommet
annerledes enn det er bygget for.

Vaskerom/wc har pasert forventet levetid og bg
paregnes modernisert.

Vegger mot vaskerom er murvegger, og det er
ikke mulig a ta hulltagning.

N[
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Ga til sid
KIGKKEN S
Kjpkkeninnredning:
Innredning med profilerte fronter og laminert
benkeplater.

Avtrekk pa kjgkken:

Kjgkken har kjgkkenventilator med avtrekk ut. Pa
generelt grunnlag bgr ventilator rengjgres jevnlig
for & opprettholde sin funksjon. Avtrekksvifte er
kontrollert og virker bra ved enkel test.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger:

Det er vannrgr av plast av typen rgr-i-rgr.
Vannfordelerskapet er plassert i vegg pa badet.
Det er ogsa kobberrgr og noe galvaniserte rgr.
Det er avilgpsrgr av plast. Avlgpsrgr:

Det er avlgpsrgr av plast.

Avlgpsrgr er de fleste steder innebygget i vegger
og gulv og er ikke mulig a kontrollere utdypende.
Kontroll under befaringen er visuell kontroll av
synlige rgrdeler/koblinger.

Ventilasjon:
Det er naturlig ventilasjon via ventiler i vinduer
og veggventiler, som kan oppleves litt lite.

Service av varmepumper bgr innebaere:
Gjennomgang av innedelen

Gjennomgang av utedelen

Malinger av maskinen i varmedrift

Malinger av maskinen i kjgledrift

Service av en varmepumpe vil normalt ta 1-2
timer, avhengig av hvor mye du selv har
vedlikeholdt varmepumpen. Vedlikehold handler
blant annet om & rense filteret i varmepumpen
med stgvsuger og varmepumperens.

Vear oppmerksom pa at varmepumper som er
plassert pa kjgkken, i stgvete miljger og boliger
med husdyr eller rgykere krever mer vedlikehold.
Varmtvannsbereder:

Det er bereder pa ca. 200 Itr. fra 2017 som star i
kjeller.

Elektrisk anlegg:
Sikringsskap har automatsikringer.

Det er kun foretatt en visuell kontroll av det
elektriske anlegget under befaringen, og
vurderingen i denne rapporten kan derfor ikke
betraktes som en godkjenning av det elektriske
anlegget. Kapasitet pa kurser bgr vurderes av
kjgpere, da man vil ha individuelle behov.

Branntekniske forhold:

I henhold til forskrift skal eier av bolig sgrge for at
det finnes minst et av fglgende slukkeutstyr som

Oppdragsnr.: 18930-1605

Beskrivelse av eiendommen

Taksttjenester Grenland AS ! I I

Bplevegen 154
3713 SKIEN Norsk takst

kan brukes i alle rom:

A) Formfast brannslange med innvendig diameter
pa minst 10 mm fast tilkoblet vannforsyningsnett
B) Pulverapparat pa minst 6 kg med ABC-pulver
(Eller ABE pulver som har hatt ti-ars service med
halsring)

C) Skum- eller vannapparat pa minst 9 liter( A
eller AB merking)

D) Skum- eller vannapparat pa minst 6 liter med
effektivitetsklasse pa minst 21 A (A eller AB
merking)

E) Annet manuelt slokkeutstyr med tilsvarende
slokkekapasitet

Det er krav til minst en rgykvarsler i hver etasje
pa boliger.

Eieren skal sgrge for at rgykvarsler og manuelt
slokkeutstyr i boliger og fritidsboliger blir
kontrollert ved funksjonsprgve eller ettersyn i
samsvar med leverandgrens anvisninger, og at de
vedlikeholdes slik at de fungerer som forutsatt.

Kontroll under befaringen er gjort i.h.t
overstaende forskriftskrav.

G4 til side
TOMTEFORHOLD
Byggegrunn:
Det er ikke foretatt geotekniske undersgkelser av
grunnforhold pa tomten.
Drenering:
Det er synlig drenering rundt deler av bolig, men
mangler topplist og det er ikke dokumentasjon og
ingen kjenner til hva og nar det er gjort.

Grunnmur og fundament:

Grunnmur er ikke synlig, men er sannsynlig av
betongblokker, som ser ut til a veere i bra stand.
Terrengforhold:

Pa generelt grunnlag bgr terreng rundt boliger ha
fall som kan lede vann bort fra
grunnmurer/fundamenter, og optimalt fall er
minimum 1:50 ca. 3 meter ut i fra boligens
grunnmur/fundamenter. Fuktsikring av
grunnmurer anbefales utfgrt med
grunnmurspapp som gar over terreng og
avsluttes med tettelist.

Utvendige vann- og avlgpsledninger:

Det er ikke opplyst om avvik eller problemer med
vann og avlgp fra offentlig nett og til bolig.

Pga. alder kan det ikke utelukkes oppgraderinger.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg G til side
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Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet G til side

Enebolig
¢ Det foreligger ikke tegninger
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Fordeling av tilstandsgrader

. .
. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

o009

Oppdragsnr.: 18930-1605

Sammendrag av boligens tilstand

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Det bemerkes at opplysninger om arstall,
utskiftninger/fornyelser av rom og bygningsdeler, samt forhold
knyttet til vann og avlgp, adkomstvei med mer er i henhold til
opplysninger gitt av rekvirent/eier/tilstedevaerende, med
mindre annet fremgar. Takstingenigren er ikke gjort kjent med
andre forhold som kan ha innvirkning pa verdien enn det som
er nevnt i dokumentet. Takstingenigren tar forbehold om
skjulte feil og mangler og forutsetter at bygget er godkjent slik
det fremstod pa befaringsdagen sammen med fremlagt
dokumenter. Det er fuktutstyret protimeter MMS som er brukt
ved fuktsgk og fuktmalinger i denne rapporten, ved malinger er
resultat korrigert for blant annet temperatur og materiale.

25

20

15

10

Der det er anbefalt ytterligere undersgkelser og tiltak pa
bygningsdeler kan Taksttjenester Grenland AS bista med dette
pa timebasis utover undersgkelseniva i denne rapporten. Bilder
med avvik i rapporten er eksempelbilder fra befaringen, det er
ikke bilder av alle avvik.

Rapporten er utarbeidet blant annet ved hjelp av fraseverktgy
(automatisk tekst). Dette er forklaringen pa at det blir en del
stikkord og ikke hele setninger enkelte steder i rapporten.

Der det er satt tilstandsgrad 2 i denne rapporten ma det utfgres
tiltak for a lukke avvikene.

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

Antall

0

2 boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

15 Oppsummering av avvik

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

Enebolig

0.5

(32 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Antall

© utvendig > Vinduer A til si

© Utvendig > Utvendige trapper Ga til side
© nnvendig > Pipe og ildsted Gatil side

© vatrom > Kjeller > Vaskerom/wc > Generell Galilside

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > Kjeller > Vaskerom/wc > Tilliggende Gatil side
konstruksjoner vatrom

L1 hicel AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ Utvendig > Nedlgp og beslag Gatil side
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Sammendrag av boligens tilstand

©  Uutvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
0 Utvendig > Dgrer Ga til side
0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
© Innvendig > Radon Ga til side
© innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
© Innvendig > Krypkijeller 4 til si
© Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
O Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
1) Vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Overflater vegger og ~ Saltilside
himling
O Vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Overflater Gulv G4 til side
1) Vétrom > 2. Etasje > Bad/wc > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
O Vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Ventilasjon Ga til side
o Kjgkken > 2. Etasje > Kjpkken > Overflater og Ga til side
innredning
© Kjokken > 2. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
O Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
O Tekniske installasjoner > Avigpsrgr a til si
0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
© Tomteforhold > Drenering Ga til side
0 Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
0 Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Saltilside

Oppdragsnr.: 18930-1605 Befaringsdato:  24.05.2024 Side: 10 av 26



Elsetvegen 80, 3731 SKIEN

Gnr213-Bnr71

Taksttjenester Grenland AS ‘
Bplevegen 154 I

4003 SKIEN 3713 SKIEN  Norsk takst

Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1953 Eier (tidligere salgsrapport)

Tilbygg / modernisering

1976 Tilbygg Bygget vindfang og bad/wci 1. etg.
UTVENDIG
Taktekking
Taktekking:
Yttertak er tekket med betongstein/takstein og papp pa mellombygg og
garasje.

m Nedlgp og beslag

Nedlgp og beslag:
Pipehatt, renner/nedlgp og luftehatt er heldekkende og utfgrt i
plastbelagt stal.

Skadet nedlgp

Veggkonstruksjon
Vurdering av avvik:

o 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.

Veggkonstruksjon:

Den baerende konstruksjon i boligen er ikke tilgjengelig for kontroll,
men bestar trolig av lett bindingsverk. Isoleringsevnen og vindtetting er
ikke vurdert, men pa oppfgringstidspunktet ble ofte veggene verken

Konsekvens/tiltak isolert eller vindtettet.
« Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved Det er liggende og staende kledning.
grunnmur.

o Det er ikke krav om utbedring opp til dagens krav.

Takkonstruksjon/Loft
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Tilstandsrapport

Takkonstruksjon/Loft:

Takkonstruksjonen fremstar i hovedsak som en lukket konstruksjon uten
mulighet for inspeksjon forutenom destruktive apninger, noe som ikke
er foretatt. Det forutsettes at slike konstruksjoner er oppbygd riktig og
da spesielt med tanke pa lufting over isolasjon mot undertaket.
Kontrollen ble imidlertid begrenset til visuelle observasjoner mot tak
-/himlingsflater uten a registrere tegn til aktiv lekkasje eller
kondensproblemer pa befaringsdagen. Pa bakgrunn av forannevnte
vurderes derfor takkonstruksjonen til a veere i god stand.

Loftsluke i kott var spikret fast.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

. . Rate pa eldre blyglassvindu.
Takkonstuksjon er begrenset tilgang for konroll, og bgr undersgkes

narmere.
P& vinterbilder pa eiendomsverdi er det registrert varmetap mot
takpapp over bad, som tyder pa byggefeil.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Takkonstruksjon ma undersgkes naermere, for & kartlegge om det er
tilstrekkelig lufting og isolasjon samt dampsperre.

Varmetap over bad kan pafgre kondensskader pa takkonstruksjon og ma
utbedres.

Vindu til bad mangler utvendig list.
Dorer

Ytterdgrer:

Hoveddgr/ytterdgr er formpresset malt ytterdgr med 2L.glass og
sylinderlas.

Balkongdgr er malt tredgr med 2l. isolerglass.

Vurdering av avvik:

(,\ o o, %) Rl e % o Det er pavist dgrer som er vanskelig & apne eller lukke.
Kun kott er tilgjengelig for kontroll. e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
YY) Vinduer Garasje dgr ma utbedre.
Konsekvens/tiltak
Vinduer: * Dgrer ma justeres.
Det er malte trevinduer med enkelt glass er av ulik alder og tilstand. ¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.

Vinduer er fra 1976, 2016 og 2017.
7
Vurdering av avvik:

e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & apne/lukke.
® Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.

Kjellervinduer star for neer terreng og er utsatt for fuktskader.

Konsekvens/tiltak
¢ Vinduer med rateskader ma erstattes med nye.
¢ Vinduer ma justeres.

Terreng bgr justeres.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Dgr til garaéje ma utbedres.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
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Veranda/terrasse:
Det er veranda/terrasse med utgang via balkongdgr i stue. Det er
gulv/terrassedekke med terrassebord av tre.

Arstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Utvendige trapper

Utvendige trapper:
Trapp i plasstgpt betong med skifer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke montert rekkverk.

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

Kostnadsestimat: Under 10 000

INNVENDIG

Overflater

Innvendige overflater:

Gulv; parkett, laminat og flis pa bad.
Vegger; trepanel/, tapet/strie, malte plater.
Himling/tak; trepanel, malte plater.

Kjpper bgr selv vurdere overflater i.h.t til sitt bruksbehov og krav til
standard.

m Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille/gulv mot grunn:

Etasje av trebjelkelag.

Det er malt ca. 20 mm hgydeforskjell pa gulv i hovedetg over en lengde
pa ca 2 m og 10mm innfor 0,8 meter i gang.

Det er malt ca. 7 mm hgydeforskjell pa gulv iloftsetg over en lengde pa
ca2m.

Etasjeskiller over krypkjeller er av betong.

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.

Konsekvens/tiltak

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

L 1) Radon

Oppdragsnr.: 18930-1605

Befaringsdato: 24.05.2024

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

Boligen ligger i et omrade med moderat til lavt konsentrasjon av radon.
se http://geo.ngu.no/kart/radon/.

Pa generelt grunnlag anbefales det a utfgre malinger og dokumentere
forholdet rundt radon.

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

s,
®¢ —

N

= /A\ -
@ Pipe og ildsted

Pipe og ildsted:
Det er murt teglsteinspipe og vedovn i boligen.

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

Konsekvens/tiltak
* Pipevanger ma gjgres tilgjengelig.
o Stgrre avstand til brennbart materiale ma lages.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Reykergr gar for naer trvirke

m Rom Under Terreng

Vil gjgre oppmerksom pa at utforede kjellervegger er en
risikokonstruksjon, og det bgr gjgres ytterligere vurderinger. Det ble
malt 19,7% fukt i bunnsvill, ved bruk av hammerelektrode.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak
o Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt tilstanden og
omfanget pa eventuelle skader.

Laminatgulv ligger pa betonggulv i kjeller.

B
m Krypkijeller

Oppdragsnr.: 18930-1605

Krypkjeller:
Det er krypkjeller under deler av stue med betongvegger og
betongtekket til etasjskiller.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller.

Konsekvens/tiltak
¢ Bedre ventilering ma etableres.

Darlig ventilert.
Innvendige trapper

Trapp:
Det er tretrapp i boligen.

Vurdering av avvik:

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

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

o Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder opp til dagens krav.
e Det er ikke krav om utbedring av apninger opp til dagens krav.

Anbefales utbedret av sikkerhetsmessige grunner.
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L >
Betongtrapp til kjeller.

Innvendige dgrer

Innvendige dgrer:
Det er furu ramtredgrer med frisede speiler.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak
¢ Enkelte dgrer ma justeres.

Dgr til stue mangler dgrvrider som ma utbedres.

VATROM
2. ETASJE > BAD/WC

Generell

Romslig baderom pusset opp ca. 2004 med fliser pa gulv med
varmekabler, fliser pa vegger og lakket panel i tak med fem spotter.
Badet er innredet med mgblement med benkeplate i marmor med
nedsenket hvit vask, underskap med profilerte fronter, innrammet speil
med sidelys, toalett og lukket dusjkabinett fra 2019.

Det er ikke kjent hva og av hvem som har pusset opp badet. Det
foreligger ikke dokumentasjon.

Arstall: 2004 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASIE > BAD/WC

Overflater vegger og himling

Oppdragsnr.: 18930-1605

Befaringsdato: 24.05.2024

Overflater vegger og himling:
Det er flis pa vegger og panelt tak.

Arstall: 2004

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Det er vindu i vat sone, som blir ivaretatt ved bruk av dusjkabinett.
Downlights ma undersgkes naermere.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Det er registrert tegn til luftlekkasje rundt downlights, som bgr
undersgkes naermere.

2. ETASJE > BAD/WC

18 Overflater Gulv

Overflater gulv:
Flislagt gulv.

Overflater gulv pa bad:

Det er gulvbelegg med oppkant. Hgy terskel ved dgr og det er xxikkexx
malt tilstrekkelig fall til sluk ut fra minimumskrav pa 1/100 pa hele
gulvet. Det er malt 1 cm fall til sluk ved 80 cm fra center sluk. Anbefalt
fall til sluk innenfor dusjens nedslagsfelt/80 cm er 1,6 cm i.h.t forskrift.

Vurdering av avvik:
» Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet fungerer med dette avviket.

Bad har hgy terskel, sa bad fungerer med avviket.
2. ETASJE > BAD/WC

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk, membran og tettesjikt:
Det er plastsluk i rommet.

Vurdering av avvik:

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

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

Konsekvens/tiltak

* 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 a si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig.
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2. ETASJE > BAD/WC

Sanitaerutstyr og innredning

Saniteerutstyr og innredning:
Servant over innredning. Gulvmontert toalett. Dusjkabinett.

2. ETASJE > BAD/WC

Ventilasjon

Ventilasjon:
Avtrekk i vegg, men mangler luftespalte i dgr.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
» Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dore.l.

2. ETASJE > BAD/WC

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking i tilstgtende vegg til vatrom:
Det er ikke registrert fuktprosent utover normalen.

17!

KJELLER > VASKEROM/WC

Generell
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Eget vaskerom med toalett i boligens kjelleretasje. Her er det opplegg og
plass til vaskemaskin og tgrketrommel. For gvrig er vaskerommet
innredet med toalett og varmtvannsbereder pa 187 liter fra 2017. Her er
det flis pa gulv, malt puss pa vegger og malt tak.

Rommet er bygget etter forskriftskrav fgr 1997 og gis dermed
automatisk tilstandsgrad 3 basert pa alder og forventet levetid. Rommet
bgr paregnes renovert.

Direktoratet for Byggkvalitet (DiBK) har i sin veiledning av 26.9.2022
skrevet:

Bygningsdeler pa bad og vaskerom ma i tillegg til a fa tilstandsgrad opp
mot kravene som gjaldt da de ble bygget, ogsa kontrolleres mot dagens
krav, pa bakgrunn av at bruken av slike rom har endret seg vesentlig opp
gjennom arene. Et baderom uten membran pa gulv og del av vegg kan
blant annet ikke brukes til dusjing direkte pa gulv, men ma ha
dusjkabinett som fgrer dusjvannet direkte til sluket. Dette er forhold
som en kjgper ma fa vite. Det vurderes ikke uvanlig at et eldre bad pa
dette grunnlagt kan fa en hgy tilstandsgrad, selv om det ikke er
observert fukt eller svikt i bygningsdelene.

Det vil da vaere opp til kigper a oppgradere badet eller annet vatrom for
a kunne bruke rommet annerledes enn det er bygget for.

Vaskerom/wc har pasert forventet levetid og bg paregnes modernisert.

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

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

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

KJELLER > VASKEROM/WC

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Vegger mot vaskerom er murvegger, og det er ikke mulig a ta
hulltagning.
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KJOKKEN
2. ETASJE > KJOKKEN
Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning:
Innredning med profilerte fronter og laminert benkeplater.

Vurdering av avvik:
* Kjgkkeninnredningen har generell stor slitasjegrad (utover normal
slitasjegrad ut ifra alder).

Det er bruksmerker pa innredning.

Konsekvens/tiltak
¢ Innredningen opprettholder fortsatt tiltenkt funksjonskrav, men
tidspunkt for utskiftning naermer seg.

2. ETASJE > KIGKKEN

@ Avtrekk

Avtrekk pa kjgkken:

Kjpkken har kjgkkenventilator med avtrekk ut. P& generelt grunnlag bgr
ventilator rengjgres jevnlig for @ opprettholde sin funksjon. Avtrekksvifte
er kontrollert og virker bra ved enkel test.

Arstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Det er avtrekksrgr/rgrslange av plastmateriale.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales at rgr byttes ut med rgr av aluminium eller lignende av
brannhemmende materiale.

TEKNISKE INSTALLASJONER

@ Vannledninger

Vannledninger:

Det er vannrgr av plast av typen rgr-i-rgr. Vannfordelerskapet er plassert

i vegg pa badet.
Det er ogsa kobberrgr og noe galvaniserte rgr.

Oppdragsnr.: 18930-1605

Befaringsdato: 24.05.2024

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

Konsekvens/tiltak
o Tidspunkt for utskiftning av vannledninger narmer seg.

* Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa
anlegget.

Uheldig plassering av rgr i rgr skap, som ma gj@res tilgjengelig.

Avigpsrgr

Det er avigpsrgr av plast. Avigpsrer:
Det er avigpsrgr av plast.

Avlgpsrgr er de fleste steder innebygget i vegger og gulv og er ikke mulig
a kontrollere utdypende. Kontroll under befaringen er visuell kontroll av
synlige rgrdeler/koblinger.

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

Konsekvens/tiltak
o Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr naeermer seg.

Ventilasjon
Ventilasjon:

Det er naturlig ventilasjon via ventiler i vinduer og veggventiler, som kan
oppleves litt lite.

Varmesentral
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Service av varmepumper bgr innebzere:

Gjennomgang av innedelen

Gjennomgang av utedelen

Malinger av maskinen i varmedrift

Malinger av maskinen i kjgledrift

Service av en varmepumpe vil normalt ta 1-2 timer, avhengig av hvor
mye du selv har vedlikeholdt varmepumpen. Vedlikehold handler blant
annet om a rense filteret i varmepumpen med stgvsuger og
varmepumperens.

Veaer oppmerksom pa at varmepumper som er plassert pa kjgkken, i
stgvete miljger og boliger med husdyr eller rgykere krever mer
vedlikehold.

Arstall: 2015 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Varmtvannstank
Varmtvannsbereder:

Det er bereder pa ca. 200 Itr. fra 2017 som star i kjeller.

Arstall: 2017 Kilde: Produksjonsar pa produkt

m Elektrisk anlegg

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

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

Elektrisk anlegg:
Sikringsskap har automatsikringer.

Det er kun foretatt en visuell kontroll av det elektriske anlegget under
befaringen, og vurderingen i denne rapporten kan derfor ikke betraktes
som en godkjenning av det elektriske anlegget. Kapasitet pa kurser bgr
vurderes av kjgpere, da man vil ha individuelle behov.

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.

2015 Det henvises til boligmappa, nar det gjelder
samsvarserkleering.

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

Oppdragsnr.: 18930-1605

Befaringsdato: 24.05.2024

elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja Samsvarserklzering foreligger ikke under befaringen.

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei Kapasitet pa kurser bgr vurderes av kjgpere, da man vil ha
individuelle behov.

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

Ja

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

Ukjent

Generell kommentar

Pa generelt grunnlag, anbefales det en kontroll av det elektriske
anlegget, da undertegnede ikke har el. kunskap.
Lgse ledninger i himlig i kjeller ma utbedres.
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Lgseledninger i himling i kjeller ma utbedres.

i

Defekt bryter til bad.

ULl Branntekniske forhold

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

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

Oppdragsnr.: 18930-1605

Befaringsdato: 24.05.2024

Branntekniske forhold:

I henhold til forskrift skal eier av bolig sgrge for at det finnes minst et av
fglgende slukkeutstyr som kan brukes i alle rom:

A) Formfast brannslange med innvendig diameter pa minst 10 mm fast
tilkoblet vannforsyningsnett

B) Pulverapparat pa minst 6 kg med ABC-pulver(Eller ABE pulver som
har hatt ti-ars service med halsring)

C) Skum- eller vannapparat pa minst 9 liter( A eller AB merking)

D) Skum- eller vannapparat pa minst 6 liter med effektivitetsklasse pa
minst 21 A (A eller AB merking)

E) Annet manuelt slokkeutstyr med tilsvarende slokkekapasitet

Det er krav til minst en rgykvarsler i hver etasje pa boliger.

Eieren skal sgrge for at rgykvarsler og manuelt slokkeutstyr i boliger og
fritidsboliger blir kontrollert ved funksjonsprgve eller ettersyn i samsvar
med leverandgrens anvisninger, og at de vedlikeholdes slik at de
fungerer som forutsatt.

Kontroll under befaringen er gjort i.h.t overstaende forskriftskrav.

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

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

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

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn:
Det er ikke foretatt geotekniske undersgkelser av grunnforhold pa
tomten.

(m Drenering

Drenering:
Det er synlig drenering rundt deler av bolig, men mangler topplist og det
er ikke dokumentasjon og ingen kjenner til hva og nar det er gjort.

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

Konsekvens/tiltak
o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

Topplist pa platonplater ma etableres.

Grunnmur og fundamenter
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Grunnmur og fundament:
Grunnmur er ikke synlig, men er sannsynlig av betongblokker, som ser ut
til & veere i bra stand.

L8 Terrengforhold

Terrengforhold:

Pa generelt grunnlag bgr terreng rundt boliger ha fall som kan lede vann
bort fra grunnmurer/fundamenter, og optimalt fall er minimum 1:50 ca.
3 meter ut i fra boligens grunnmur/fundamenter. Fuktsikring av
grunnmurer anbefales utfgrt med grunnmurspapp som gar over terreng
og avsluttes med tettelist.

Vurdering av avvik:
o Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed
muligheter for stgrre vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

128 Utvendige vann- og avlgpsledninger

Utvendige vann- og avlgpsledninger:

Det er ikke opplyst om avvik eller problemer med vann og avlgp fra
offentlig nett og til bolig.

Pga. alder kan det ikke utelukkes oppgraderinger.

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

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

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

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

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

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

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Enebolig

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal Gulvareal
asje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) (TBA) (ALH) (GUA)
1. Etasje 73 21 94 154 94
2. Etasje 34 34 34
Kjeller 46 46 46
Krypkjeller 6 6
SUM 153 21 154 6 180
SUM BRA 174
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)
1. Etasje Gang, Soverom , Soverom 2, Kott Garasje
2. Etasje Hall m/trapp , Bad/wc, Kjgkken , Stue
) Trapperom/gang, Vaskerom/wc,
Kjeller
Soverom , Hobbyrom
Krypkjeller Kryperom
Kommentar
Terrasse er pa 39 m?
Belegningsstein ipa gardsplass er ca. 115 m?
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja [] Nei

Kommentar: Vindu pa soverom i kjeller mot gardsplass tilfredsstiller ikke dagens krav til lysapning med hensyn til remning.
Apningen i vinduet ma vaere minst 0,5 meter bred og minst 0,6 meter hgy. Summen av bredde og hgyde skal veere
minst 1,5 meter.
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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 148 26
Kommentar
Enebolig Takhgyde i kjeller er 2 meter.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
24.5.2024 Terje Sandersen Takstingenigr

Mohammad Nabhani Kunde

Matrikkeldata

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

4003 SKIEN 213 71 0 1170.6 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Elsetvegen 80

Hjemmelshaver
Nabhani Mohammad

Eiendomsopplysninger

Tilknytning vann
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
2 530000 2020
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Eiers egenerklaering er gjennomlest, se
Egenerkleering 21.05.2024 vurderinger i rapporten for utfyllende Gjennomgatt 0 Nei
informasjon.
Tegninger Det er mangelfulle tegninger. Gjennomgatt 0 Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes
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etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomfaringen av befaringen
begrenses som falger:

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

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonspregving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

» Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.
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* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilherer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilharer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a 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/BX5434

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Elsetvegen 80, 3731 SKIEN 21 May 2024

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Elsetvegen 80 Elsetvegen 80

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Er boligen en del av et sameie eller borettslag?

[a Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

D Ja Nei

Nar kjopte du boligen?
Juni, 2020.

Har du selv bodd i boligen?

Ja I:] Nei

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

Fra 2020 til 2023.

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

Informasjon om selger

Hovedselger

Nabhani, Mohammad

Forbehold

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

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

Boligkjgper oppfordres til a selv undersgke eiendommen grundig.
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Vatrom

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

|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

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

|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

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

I:l Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

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

I:l Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

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

Ikke relevant for denne boligen.

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

T L Nei

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

I:l Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

8 Er det utfgrt arbeid med drenering?

I:l Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Side 2



0

Ror

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

12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avlgpsrgr eller vannrgr?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utfgrt arbeid pa utvendige eller innvendige avlgpsrgr eller vannrgr?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vaert nedgravd oljetank pa eiendommen?

|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utfert arbeid pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

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

|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

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

|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

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

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Ikke relevant for denne boligen.

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

|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
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22 Har det veert mugg, sopp eller rate i sameiet eller borettslaget?

Ikke relevant for denne boligen.

Planer og godkjenninger

23 Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for sgknadspliktige tiltak?
|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
24 Har du bygd pa eller gjort om Kjeller, loft eller annet til boligrom?

D Ja Nei

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

D Ja Nei

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

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller neeromradet?
Ja I:] Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv naermere hvilke forhold

Nabo bygger garasje. Ikke noe som pavirker Elsetvegen 80 stort. Undertegnede har godkjent dette.

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfgre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

Ikke relevant for denne boligen.

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

Ikke relevant for denne boligen.

Andre opplysninger

31 Har ufagleerte utfgrt arbeid som normalt bgr utfgres av fagleerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

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

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.
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ENERGIATTEST

N2
U

Adresse Elsetvegen 80
Postnummer 3731

Sted SKIEN
Kommunenavn Skien
Gardsnummer 213
Bruksnummer 71
Seksjonsnummer —
Andelsnummer =
Festenummer —

Bygningsnummer 164464628

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer 1afe4d99-6f14-436c-add1-000056422615

Dato 21.05.2024

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Gregnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rad farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

enovdad



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 malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere svaert Isnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr 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)

- Vask med fulle maskiner - Spar strom pa kjokkenet

- Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring - Bruk varmtvann fornuftig

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 gjennomfgring av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

Bygningstype: Enebolig

Byggear 1953

Bygningsmateriale: Tre

BRA: 153

Ant. etg. med oppv. BRA: 4

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 a ga inn pa www.energimerking.no, og logge

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmaél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.energimerking.no.

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.







Tiltaksliste:  Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Elsetvegen 80 Kommunenummer: 4003
Postnummer: 3731 Gardsnummer: 213

Sted: SKIEN Bruksnummer: 71

Kommune: Skien Seksjonsnummer: 0
Bolignummer: H0O101 Festenummer: 0

Dato: 21.05.2024 15:29:04 Bygningsnummer: 164464628

Energimerkenummer: 1afe4d99-6f14-436c-add1-000056422615

Brukertiltak

Tiltak 1: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 2: Spar strom pa kjogkkenet

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.Kjgl - og frys
skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hey temperatur inne i skapet / boksen (nye kjelekap har ofte
automatisk avriming). Fjern stgv pa kjsleribber 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 3: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedus;j 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 4: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 5: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 6: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & vaere energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 7: Fyr riktig med ved

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

Tiltak 8: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer. Sparepeerer pa 5,
7,11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter
dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter
forhandsinnstilt tid. For snasmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at snesmelteanlegget bade er temperatur- og nedbearsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.



Tiltak 9: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og darer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys).
Sett ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 10: 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 nedkjeling
av gulv, tak og vegger.

Tiltak 11: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stream selv nar de ikke er i bruk, og mé derfor slas helt av.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 12: 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 13: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator
Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bar dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak utenders

Tiltak 14: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget
bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfaler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 15: 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 gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for gledelamper.

Tiltak 16: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 17: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mgarket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 18: Termografering og tetthetsproving

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

Tiltak 19: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 20: Randsoneisolering av etasjeskillere

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



Tiltak 21: Etterisolering av kjellervegg

Kjellervegg bgr etterisoleres fra utsiden pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er tarr og at man
fglger anbefalte lgsninger.

Tiltak 22: 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 pa elektriske anlegg

Tiltak 23: 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 24: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres 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.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 25: Montering av peisinnsats i apen peis

| apen peis (murt peis uten stgpejernsinnsats og uten dgrer) utnyttes kun 10-30 % av energiinnholdet i veden. Ved & montere et
lukket, rentbrennende ildsted (peisinnsats med tette derer) reduseres varmetapet og energien i veden utnyttes mer effektivt - opptil
75 % virkningsgrad. | tillegg reduseres rgykgassforurensning og utslippene med inntil 90 %.
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Tegnforklaring

a Enkeltminneikon

Hekk
Teiggrense god ngyaktighet
Teiggrense fiktiv
Mganelinje
Taksprang
Vegdekkekant
Takoverbygg
Garasje og uthus
Annet gjerde
Trapp

Veg
Eiendomsteig

Fylkesveg gatenavn.

Vann driftnedlagt

Vann pumpeledning drift/nedlagt

Vann tunnel drift'nediagt

---------- Spillvannsledning drift'nedlagt
---------- Spillvann overlepsledning driftinedlagt
Spillvann pumpeledning drift'nedlagt
Spillvann tunnel drift'nedlagt
---------- Avlep Felles drift/nedlagt

---------- Avlep felles overlepsledning driftnedlagt
Avlep felles pumpeledning driftnedlagt
Avlep Felles Tunnel driftinedlagt
Overvann drift/nedlagt

Overvann overlapsledning drift'nedlagt
Overvann Pumpeledning driftinedlagt
Overvann Tunnel drifttnedlagt

Drens driftinedlagt

Tunneller

Pumperetning

I
Kvikkleire - risiko

YARisikoklasse 5
7ARisikoklasse 4
T|Risikoklasse 3
“Risikoklasse 2
~|Risikoklasse 1

o~

IRY | ERGe

Enkeltminner - Fjernet/
opphevet/ uavklart fredning

Gatelys (belysningspunkt)
Teiggrense darlig ngyaktighet
Bygningsdelelinje
Takkant

Veranda

Traktorveg

Udefinerte bygg

Annen naering
Frittstdende mur
Svemmebasseng
Hoydekurve 5m
Matrikkelnummer

Kommunalveg gatenavn.

Lokalitet - Vernet el. uavklart

Mast

Teiggrense generert
Bygningslinje
Takoverbyggkant
Annet vegareal avgrensning
St

Bolig

Flaggstang

Loddrett mur

Gang- og sykkelveg
Hoydekurve
Fylkesvegboks

Privatveg gatenavn.
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Vann og avlgp
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Gnr: 213

Bnr: 71

Fnr: 0
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Adresse:

Elsetvegen 80
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Tegnforklaring

Offogprivbygg

Haydekurve Skien
Teiggrense god ngyaktighet
Teiggrense fiktiv

Mganelinje

Taksprang

Vegdekkekant

Gang- og sykkelveg

Fylkesveg gatenavn.

Vann driftnedlagt
ann pumpeledning driftnedlagt
Vann tunnel drift'nediagt
---------- Spillvannsledning drift'nedlagt
---------- Spillvann overlepsledning driftinedlagt
———— Spillvann pumpeledning drift'nedlagt
Spillvann tunnel drift'nedlagt
---------- Avlep Felles drift/nedlagt
---------- Avlep felles overlepsledning driftnedlagt
———— Avlep felles pumpeledning driftinedlagt
—— Avlep Felles Tunnel driftnedlagt
Overvann drift/nedlagt
Overvann overlapsledning drift'nedlagt
Overvann Pumpeledning driftinedlagt
Overvann Tunnel driftnedlagt
-~ Direns driftinedlagt
| | | Tunneller
> > >  Pumperaining

Kvikkleire - risiko

YARisikoklasse 5
7ARisikoklasse 4
T|Risikoklasse 3
“|Risikoklasse 2
~|Risikoklasse 1

A~

-~

Andre bygg gra

Haydekurve 5m Skien
Teiggrense darlig ngyaktighet
Bygningsdelelinje

Takkant

Veranda

Traktorveg

Veg

Kommunalveg gatenavn.

/&/.
o~

A~
o~

Takoverbygg gra

Hekk

Teiggrense generert
Bygningslinje
Takoverbyggkant

Annet vegareal avgrensning
Sti

Fylkesvegboks

Privatveg gatenavn.
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Ring oss
for tilbud!

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

Vi ser frem til at du tar kontakt!

Britt Ytterbo Bjorn Andersen
Finansiell radgiver AFR Finansiell radgiver AFR
TIf. 3817 07 89 TIf. 38170874

Mob.: 915 82 592
bjorn.andersen@sor.no

Mob.: 48162 073
britt.ytterbo@sor.no

y

www.sor.no | tif.: 3810 92 00
skien@sor.no | facebook.com/sparebankensor S PA R E BA N KE N S@ R
O



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring Borettslag/aksjeleilighet: Kr 8 500
Advokathjelp ved boligkjopet ogi 5 ar f .
VOrAThjelp Ve bollgRIgpet og 1> arfremover Selveierleilighet/rekkehus: Kr 9900
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Ene-/tomannsbolig, fomt: Kr16 500

Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om ngdvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS Rettsomréder du fér hjelp med

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 ar fremover. Samboeravtale, ektepakt og arv

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring. Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nodvendig. Utleie og naboforhold

Advokathjelp i de viktigste rettsomradene
i privatlivet.

Tomftefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om ré&d eller hjelp i retten ndr du trenger det fra

Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner. Skatt ved oppussing, ufleie og eiendomssalg

PLUSS kan bare fegnes samtidig med Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
fillegg. PLUSS fornyes Arlig - om du onsker det.

“Vi wnner, ingen & st alene”

Rett skal veere rett. For alle.

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde rad til ny sofa.

g e

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

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes arlig ved
faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 timer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar
kr5500/4100/6 400 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd& kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-
og vilk&rsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

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

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal veere rett. For alle.



HELP Renteforsikring

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

sammenhengende i minst fre maneder.

Utbetaling gis i inntil ni méneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per mdned
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. For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

il

Bud pd 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslés. Det gjeres fradrag i erstatningen for
eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke
mellomfinansiering eller andre 1&n som ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke
ved senere flytting. Dersom boligen ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid p&
fre m&neder. Tegning av HELP Renteforsikring filbys kun til boligkjepere som har kjopt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

O HELP

Reftt skal veere rett. For alle.



BUDSKJEMA

Eiendom:

Elsetvegen 80, 3731 SKIEN

Jeg/vi legger herved inn et bud palydende kr.:

Siffer Blokkbokstaver

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

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

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

Finansiering av kjgpet:

Langiver bank Lanefinansiering kr.

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

Navn Navn

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

Postnr/-sted Postnr/-sted
Telefonnummer Telefonnummer

E-post E-post

Jeg/vi har lest og gjort meg/oss kjent med orienteringen p8 baksiden av dette budskjemaet,
og vi som budgivere gir hverandre gjensidig fullmakt til 8 forhgye bud / evt. akseptere motbud.

Dato/sted Dato/sted

Signatur Signatur

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



FORBRUKERINFORMASJON OM BUDGIVNING:

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

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrddet, Den Norske Advokatforening ved
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, p3
grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

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

For det legges inn bud pd 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 ogsa
elektroniske meldinger som e-post og SMS ndr informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

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

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver
er forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har
mulighet til, s8 langt det er ngdvendig, & orientere oppdragsgiver, budgivere og gvrige interessenter om bud
og forbehold. Det bgr ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis med
en frist som 8penbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden p8 en forsvarlig mdte som sikrer
oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler frar&de budgiver 8
stille slik frist.

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

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

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet, bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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