Velkommen til

Tjgllingveien 118
3261 La rVi k EiendomsMegler (1






Velkommen til

Tjzllingvelen 118
3261 Larvik



Innholdsrik enebolig med utleiedel! |
Planl@sning over to plan | Sentralt pa
Gloppe | Moderniseringstoehov

Velkommen til Tjgllingveien 118.

Dette er en innholdsrik enebolig med en fleksibel planlgsning
over to etasjer, samt en romslig kjeller. Her far du sveert gode
lagringsmuligheter i bade kjelleren og et frittstaende uthus pa
tomten. Eiendommen har en usjenert hage, samt en terrasse
med utgang fra stuen. Fra boligen er det utsikt mot Lagen, som
kan nytes fra flere rom. Beliggenheten er familievennlig, med
kort avstand til skoler, barnehager og dagligvarebutikker.
Vedovner i begge etasjer gir god varme og en hyggelig
atmosfeere pa kalde dager. Boligen har en eldre standard, og
moderniseringsbehovet gir en utmerket mulighet til a skape
dremmehjemmet etter egen smak og stil.

Nokkelinformasjon

Prisantydning kr 2 990 000
Omkostninger* kr 75 840
Totalpris inkl. omk. kr 3 065 840
BRA/BRA-I 236/169 m?
Ant. sov. 3
Tomteareal ca. 449 m?
Eiendomstype Enebolig
Eierform Eiet
Byggear 1938
Energimerking G




Les salgsoppgaven ngye

Som megler mater jeg hele tiden
mennesker pa jakt etter dremmeboligen.
Fordi boligkjgp er en av de viktigste
investeringene du gjer i livet ditt, har jeg full
forstaelse for at det kan veere en krevende
prosess. Det er mye informasjon man skal
sette seg inn i, og mange spgrsmal som
dukker opp underveis.

Hovedmalet med denne salgsoppgaven er
a gi deg nettopp all informasjonen du
trenger, slik at du har det beste grunnlaget
for & bestemme deg for om du @nsker a bli
med i budrunden eller ikke.

Jeg anbefaler deg a lese ngye gjennom
salgsoppgaven, slik at du stiller mest mulig
forberedt pa visning. Uansett hvilke
sporsmal du har, er det bare a ta kontakt
med meg.

Lykke til!

Morten Skorge
Eiendomsmegler MNEF

99114 002
morten.skorge@em1lsornorge.no



Informasjon om elendommen

Pris

Prisantydning kr 2990 000
Omkostninger* kr 75 840
Totalpris inkl. omk. kr 3 065 840

*Omkostninger

Dok.avg. til staten, 2,5%: kr 74 750
Tinglysning av hjemmelsdok.: kr 545
Tinglysning av pantedok.: kr 545

Sum omkostninger: kr 75 840

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

Boligkjgperforsikring kr 16 400 — 19 200 (valgfritt tillegQ)

Andre utgifter

Ny kjgper ma selv tegne bygningsforsikring og innboforsikring. Priser pa forsikring vil avhenge,
og kan sees pa leverandgrers hiemmesider.

Offentlige/Kommunale avgifter

Kommunale avgifter: kr 10 795 pr. ar for 2025

Kommunale avgifter for eiendommen omfatter renovasjon, vann- og avlgpsavgifter og feie- og
tilsynsgebyr. Den totale kostnaden kan variere etter eget forbruk.

Kommunale avgifter fakturert pa eiendommen var kr 10 795,- i 2025.

Arsprognose for 2026 er kr 11 526 -.

Registerbetegnelse
Gnr. 1014, bnr. 21i Larvik kommune. (Ideell andel 1/1.)



Areal
Enebolig:

BRA-i: 169 m2
BRA-e: 56 m2
BRA total: 225 m2

Kjeller
BRA-e: 56 m2. Stort bodareal.
TBA: 8 m2. Terrasse.

1. etasje
BRA-i: 87 m2. Entré, gang, stue, kjgkken, 2 soverom, bad og toalettrom.
TBA: 7 m2. Markterrasse.

2. etasje
BRA-i: 82 m2. Trapperom, gang, stue/kjgkken, bad/vaskerom og soverom.

Frittstaende bod:

BRA-e: 11 m2
BRA total: 11 m2

1. etasje
BRA-e: 11 m2. Bod.

Ikke malbare arealer

Enebolig, Etasje 2: 5 m2 (ALH - Ikke maleverdig areal).

Arealene er oppagitt av bygningssakkyndig pa grunnlag av N53940(2023).

Internt bruksareal (BRA-i) er areal innenfor boligens omsluttende vegger. Det er for eksempel
stue, soverom, kjgkken, entré, bad, loftsrom, innvendig bod og gangareal mellom disse. Dersom
boligen bestar av en bruksenhet med flere selvstendige boenheter, skal de selvstendige
boenhetene kategoriseres som BRA-i. Et eksempel pa dette kan veere en enebolig med adskilt
utleieenhet.

Eksternt bruksareal (BRA-e) er for eksempel en ekstern bod, kjellerstue med egen inngang,
gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som tilh@rer boenheten, men som ikke er direkte
tilknyttet det interne arealet. Tilleggsbygg kan veere for eksempel garasje, naust eller utvendig
bod.

Innglasset balkong (BRA-b) er innglassede balkonger, verandaer og altaner som disponeres av
boenheten.

Terrasse- og balkongareal (TBA) er arealet av terrasser, altaner, verandaer og apne balkonger
som er tilknyttet boenheten.

Boligens gulvareal (GUA) er boligens samlede gulvareal, og areal med lav takhgyde (ALH) er areal
uten krav til minste himlingshgyde.

Antall soverom
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Se for @vrig informasjon under punktet «areal», og eventuell kommentar under «innhold» feltet.

Eierform
Eiet

Boligtype
Enebolig

Parkering
Eiendommen har tinglyste rettigheter for adkomst og parkering til 2-3 kjgretayer.

Tomt
Tomteareal er 449 m2 pa eiet tomt.

Tomtebeskrivelse

Eiet tomt. Tomten er skrdnende og lett kupert, opparbeidet med plenarealer, beplantning,
stettemurer og betongplatting ved inngang. Det er flere steder fjell i dagen, og eiendommen har
naturlige hgydeforskjeller. Terrenget har i hovedsak fall mot s@r og vest.

Eiendommen ble etablert ved skylddelingsforretning i 1929 og er ikke oppmalt av kommunen i
nyere tid. Grensene mot s@r og vest er koordinatmalte i 2010 og 2017, mens den gstlige grensen
er angitt som mindre ngyaktig. Et uthus pa eiendommen krysser grensen mot vest. Kjgper
overtar ansvaret og risikoen for dette forholdet. En del av plantene i hagen til nr 118 er
naveerende leietaker sine og vil bli tatt med nar de flytter. Det vil allikevel bli rikelig igjen.

Byggear
Ca. 1938

Innhold
Enebolig med utleiedel over to etasjer og kjeller som bestar av felgende rom:

Hovedbygning:

1. etasje BRA-i: Entré, gang, stue, kjokken, 2 soverom, bad og toalettrom.

2. etasje BRA-i: Trapperom, gang, stue/kjgkken, bad/vaskerom og soverom.
Kjeller BRA-e: Bod pa 56 m2.

Frittstaende bodbygning:
1. etasje BRA-e: Bod pa 11 m2.

Betongplatting pa 7 m2 ved hovedinngangen. Terrasse pa terreng pa 8 m2 ved kjellerinngangen.

Standard

En enebolig fra 1938 over to etasjer og kjeller, med en romfordeling som gir god plass fordelt pa
begge plan. Boligen er registrert med to boenheter i matrikkelen, men fremstar i praksis som én
sammenhengende bolig med apen innvendig trappelasning mellom etasjene. Begge etasjer har
stue, kjgkken, bad og soverom, noe som gir fleksibilitet i bruken. Oppvarmingen skjer med
panelovner, vedovner tilknyttet murt teglsteinspipe og gulvvarme pa badet i 1. etasje. Det
elektriske sikringsskapet ble skiftet i 2020 og er utstyrt med automatsikringer, jordfeilbrytere,
overspenningsvern og AMS-strgmmaler.

1. etasje:

Entré:

Inngangen i 1. etasje er beskyttet av et takoverbygg, og man trer inn i en entré med den
innvendige tretrappen rett frem. Sikringsskapet sitter her. Herfra leder gangen videre til stue,
kjokken, bad, toalettrom og to soverom.



Stue:

Stuen i 1. etasje har vinduer som ble skiftet i henholdsvis 2008 og 2018, og rommet har god plass
til sofagruppe og spisebord. En vedovn tilknyttet den murte teglsteinspipa gir vedfyring som
supplement til panelovnene. Fra stuen er det adkomst til spisestuen.

Spisestue:
Spisestuen ligger i forlengelsen av stuen og har plass til et stort spisebord. Rommet har
gulvbelegg og malte vegger.

Kigkken:

Kjskkenet i 1. etasje har innredning med glatte fronter og laminat benkeplate, oppgitt a veere fra
2005. Innredningen er utstyrt med oppvaskkum i rustfritt stal, kjgl-/fryseskap og komfyr med
stekeovn. Over kjgkkenbenken er veggen mellom benkeplate og overskap flislagt. Kigkkenet har
kjokkenventilator med avtrekk fort til det fri.

Soverommene (1. etasje):
| 1. etasje er det to soverom. Det ene har plass til dobbeltseng med garderobeskap langs
veggen. Det andre rommet er av tilsvarende stgrrelse. Begge rommene har gulvbelegg.

Bad (1. etasje):

Rommet har gulvvarme og mekanisk avtrekk via veggvifte. Innredningen bestar av servant,
badekar med dusjl@sning og opplegg for vaskemaskin. Gulvet har vinylbelegg, veggene er
flislagt i vatsonen og har malte plater pa @vrige flater. Badet har et oppgraderingsbehov.

Toalettrom (1. etasje):
Toalettrommet har gulvmontert toalett fra 2019 og panelovn for oppvarming. Rommet har
naturlig ventilasjon via veggventil og er utfert uten servant.

Terrasse ved hovedinngang:
Ved hovedinngangen i 1. etasje er det en betongplatting pa ca. 7 m2, delvis under takoverbygg.
Plassen gir rom for en benk og noen blomsterkrukker.

2. etasje:

Entré/gang (2. etasje):

Adkomsten til 2. etasje skjer via en egen inngang med eldre hvitmalt ytterdgr. Entréen har plass til
a henge fra seg yttertgy og leder videre til rommene i etasjen. Innvendig tretrapp med malt
trerekkverk forbinder etasjene.

Stue (2. etasje):

Stuen i 2. etasje har skratak som gir rommet et szerpreg, med god takhgyde i midtpartiet. En
peisovn fra 2012 tilknyttet den murte teglsteinspipa er montert i rommet. Vinduene er fra 1981.
Etasjen har teppe pa gulvet.

Kjgkken (2. etasje):

Kigkkenet i 2. etasje har innredning med glatte fronter og laminat benkeplate. Innredningen har
oppvaskkum i rustfritt stal, kigleskap og komfyr med stekeovn. Kjgkkenet er utstyrt med
kiskkenventilator med avtrekk til det fri. Rommet har skratak og vinduene er fra 1981.

Soverom (2. etasje):
Soverommet i 2. etasje har plass til dobbeltseng. Rommet har skratak og vinduene er fra 1981.

Bad/vaskerom (2. etasje):
Badet i 2. etasje er kombinert med vaskerom og har badekar med veggmontert dusjbatteri,
servant, gulvstadende toalett fra 2019 og opplegg for vaskemaskin. Gulvet har vinylbelegg,



veggene er utfert med vatromstapet og fliser i dusjsonen. Rommet har elektrisk panelovn og
naturlig avtrekk gjennom veggventil. Badet er oppfart etter byggeforskrift fra far 1997 og har et
oppgraderingsbehov.

Terrasse ved kjellerinngang:
Ved kjellerinngangen er det en terrasse pa terreng pa ca. 8 m2, utfert med terrassebord pa
trekonstruksjon. Terrassen har plass til sittegruppe og grenser mot hagen.

Hage:

Eiendommen har en hage med plen, beplantning og naturlig vegetasjon. Terrenget skraner mot
s@r og vest. Det er et tett plankegjerde mot veien. Pa eiendommen star en frittstadende
bodbygning pa ca. 11 m2 med staende trekledning, pulttak og stept betonggulv.

Overflater:

Gulv: Teppe og gulvbelegg i 1. og 2. etasje. Vinylbelegg pa bad i 1. etasje med gulvvarme.
Vinylbelegg pa bad/vaskerom i 2. etasje. Ubehandlet betonggulv i kjeller.

Vegger: Hovedsakelig tapet og malte plater. Fliser i vatsonen pa bad i 1. etasje, vatromstapet og
fliser i dusjsonen pa bad/vaskerom i 2. etasje. Ubehandlede vegger av betong og
lettklinkerblokker i kjeller.

Himling: Hovedsakelig malte plater, himlingsplater og trepanel. Kjellerbod har himling av trepanel
og plater.

Lagring:

| kielleren er det bodrom for lagring. Pa eiendommen star en frittstdende bodbygning pa ca. 11
mz, oppfert med uisolert bindingsverkskonstruksjon, utvendig staende trekledning og stept
betonggulv. Bygningen benyttes til lagring.

Selger har innhentet en tilstandsrapport av boligen/eiendommen som er inntatt i salgsoppgaven.
Av rapporten fremgar det at en eller flere bygningsdeler har fatt tilstandsgrad ikke
undersokt/ikke tilgjengelig for undersokelse (TG IU), 2 (TG2) og/eller 3 (TG3). Rapporten beskriver
ogsa avvik pa undersokte bygningsdeler uten tilstandsgrad. Rapporten inneholder informasjon
om avvikene og konsekvensen av disse. For avvik som er gitt TG3 har den bygningssakkyndige i
tillegg gitt et anslag pa hva det vil koste a utbedre disse avvikene. Ettersom kjgper regnes a
veere kjent med forhold som tydelig fremgar av tilstandsrapporten, oppfordres du til & sette deg
grundig inn i rapporten i sin helhet.

TG 3 - STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
- Vatrom = Etasje 1= Bad = Generell | Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk
etter dagens krav.

- Vatrom = Etasje 2 > Bad/vaskerom = Generell | Vatrommet er oppfert etter
byggeforskrift fra for 1997, og det foreligger ingen dokumentasjon. Vatrommet ma oppgraderes
for & tale normal bruk etter dagens krav.

TG 2 - AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
- Utvendig = Taktekking | Vanntett sjikt pa tak er eldre enn 18 ar. Det er ikke montert slgyfer
mellom undertak og taklekter, noe som ikke gir lufting og utterking mellom tekking og undertak.

- Utvendig > Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak | Det mangler snefangere pa hele eller
deler av taket. Det er registrert ansamlinger av lgv og smuss i takrennene.

- Utvendig = Takkonstruksjon/Loft | Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.
Isolasjonen i loftsbjelkelaget er ujevnt fordelt og har varierende tykkelse og utfgrelse. Enkelte
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omrader mangler isolasjon. Loftsluken er uisolert og fremstar ikke lufttett.

- Utvendig = Yttervegger/Veggkonstruksjon | Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av
kledning mot grunnmur.

- Utvendig = Vinduer og takvinduer/takluker/overlys | Vinduer har usikker fremtidig funksjon:
isolerglassruter eldre enn 35 ar. Flere av vinduene er fra 1981 og har svakere isolerende
egenskaper enn moderne vinduer.

- Utvendig = Kjellervinduer | Kjellervinduene er av eldre dato med isolerglassruter som er over
35 ar gamle.

- Utvendig = Ytterdgrer | Ytterdgrene er av eldre dato og har begrenset isolasjonsevne
sammenlignet med moderne ytterdgrer.

- Innvendig = Overflater - gulv - 2 etg | Det er pavist knirk i deler av gulvet i 2. etasje.

- Innvendig = Etasjeskiller og beerende konstruksjoner | Det ble registrert skjevheter i
gulvkonstruksjonen i 1. etasje, med hgydeavvik pa inntil 40 mm gjennom gangen, 30 mm over 2
meter i gangen og 32 mm gjennom stuen. Det ble ogsa registrert knirk i deler av
gulvkonstruksjonen.

- Innvendig = Etasjeskiller og baerende konstruksjoner - 2 etg | Det er malt total heydeforskjell
pa over 30 mm i 2. etasje, med hgydeavvik pa inntil 40 mm innenfor 2 meter i stuen og 38 mm
innenfor 2 meter i gangen. Det ble ogsa registrert knirk i gulvkonstruksjonen i gang og pa bad.

- Innvendig = Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen | Den eldste vedovnen i kjeller er av
eldre type.

- Innvendig = Rom under terreng (kjeller, underetasje, sokkeletasje) | Det er pavist indikasjoner
pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv og inn i kjellermur. Det er pavist symptom pa setninger
(skrariss).

- Innvendig = Krypkijeller | Grunnen i krypkjelleren er uten fuktsperre. Den naturlige
ventilasjonen vurderes som begrenset. Det ligger noe byggeavfall og I@se materialer i
krypkjelleren.

- Tekniske installasjoner = Innvendige vannledninger | Galvaniserte stalrgr er eldre enn 25 ar og
har derfor usikker fremtidig funksjon.

- Tekniske installasjoner = Ventilasjon | Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom
i boligen.

- Tekniske installasjoner = Varmtvannsbereder/tank | Det er ikke pavist tilfredsstillende el-
tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift. Varmtvannstankene er over 20 ar og har
usikker fremtidig funksjon.

- Tomteforhold = Fuktsikring og drenering | Det mangler, eller pa grunn av alder er det
sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

- Tomteforhold = Grunnmur og fundamenter | Det er registrert gjennomgaende vertikale
sprekker i grunnmuren.

- Tomteforhold = Forstgtningsmurer | Det er pavist mindre sprekker og/eller skjevheter i

forstgtningsmuren. Det foreligger ingen dokumentasjon pa prosjektering eller utfgrelse av den
stgpte forst@tningsmuren, og arbeidene er opplyst utfert av eier i egen regi. Rekkverket pa
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toppen av muren har lavere hayde enn dagens anbefalte sikkerhetsniva.

- Tomteforhold = Utvendige vann- og avlgpsledninger inkl. overvann og avlgp fra drenering |
Vannledninger av plast er eldre enn 40 ar og har usikker fremtidig funksjon. Avlgpsledninger av
PVC plastrer er eldre enn 35 ar og har usikker fremtidig funksjon.

- Tomteforhold = Septiktank | Septiktank av betong er eldre enn 25 ar og har usikker fremtidig
funksjon.

- Vatrom = Etasje 1> Bad = Dokumentasjon for vatrom | Det foreligger ikke dokumentert
utfgrelse av vanntett sjikt. Det foreligger ikke godkjent dokumentasjon pa diffusjonssperre mot
kald sone.

- Vatrom = Etasje 1= Bad = Type vanntett sjikt/membran og usikker fremtidig funksjon |
Det er symptomer pa at vanntett sjikt ikke tilfredsstiller dagens forventninger til tettefunksjon.
Vatromsvinyl med synlige sveiseskjgter pa gulv er eldre enn 20 ar.

- Vatrom = Etasje 1= Bad = Saniteerutstyr og innredning | Innredning og saniteerutstyr er
av eldre dato og har oppnadd en hay alder.

- Vatrom = Etasje 1= Bad = Ventilasjon | Vatrommet mangler tilluftsventilering.

- Toalettrom = Etasje 1= Toalettrom = Sanitaerutstyr | Manglende servant reduserer
rommets funksjonalitet.

- Toalettrom = Etasje 1= Toalettrom = Avtrekk/ventilasjon | Toalettrommet har naturlig
ventilering, noe som gir begrenset luftutskifting.

- Kigkken = Etasje 2 > Stue/kjokken = Avtrekk | Lyskilden i kigkkenventilatoren virket ikke
ved befaringen.

- Vatrom = Etasje 2 > Bad/vaskerom = Dokumentasjon for vatrom | Det foreligger ikke
dokumentert utfgrelse av vanntett sjikt. Det foreligger ikke godkjent dokumentasjon pa
diffusjonssperre mot kald sone.

- Vatrom = Etasje 2 > Bad/vaskerom = Overflater, vegger og himling | Overflatene er av
eldre dato og har oppnadd en alder hvor vedlikehold og fornyelse bar paregnes.

- Vatrom = Etasje 2 > Bad/vaskerom = Overflater gulv | Det er registrert betydelig knirk i
gulvkonstruksjonen, samt mindre mekaniske skader i gulvbelegget ved darterskelen.

- Vatrom = Etasje 2 > Bad/vaskerom = Type vanntett sjikt/membran og usikker fremtidig
funksjon | Det er symptomer pa at vanntett sjikt ikke tilfredsstiller dagens forventninger til
tettefunksjon.

- Vatrom = Etasje 2 > Bad/vaskerom = Ventilasjon | Vatrommet mangler tilluftsventilering.

Vatrommet har naturlig ventilasjon, noe som gir lavere luftutskifting enn mekanisk avtrekk.

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
- Rekkverk: Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i dagens
forskrifter, og rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav.

- Utvendig trapp: Rekkverket i utvendig trapp er for lavt i forhold til dagens forskriftskrav,
apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav, og det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.
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- Radon: Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfert med radonsperre.

- Forstatningsmur: Rekkverket pa toppen av muren har lavere hgyde enn dagens anbefalte
sikkerhetsniva.

- Kvikkleire: Eiendommen befinner seg i et omrade definert som aktsomhetsomrade for
kvikkleireskred i henhold til NVEs temakart.

- Stgy: Eiendommen ligger i tilknytning til Tjgllingveien og er utsatt for veitrafikkstay. Staykart
viser at deler av eiendommen ligger innenfor gul og red st@ysone.

Innbo og lgsgre

Utemgbler, en sofa og 2 stoler medfglger. Nar ikke annet er avtalt, overdras eiendommen med
innredninger og utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal felge med, jf.
avhendingsloven. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er
saerskilt tilpasset bygningen. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av
«innredning og utstyr», og over hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset».
Partene kan fritt avtale hva som skal felge eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsare og
tilbehgr som skal felge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom
ikke annet er opplyst i salgsoppgaven, kigper har tatt forbehold i bud eller annen mate er
inngatt. Er ikke annet avtalt, vil lasgre og tilbehar medfalge slik dette fremkommer av
avhendingsloven og bransjens tiloeharsliste inntatt i salgsoppgaven.

Beliggenhet

Eiendommen ligger i Gloppe, et etablert boligomrade i Larvik, med utsikt mot elva og
jernbanebrua over Lagen fra gvre etasje. Tomten grenser mot Tjgllingveien, og det ma paregnes
noe trafikkstgy fra veien.

Til daglig er det meste innen rekkevidde. Meny Gloppe ligger et par minutters gange unna, med
sgndagsapent og post i butikk. @stre Halsen skole (1.-7. trinn) og Mellomhagen ungdomsskole er
begge i gangavstand, og det er flere barnehager i neerheten. Bussholdeplassen ved Gloppe bru
er like ved, og Larvik stasjon nas med bil pa noen fa minutter.

Omradet byr pa naerhet til rekreasjonsomrader og kyst. Revstien langs Lagen er en kort tur unna,
og Larvik sentrum med Fritzge Brygge og byens gvrige tilbud nas raskt med bil. Bekeskogen,
Larviks store bgkeskog med opparbeidede stier, ligger ogsa innen kort kjgreavstand.

Barnehage/skole/skolekrets/fritid

Kigper oppfordres selv til & ta kontakt med kommunen for opplysninger om barnehager, skoler
og skolekrets.

Skolekrets: @stre Halsen skolekrets.

Kigper oppfordres selv til & ta kontakt med kommunen for opplysninger om skole og skolekrets..

Bebyggelse
Smahusbebyggelse.

Adkomst
For veibeskrivelse henvises det til vedlagte kart i salgsoppgaven. Det vil bli skiltet med
EiendomsMegler 1 skilt ved fellesvisning.

Offentlig kommunikasjon
For mer informasjon ang. offentlig kommunikasjon, se vedlagt Nabolagsprofil.

Byggemate
Beskrivelse av byggemate er hentet fra eiendommens tilstandsrapport. Enebolig oppfert i 1938.
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Ytterveggene er oppfart i bindingsverkskonstruksjon fra byggearet med stdende bordkledning.
Etasjeskillerne i 1. og 2. etasje er utfart som trebjelkelag. Taket er utfgrt som saltak med
sperrekonstruksjon og undertak av over- og underliggende bord, og takkonstruksjonen bestar av
en kombinasjon av kaldt loft og skrahimlinger. Yttertaket er hovedsakelig tekket med
betongtakstein pa undertak av takpapp, lagt pa over- og underliggende bord, med et mindre
takoverbygg tekket med profilerte stalplater over inngangspartiet. Boligen har malte trevinduer
med bade 2-lags isolerglass og koblede glass fra ulike byggeperioder. Boligen har to eldre,
hvitmalte ytterderer med 2-lags glassfelt. Bod:

Bodbygningen er et frittstdende uthus pa ca. 11,3 m2, oppfert med uisolert
bindingsverkskonstruksjon og utvendig staende trekledning. Taket er utfgrt som pulttak tekket
med takpapp. Bygningen har stept betonggulv og innvendige, uisolerte vegger med synlig
bindingsverk.

Moderniseringsarbeider
Folgende moderniseringer er foretatt de senere ar:

2026:
- Fasadene er vasket og delvis overflatebehandlet
- Kjellervinduene er malt utvendig og innvendig

2022:
- Montert nye reykvarslere og handslokkeapparat

2020:
- Montert nytt sikringsskap

2019:
- Nytt toalett i bad og vaskerom i 2. etasje
- Nytt toalett i toalettrom i 1. etasje

2018:
- Stuevinduer skiftet

2012:
- Skiftet kledning pa deler av bygget

2011/12:
- Oppussing av overflater i 2.etasje

2005:
- Modernisert kjgkken i 1. etasje med glatte fronter, laminatbenkeplate og flislagt vegg over benk

Ukjent arstall:
- Etablert stgpt forstatningsmur som forsterkning av eldre natursteinsmur

Brukstillatelse / Ferdigattest
Det foreligger ikke midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest i kommunens arkiv.

Boligen er oppfart ca 1938, noe som er fgr bygningsloven tradte i kraft for hele landet i 1965. Det
er ikke uvanlig at det i mange kommuner er mangelfulle arkiv for tiden fgr 1965.

Det foreligger i tillegg felgende dokumentasjon i saken:

- Ombygging av tilbygg: Godkjent 1972. Det er ikke utstedt ferdigattest for tiltaket. Jf. pbl. § 21-10
(5) utstedes det ikke ferdigattest for tiltak sgkt om far 01.01.1998.

- Fasadeendring: Godkjent 1994. Det er ikke utstedt ferdigattest for tiltaket. Jf. pbl. § 21-10 (5)
utstedes det ikke ferdigattest for tiltak sgkt om far 01.01.1998.
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Det foreligger ikke byggetegninger av den opprinnelige delen av boligen fra byggear i
kommunens arkiv. For tilbygget foreligger det godkjente og byggemeldte tegninger datert
0710.1972.

Det foreligger ikke dokumentasjon pa at forstgtningsmuren mot naboeiendommen er
byggemeldt. Slike konstruksjoner kan vaere sgknadspliktige avhengig av hgyde og plassering
mot grense.

Fra kommunen kan det komme reaksjoner overfor ny eier, ved f.eks. krav om tilbakefgring eller
krav om omsgking, ileggelse av overtredelsesgebyr og palegg mv. Uavhengig av reaksjonsform
fra kommunen, overtar kjgper ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser knyttet til dette.

Hvitevarer

Det gjgres oppmerksom pa at det kun er de integrerte hvitevarene pa kjgkkenet som medfalger
i kippet. Hvitevarene leveres uten noen form for garantier, utover eventuelle gjenveerende
leverandgrgaranti.

Oppvarming
Elektrisitet og vedfyring.

Oppvarmingen bestar av panelovner, gulvvarme og vedovner. Det er gulvwvarme pa badet i 1.
etasje. Panelovner pa toalettrom og bad/vaskerom i 2. etasje. Det er vedovn i kjeller, 1. etasje og
2. etasje.

Dersom det er rom i boligen som ikke har vegg-/fastmonterte ovner sa falger det heller ikke med
ovner i disse rommene. Varmekilder er ikke funksjonstestet.

Tjellingveien 118 er det utfert feiing 30/4-2025 og siste tilsyn var i 19.
Det var ingen anmerkninger ved siste tilsyn.
Feiehyppighet: ( hvert 4 ar).

Informasjon stremforbruk: | felge egenerkleering datert 11.07.2026 har selger pa det navaerende
tidspunkt ikke tegnet fastprisavtalen ‘Norgespris' for denne eiendommen. Det gjares
oppmerksom pa at selger har anledning til & tegne Norgespris nar som helst i salgsperioden.
Norgespris er en fastprisavtale for strem vedtatt av Stortinget, med virkning fra 1. oktober 2025.
Dersom selger tegner Norgespris for denne eiendommen fagr overdragelse, vil avtalen falge
eiendommen og automatisk overtas av ny eier eller leietaker ved eierskiftet. Avtalen har
bindingstid som gjelder ut 2026.

Info energiklasse

Denne boligen er energimerket. Pa en skala fra A til G, der A er best, har denne boligen oppnadd
G (en normalbolig vil gjerne ligge i omradet C-F). Kopi av energiattest ligger vedlagt i
salgsoppgaven eller kan fas ved henvendelse til megler.

TV/Internett/Bredband

Tidligere leieboer har benyttet Nextgentel tradlgs internett. Det er til enhver tid kjgper sitt
ansvar a foreta sine egne undersgkelser vedrgrende internett og tv-leveranderer. Ny eier ma selv
besarge bestilling av de tjenester man @nsker og selv dekke kostnader ved dette.

Adgang til utleie

Bolig med en boenhet som fritt kan leies ut i sin helhet. Deler av boligen kan ogsa leies ut,
forutsatt at det er en del av boligens godkjente hoveddel med rom godkjent for varig opphold
og at den utleide delen ikke er adskilt som en selvstendig boenhet.

Radon
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Det er ikke utfgrt radonmaling og det er heller ikke krav til dette. Kjgper overtar eiendommen slik
og er selv ansvarlig for & utfere eventuelle tiltak. For mer informasjon vedrgrende radon se
www.dsa.no.

Aktsomhetsgrad for radon pa eiendommen er vurdert til middels til lav.
Bygget er ikke utfert med radonsperre.

Regulering
Eiendommen er uregulert. Dette kan bety begrensninger for utvikling/pabygging,
gjenoppbygging etc.

Eiendommen omfattes av Kommuneplanens arealdel 2025-2037 (plan-ID 202401), vedtatt
1012.2025. | planen er hele eiendommen pa 449 m2 avsatt til Boligbebyggelse, Naveerende.

Eiendommen bergres av hensynssone H310_1 Ras- og skredfare. | omradene som ligger innenfor
aktsomhetsomradet for kvikkleire kan tiltak kun oppfares dersom det er tilstrekkelig sikkerhet
mot kvikkleireskred. Innenfor hensynssonen skal sikkerheten dokumenteres for alle planer og
tiltak, jf pbl §28—1, krav i teknisk forskrift med veileder KAP 7 og NVEs til enhver tid gjeldende
kvikkleireveileder.

Eiendommen ligger i et omrade med middels til lav aktsomhet for radon. Radon er en radioaktiv
gass som kan sive inn i bygninger fra grunnen. Statens stralevern anbefaler radonmaling i alle
boliger.

Hele eller deler av eiendommen ligger i et omrade markert som red og gul staysone for veg. Gul
steysone (iht. T1442) innebaerer at st@ynivaet (Lden) er beregnet til 55-65 dB, og at stayfalsom
bebyggelse kan vurderes dersom det utfgres stayreduserende tiltak. Rgd stgysone har beregnet
st@y over 65 dB, og etablering av ny steyfelsom bebyggelse skal normalt unngas. Det kan vaere
begrensninger for etablering av nye boenheter innenfor stgysonene. Ta kontakt med kommunen
for mer informasjon.

Omradet er stadig under endring/utvikling, bygg settes opp, rehabiliteres og rives ned. Vi
anbefaler derfor alle budgivere a sette seg inn i gjeldende reguleringsbestemmelser. Kopi av
situasjonskart, malebrev, reguleringsplaner m/bestemmelser etc. ligger vedlagt i salgsoppgaven
eller kan fas ved henvendelse til megler. Vi oppfordrer interessenter til & gjore seg kjent med
disse.

Vei, vann og avlgp
Eiendommen har adkomst via fylkes vei og er tilknyttet offentlig vannforsyning. Private
stikkledninger fra kommunal ledning og inn til boligen er eiers ansvar.

Avigp er ikke tilknyttet det offentlige nettet. Eiendommen har privat septikanlegg (slamavskiller)
pa 3 m3. Det er kommunal tammeordning for anlegget hvert 2. ar. Eier er ansvarlig for drift og
vedlikehold av det private anlegget.

Adkomst til offentlig vei er over eiendommen(e) gnr.1014, bnr. 50. Veirett til eiendommen er
tinglyst den 17.07.2026. Det ma paregnes a betale kostnader til veivedlikehold og sngbrayting.

Skattemessig formuesverdi

Primaerverdi: Kr 1120 994 for 2024.
Sekundaeerverdi: Kr 4 483 974 for 2024.

Formuesverdien er innhentet fra Skatteetaten og gjelder formuesverdier som viser den verdien
som var tilgjengelig pa innhentingstidspunktet, og det tas forbehold om senere endringer.
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Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
utregningsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for kommuner, og
skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hayere eller lavere enn tidligere og innebaerer at
bade selger og megler kan benytte tall som ikke nedvendigvis er oppdaterte pa tidspunktet for
utarbeidelse av salgsoppgaven.

Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret og eventuelt gke ved endelig
fastsettelse i skattearet.

For primaerbolig utgjer formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil

kr 10 000 000, og deretter 70 % av den delen som overstiger dette belgpet.
For sekundaerbolig utgjer formuesverdien 100 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi.
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Andre opplysninger

Visning
Eiendommen har visning som annonsert pa Internett, blant annet eiendomsmegleri.no og finn.no,
eller ved at interesserte kjgpere gjer en neermere avtale med megler.

Meglers plikt til & stanse gjennomfaring av handelen - hvitvaskingsloven

I henhold til Hvitvaskingsloven har meglerforetaket plikt til & gjennomfare kundetiltak (ID kontroll,
kontroll av reelle rettighetshavere, mv). Kundetiltak skjer lapende og vil blant annet gjennomfares
nar handel inngas og ved gjennomfaring av oppgjeret, samt dersom det foreligger mistanke om
hvitvasking eller terrorfinansiering.

Dersom kundetiltak ikke kan gjennomfares, skal meglerforetaket ikke gjennomfgre transaksjonen
med kjgper. Ved meglerforetakets avvikling av kundeforholdet, vil avtalen mellom partene veere
bindende, men meglerforetaket kan ikke bidra i gjennomfgringen av handelen. Det kan ikke
gjores ansvar gjeldende mot meglerforetaket som fglge av at meglerforetaket overholder sine
plikter etter Hvitvaskingsloven.

Meglerforetaket er forpliktet til & rapportere mistenkelige transaksjoner til @kokrim.

I henhold til Hvitvaskingsloven har meglerforetaket plikt til & gjennomfare kundetiltak (ID kontroll,
kontroll av reelle rettighetshavere, mv). Kundetiltak skjer Igpende og vil blant annet gjennomfgres
nar handel inngas og ved gjennomfering av oppgjeret, samt dersom det foreligger mistanke om
hvitvasking eller terrorfinansiering.

Dersom kundetiltak ikke kan gjennomfares, skal meglerforetaket ikke gjennomfgre transaksjonen
med kjgper. Ved meglerforetakets avvikling av kundeforholdet, vil avtalen mellom partene veere
bindende, men meglerforetaket kan ikke bidra i gjennomfgringen av handelen. Det kan ikke
gjeres ansvar gjeldende mot meglerforetaket som fglge av at meglerforetaket overholder sine
plikter etter Hvitvaskingsloven.

Meglerforetaket er forpliktet til & rapportere mistenkelige transaksjoner til @kokrim.

Budgivning

Megler kan ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn klokken 12:00 farste virkedag etter
siste annonserte visning, dersom selger er forbruker. Det kan hende at fristene for & akseptere
bud blir kortere etter hvert som det kommer inn nye bud. Det er budgiver som setter fristen for
nar et bud ma veere akseptert og denne fristen er absolutt. Det betyr at selger ma akseptere
budet og kjgper ma ha mottatt aksepten innen fristens utlep. Dersom du legger inn bud tett opp
mot akseptfristen, er det en reell fare for at eiendommen blir solgt fer budet nar frem til megler.
Dersom selger ikke er forbruker (firma/profesjonell aktar), gjelder ikke bestemmelsen om at
megler ikke kan formidle bud med kortere akseptfrist enn ki 12:00 farste virkedag etter siste
annonserte visning.

Husk a ringe til megler etter du har sendt et bud eller budforhgyelse, for a forsikre deg om at
budet er mottatt av megler. Megler tar ikke ansvar for forsinkelser pa el- eller telenettet, eller
andre tekniske feil.

Alle bud og budforhgyelser med eventuelle forbehold, opplysning om finansiering og @nsket
overtakelse, skal sendes skriftlig til megler.

Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at budet eller forbehold i budet (hemmelige
bud og/eller hemmelige forbehold) skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Megler skal sende skriftlig varsel om bud og budforhgyelser, som kan formidles, til budgiver,

selger og interessenter. Nar et bud aksepteres, skal megler sende skriftlig beskjed om det til
bade budgiver og selger.
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Megler skal kontrollere budgivers finansiering fer handel inngas. Dersom slik kontroll ikke lar seg
gjennomfgre, skal selger motta skriftlig informasjon om dette, og mulige konsekvenser. Dersom
megler ikke far kontrollert budgivers finansiering, kan det derfor medfgre at en annen budgiver -
ogsa en med lavere bud — anbefales overfor selger.

For a legge inn bud kan du enkelt legge inn bud via EiendomsMegler 1s «gi bud»-knapp i
nettannonsen, eller benytte budskjema, elektronisk budgivning, skannet budskjema sendt pa e-
post eller annen godkjent skriftlig metode.

Skal du legge inn bud ma du legitimere deg med kopi av legitimasjon og signatur. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt dersom budgiver benytter e-signatur, for eksempel BankiD.

Ta en prat med megler om hvordan du legger inn bud.

Overtakelse
Overtakelse etter neermere avtale med selger. Veer vennlig & angi gnsket overtakelsesdato i
vedlagte budskjema.

Eier
Ase Storrgnningen

Heftelser
Pa eiendommen er det tinglyst felgende heftelser og rettigheter som felger eiendommens
matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

3909/1014/21:

20.11.1929 - Dokumentnr: 900120 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 3909 GNR: 1014 BNR: 6

01.01.2018 - Dokumentnr: 176540 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere:
KNR: 0709 GNR: 1014 BNR: 21

01.01.2020 - Dokumentnr: 1603060 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere:
KNR: 0712 GNR: 1014 BNR: 21

01.01.2024 - Dokumentnr: 798821 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere:
KNR: 3805 GNR: 1014 BNR: 21

Eiendommens rettigheter:

17.07.2026 - Dokumentnr: 824466 - Bestemmelse om adkomstrett
Rettighet hefter i: KNR: 3909 GNR: 1014 BNR: 50

17.07.2026 - Dokumentnr: 824466 - Bestemmelse om parkering

Rettighet hefter i: KNR: 3909 GNR: 1014 BNR: 50

Ovenstaende heftelser vil fglge eiendommen ved salg, og ved inngivelse av bud aksepteres
disse av budgiver/kjgper.

Kommunen har panterett som sikkerhet for riktig betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt.

Selger beerer risikoen for at kigper kan overta eiendommen uten andre heftelser enn de som det
er avtalt at felger med i handelen. Gjennomfgring av handelen er betinget av at det ikke er
heftelser som ikke lar seg innfri.

Legalpant: Kommunen har legalpant for forfalte kommunale avgifter og ev. eiendomsskatt.
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Andre rettigheter og forpliktelser

Dersom eiendommen er skilt ut fra en annen (sakalt hovedbgl) er det mulig at det er tinglyst
rettigheter eller forpliktelser knyttet til eiendommen i form av erkleeringer og/eller avtaler
(sakalte servitutter) som ikke fremgar av grunnboken for denne eiendommen.

Andre relevante opplysninger
EiendomsMegler 1 Sgrast-Norge AS
-et foretak i SpareBank 1 S@r-Norge konsernet

Meglerforetaket mottar en fast godtgjerelse i form av markedsbidrag fra SpareBank 1
(morselskap) i forbindelse med markedsfaring av banken i salgsoppgaven.

Meglers vederlag og utlegg

Provisjon* 2,0 % (forutsatt salgssum kr 2 990 000), kr 60 000 (min. provisjon)
Grunnbokutskrift og tinglyste dokumenter pr. stk., kr 360

Markedspakke, kr 23 500

Oppgjershonorar*, kr 9 900

Tilretteleggingshonorar, kr 19 900

Betalingsutsettelse, kr 1.500

Visningshonorar per visning, kr 2 900

Tinglysingsgebyr, pant med uradighet, kr 545

Innhenting av opplysninger fra kommunen, kr 6 000

Dersom eiendommen ikke blir solgt skal selger betale et vederlag pa kr 20 000 samt gvrige
vederlag og utlegg vist over, med unntak av kostnadene merket med*.

EiendomsMegler 1 Sgr-Norge AS har samarbeid med fglgende foretak som tiloyr produkter eller
tjenester i forbindelse med oppdraget:

Fremtind forsikring AS, som tilbyr boligselgerforsikring til selger
HELP Forsikring, som tilbyr boligkjgperforsikring til kigper
Vend Marketplace AS, som eier annonseplattformen Finn.no
. Visma Meglerfront som leverer digitale overtakelsesprotokoller der det tilbys
flyttetjenester, internett og TV, alarmtjenester og strem fra et utvalg av leverandgrer
Fotograftjenester fra flere leverandgrer
Stylisttjenester fra flere leverandgrer

EiendomsMegler 1 Sgr-Norge AS har tilknytning til SpareBank 1 Sgr-Norge AS, som er eier av
meglerforetaket. SpareBank 1 S@r-Norge AS tilbyr finansieringstjenester til kigpere i forbindelse
med oppdraget.

Tilstandsrapport
Tilstandsrapport er avholdt av bygningssakkyndig Svae Ove Martin - Laagen bolig den
23.06.2026.

Sammendrag selgers egenerklzering

Selgers fullmektig har fylt ut egenerkleeringsskjema som er vedlagt salgsoppgaven. Interessenter
oppfordres til & gjere seg kjent med denne, da den inneholder viktige opplysninger om
eiendommen.

Selger har ikke kjennskap til eiendommen. Det kan dermed eksistere feil, skader eller andre
forhold ved eiendommen som ikke er spesifikt opplyst om i egenerklaeringen. Interessenter
oppfordres til & undersegke eiendommen saerlig grundig.

Generelt

1. Er det bestilt Norgespris pa strom?

- Nei.

2. Tilleggskommentar
- Eiendommen selges pa fullmakt.

Boligselgerforsikring
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Selgeren har kjgpt boligselgerforsikring fra Fremtind forsikring. Forsikringen dekker selgerens
skonomiske ansvar hvis du oppdager feil eller mangler som omfattes av avhendingsloven.
Forsikringen gjelder fra kjgpers overtagelse av eiendommen og varer i fem ar. | tillegg dekker
forsikringen perioden mellom budaksept og overtagelse begrenset til 12 maneder.
Forsikringsdekningen er begrenset til salgssum, maksimalt 14 millioner kroner. For
kombinasjonseiendommer gjelder forsikringen kun for boligdelen. Se nettsidene til SpareBank 1
for mer informasjon om hva forsikringen dekker og hvilke begrensninger som gjelder.

Kjgper har plikt til a gjgre seg kjent med selgers egenerkleering. Egenerklaeringen er lagt ved
salgsoppgaven.
Kjgper har plikt til & gjere seg kjent med selgers egenerklaering. Egenerklaeringen er lagt ved
salgsoppgaven.

Boligkjgperforsikring

Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp
dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som boligkjgperforsikring + fullverdig
advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagte
materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at meglerforetaket mottar kr 6.400;- i
kostnadsgodtgjerelse for hver forsikringsavtale som formidles pa Advokatforsikring for
boligeiere og kr 5.400.- i kostnadsgodtgjerelse for Boligkjgperforsikring. Boligkjgperforsikring
kan kun tegnes av privatpersoner som kjgper bolig til eget formal, og gjelder ikke for foretak
eller neeringsbygg.

Avtalebetingelser
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Salgsoppgaven er basert pa de opplysningene selger har gitt til bygningssakkyndig og megler,
samt opplysninger innhentet fra kommunen, Statens kartverk og andre tilgjengelige kilder.

Eiendommen skal overleveres kjgper i trad med det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter
seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene.
Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder
uavhengig av om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig fgr bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe
usett kan ikke gjgre gjeldende som mangel noe han burde blitt kient med ved undersgkelsen.
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjigper radferer seg med eiendomsmegler
eller en bygningssakyndig fer det legges inn bud.

Dersom kjoper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da
begrenset jf.§ 3-9 1. ledd 2. pkt. Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder
oppfordringen om a undersake eiendommen naye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som
forbrukere.

Pa grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra en som ikke er forbruker, ulikt fra en
forbrukers bud. Dersom kjgper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset
fordi eiendommen selges "som den er". Selger kan ikke ta «<som den er» forbehold ovenfor en
forbrukerkjgper. Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi
begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger star fritt til & forkaste
eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

Budgivere far informasjon dersom andre bud er inngitt av en som ikke er forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon
Med forbrukerkjep menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Forbruker — avtalevilkar

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som fglger av avtalen,
eller det foreligger brudd pa bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis eiendommen
ikke er i samsvar med det kjgperen ma kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan
det veere grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
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opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan ga ut ifra at det virket
inn pa avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide pa
en tydelig mate.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha
oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjar
utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente og vil ikke utgjere en mangel.

Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og
faktisk innvendig 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).

Ikke-forbruker (naeringsdrivende) — definisjon
Hvis kjgper er en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet, vil kigpet ikke anses som et forbrukerkjap.

Ikke-forbruker — avtalevilkar

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som fglger av avtalen.
Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar utover det konkret avtalte er da begrenset
etter avhendingsloven § 3-9, fgrste ledd andre setning.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens arealsvikt utgjer en mangel
vurderes etter avhendingsloven § 3-8.

En forutsetning for salget er at skjotet for eiendommen tinglyses pa kjgper. Kisper aksepterer at
EiendomsMegler 1 kan offentliggjere kigpesum m.m. i egen markedsfgring. Interessenter og
kisper ma godta at selger og megler bruker elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen.

| trdd med eiendomsmeglingsforskriften vil informasjon om oppdragsgiver, salgsobjektet,
interessenter og kjgper bli lagret av meglerforetaket i min. 10 ar. Se em1.no for mer informasjon
om var behandling av personopplysninger.

Betalingsbetingelser

Kigpesum og alle omkostninger skal vaere innbetalt til meglers klientkonto senest siste
arbeidsdag fer overtakelse. Det forutsettes at skjote tinglyses pa ny eier. Dersom kjsper ikke
onsker hjemmelsoverfering av eiendommen til seg ma det tas forbehold om dette i bud.

Personopplysningsloven

I henhold til personopplysningsloven gjer vi oppmerksom pa at interessenter som henvender
seg til megler vil bli registrert for videre oppfelging. For a bidra til effektive og sikre
transaksjoner, er det ngdvendig at eiendomsmeglingsforetakene og finansieringsforetakene kan
utveksle opplysninger, herunder personopplysninger, av betydning for transaksjonen, raskt. For
dette formalet er det utviklet en lgsning som gjer at kjgpers og selgers finansieringsforbindelse
vil kunne hente ut kispekontrakten og strukturerte data fra denne (navn, kigpesum,
overtagelsesdato o.l.) gjennom Altinn.

Vedlegg
Videre i denne salgsoppgaven ligger vedlegg. Disse inneholder viktig informasjon om
eiendommen og ma gjennomgas fer bud gis.

Finansiering

EiendomsMegler 1 setter deg gjerne i forbindelse med en dyktig finansiell rAdgiver i SpareBank 1.
Kontakt din megler om dette.

Forsikring

Som kj@per av bolig gijennom EiendomsMegler 1 tilbyr Fremtind Forsikring spesielt gunstig
forsikring. Din megler setter deg gjerne i forbindelse med en god forsikringsradgiver.

Verdivurdering
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Vi tilbyr verdivurdering av boligen din dersom du planlegger a selge. Verdivurdering er en
beregning av eiendommens reelle markedsverdi, basert pa solid erfaring og kunnskap om
eiendomsmarkedet der du bor.

Ansvarlig megler

Morten Skorge

Eiendomsmegler MNEF / Avdelingsleder
Telefon: 99114 002

E-post: morten.skorge@emisornorge.no

EiendomsMegler 1 Sgr-Norge Larvik
Postboks 43

3285 LARVIK
Org. nr. 958427700

Opplysninger i salgsoppgaven er godkjent av selger.
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Uteplassen er bygget i trekonstruksjon og har god plass til utemgbler.
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En innholdsrik enebolig.

Boligen har egen inngang til andre etasje via utvendig trapp.
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Hagen er frodig og gir rom for bade lek og avslapning i usjenerte omgivelser.




Frittstaende uthus pa ca. 11 m2 gir rikelig med lagringsplass for hageredskaper og utstyr.
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Tegningen er en illustrasjon. Megler/selger tar ikke ansvar for eventuelle avvik i forhold til boligens innredning.
Rommenes benevnelse kan ogsa avvike fra dagens bruk av disse.
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Vinduene i stuen ble skiftet i henholdsvis 2008 og 2018.
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Apen lzsning mellom stue og spisestue gir en luftig romfalelse.

Spisestuedel med god plass til langbord for hyggelige maltider.
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Kjokkenet i farste etasje har en hyggelig spiseplass ved vinduet.

=
=

Kjgkkeninnredning fra 2005 med fliser over benkeplaten og ventilator med avtrekk ut.

32




Hovedsoverommet i forste etasje har godt med garderobeplass.

T

Ett av to soverom i forste etasje, med teppe pa gulv.
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Badet i farste etasje har gulvvarme og ble oppgradert i 2007.

Separat toalettrom i farste etasje med
gulvmontert toalett fra 2019.
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Entré og gang i ferste etasje med adkomst til etasjens @vrige rom.
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Hovedinngang med en delvis overbygget betongplatting pa ca. 7 m2




Plantegning

SOVEROM

|
SPISESTUE

STUE

Tegningen er en illustrasjon. Megler/selger tar ikke ansvar for eventuelle avvik i forhold til boligens innredning.
Rommenes benevnelse kan ogsa avvike fra dagens bruk av disse.

37

PLANTEGNIMGEN ER IKKE EN MALBAR ILLUSTRASJON, AVVIK KAN FOREKOMME.



Stuen i andre etasje har en vedovn tilknyttet murt teglsteinspipe for ekstra varme.

I stuen i andre etasje er det en peisovn fra 2012 som gir en lun atmosfeere.
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I andre etasje finner du en apen lasning med stue og kjakken.

ol el (2] [ESS ?
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Romslig stue med plass til bade sofagruppe og spisebord.
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Kjekkeninnredning med slette fronter og laminat benkeplate.

&’

ERREERRERAANIEGE

Kjokkenet er utstyrt med komfyr, kjsleskap og ventilator med avtrekk ut.
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Badet har badekar og et gulvstaende toalett som ble installert i 2019.

Kombinert bad og vaskerom i andre etasje, med opplegg for vaskemaskin.




Soverom i andre etasje med plass til seng og oppbevaring.

Gangen i andre etasje med trapp som binder etasjene sammen.
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TIOLLINGVEIEN 118

Nabolaget Gloppe - vurdert av 22 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

» Etablerere

» Familier med barn
* Enslige

@ OPPLEVD TRYGGHET
Veldig trygt 88/100

E KVALITET PA SKOLENE
Veldig bra 78/100

Gv NABOSKAPET

A& Heflige 63/100

ALDERSFORDELING

39.9 %
38.9 %

OFFENTLIG TRANSPORT
2  Gloppe bru 1min %
Linje 01, 04 0.1km
& Larvik stasjon 6 min &
Linje RE1, RX11 2.4 km
¥ Sandefjord lufthavn Torp 20 min @&
SKOLER
Ostre Halsen skole (1-7 kL) 11 min %
364 elever, 21 klasser 0.9 km
Mesterfjellet skole (1-10 kl.) 23 min %
515 elever, 40 klasser 19km
Valby skole (1-7 kl.) Smin &
159 elever, 12 klasser 2.4 km
Mellomhagen ungdomsskole (8-10 kl.) 8 min %
226 elever, 22 klasser 0.7 km
Thor Heyerdahl videregaende skole 15 min %
1620 elever 1.3km
LADEPUNKT FOR EL-BIL
& Meny Qya 7 min %
& Circle K ladere @ya Handelspark 9 min #

L
<
a
Q BN S
39 °u:n & n °\°
23 s R = =
= KU
© NN~
I i I I
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (1318 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
Il Gloppe 763 403
Larvik 26 316 12 862
Norge 5425 412 2 654 586
Bisjord Fus barnehage (0-5 ar) 12 min %
77 barn 11km
Bergeskogen barnehage (1-5 ar) 20 min #
76 barn 1.7km
Torstrand barnehage (1-5 ar) 21 min %
36 barn 1.8km
Meny Gloppe 6 min %
Post i butikk, PostNord, sgndagsapent 0.5 km
Meny Qya Larvik 6 min %

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



PRIMAERE TRANSPORTMIDLER VARER/TJENESTER

) AMFI Larvik 7 min &

& 1. Egenbil

'Q‘ 2. Buss

Vitusapotek Qya 7 min %

ALDERSFORDELING BARN (0-18 AR)

T GATEPARKERING

Lett 87/100
7/ Il 26%ibarnehagealder

37% 6-12 ar
19% 13-15 ar
B 18%16184r

éo':; KVALITET PA BARNEHAGENE
Veldig bra 86/100

(g VEDLIKEHOLD HAGER
?’ Godt velholdt 82/100

FAMILIESAMMENSETNING

SPORT
Par m. barn
@ Mellomhagen ungdomsskole 6 min %
Aktivitetshall, ballspill, friidrett 0.5 km
. Par u. barn
@ Skreppestad squashanlegg 6 min 2 1
Squash 0.5km
o Ensli . b
&  Family Sports Club Torstrand 15 min mam
& EVO Larvik 5min &
Enslig u. barn
]
Flerfamilier
BOLIGMASSE -
[l 50% enebolig 0% 45%
10% rekkehus
31% blokk W Gloppe
[ 8%annet Larvik
Norge
SIVILSTAND
Norge
Gift 31% 33%
Ikke gift 50% 54%
Separert 14% 9%
Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Nyttig informasjon ved kjgp
av brukt eiendom

Nar du kjgper brukt eiendom er det viktig a ha riktige
forventninger. Du ma ha som utgangspunkt at
bruksslitasje, aldersforringelse, veerpakjenninger med
videre forverrer tilstanden gradvis. Husk at alle
bygningsdeler og tekniske installasjoner har begrenset
levetid. Forhold som kunne vaert oppdaget pa visning,
er normalt ikke en mangel.

Det er viktig at du setter deg grundig inni alle
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Du anses a
vaere 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 du har lest
dokumentene eller ikke. Du oppfordres til & undersgke
eiendommen ngye. Ta gjerne med en fagkyndig pa
visning, f@r bud inngis. Kjgper du eiendommen usett kan
du ikke reklamere pa forhold som du ville blitt kjient med
ved visningen.

Det kan foreligge en mangel dersom selger har holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger, og dette har
innvirket pa avtalen.

Den viktige tilstandsrapporten

En tilstandsrapport beskriver boligens tilstand samt
skader eller avvik som den bygningssakkyndige har
funnet ved sin undersgkelse.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva
som kan forventes av en bygning pa samme alder og
type. Vurderingen gjeres i hovedsak opp mot hvordan
det var vanlig & bygge og de reglene som gjaldt da
boligen ble oppfart.

Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som
slitasje og forringelse etter normal bruk, vil sjelden vaere
noe du som kjgper kan klage pa.




Tilstandsrapport

li\\‘.ll"\\‘.
SO S

Tilstandsrapport

Enebolig
@ Tjgllingveien 118, 3261 LARVIK
U LARVIK kommune

H gnr. 1014, bnr. 21

Sum areal alle bygg: BRA: 236 m? BRA-i: 169 m?

Befaringsdato: 23.06.2026 Rapportdato: 27.07.2026 Oppdragsnr.: 22470-1265 Eiendomsverdi/PropCloud ref nr: ZX3138

Autorisert foretak: Lagen Bolig AS Sertifisert Takstingenigr: Ove Martin Svae

limliqg l I I

Norsk takst

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.
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Tilstandsrapport

(-3 .
Lagen Bolig AS
Lagen Bolig AS tilbyr taksering og radgivningstjenester med fokus pa kvalitet, faglig presisjon og trygg gjennomfgring. Selskapet er
sertifisert for utarbeidelse av tilstandsrapporter, verdivurderinger samt bistand innen byggesak.

Med bakgrunn som byggmester og erfaring fra praktisk byggevirksomhet har vi et solid grunnlag for & vurdere boligers tekniske tilstand

i trad med gjeldende regelverk og god byggeskikk. Vare rapporter utarbeides med mal om 3 gi et korrekt, forstdelig og
beslutningsrelevant grunnlag for bade selger og kjgper.

Vi legger vekt pa tydelig kommunikasjon, grundige vurderinger og hgy faglig standard i alle oppdrag.

Rapportansvarlig

D Hrkin St

Ove Martin Svae

Uavhengig Takstingenigr
oms@Iaagenbolig.no

908 75 381

BVN Uitromsnonm

Oppdragsnr.:  22470-1265 Befaringsdato: 23.06.2026 Side: 2 av 51
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Tilstandsrapport

Lagen Bolig AS
Hglen Verft 11 B
Tjgllingveien 118, 3261 LARVIK 3260 LARVIK
Gnr 1014 - Bnr 21
3909 LARVIK

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 a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). 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 narmere undersgkelser slik som dpning av vegger
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 byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil i hovedsak vurdere boligen mot hvordan det var
dette ikke kan sammenlignes med & kjgpe en ny bolig. Maten vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen bygningsdeler
boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger og forhold, blant annet de som er knyttet til fallforhold pa vatrom og helse,
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk miljg og sikkerhet, vil vurderes mot dagens regelverk. Den bygningssakkyndige
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere ser etter avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er verdi, og som kommer frem av forskrift til avhendingslova.

pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs ssgmmebasseng og pumpeanlegg
bygningens estetikk og arkitektur ¢ 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 seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 22470-1265 Befaringsdato: 23.06.2026 Side: 3 av 51
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Tilstandsrapport

Lagen Bolig AS
Hglen Verft 11 B
Tjgllingveien 118, 3261 LARVIK 3260 LARVIK
Gnr 1014 - Bnr 21
3909 LARVIK

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene veere
avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker & vurdere om tiltakene er ngdvendige
og gkonomisk forsvarlige.

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som fglger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det fglger
av mandatet, fglges ogsa bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

@ TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser 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

Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har 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

Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utfgrelse, en skade
eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes nar bygningsdelen trenger
vedlikehold eller tiltak i neer fremtid. Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til 3 varsle
om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til a overvake delen spesielt pa grunn av fare
for stgrre skader eller fglgeskader.

oTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tilstandsgrad 3 brukes nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved
pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd

GTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert pa Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
observerte forhold som feil, skader eller uregelmessigheter, samt foreslatte
tiltak. Disse anslagene er veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa
generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere betydelig,
avhengig av individuelle valg, materialpriser og markedsforhold. For & fa en
n@yaktig vurdering av utbedringskostnadene anbefales ytterligere
undersgkelser og innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike
anslag gis som minimum for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

o909
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Eiendommen SOLLIH@GDA har et tomteareal pa 449 m? og er
bebygd med en enebolig samt en frittstaende bodbygning.
Eiendommen ble opprettet ved skylddeling i 1929. Eier opplyser
at boligen er oppfgrt i 1938. Kommunens byggesaksarkiv
inneholder ikke opplysninger om opprinnelig byggear, men viser
godkjent ombygging av tilbygg i 1972 og fasadeendring i 1994.

Boligen fremstar som en eldre bolig med normal standard og
vedlikehold sett i forhold til alder. Det er gjennomfgrt
oppgraderinger og moderniseringer i flere byggetrinn, samtidig
som enkelte opprinnelige bygningsdeler og tekniske
installasjoner fortsatt er i bruk. Disse ma paregnes Igpende
vedlikehold og gradvis utskifting etter hvert som de nar slutten
av forventet levetid.

Ved befaringen ble det registrert forhold som er naturlige for en
bolig av denne alderen, blant annet aldersrelatert slitasje,
enkelte vedlikeholdsbehov og begrenset dokumentasjon pa
eldre bygningsdeler. Vatrommene er av eldre dato og det
foreligger ikke dokumentasjon pa oppbygging eller fuktsikring.
Det ble registrert enkelte sprekker i grunnmuren, men
fuktmalinger i tilgjengelige konstruksjoner viste normale verdier,
og det ble ikke observert tegn til aktive lekkasjer eller unormale
fuktforhold.

Boligen varmes opp med elektrisitet og vedfyring gjennom
panelovner, elektriske varmekabler og vedovner tilknyttet murt
teglsteinspipe.

P& eiendommen star ogsa en frittstaende bodbygning pa ca. 11
m? som benyttes til lagring.

Matrikkelen registrerer bygningen som en enebolig med
hybelleilighet og to boenheter. Ved befaringen ble det registrert
kjgkken og bad i bade 1. og 2. etasje, men etasjene er forbundet
med en dpen innvendig trappelgsning uten permanent
adskillelse og fremstar derfor i praksis som én sammenhengende
bolig. Kjgper bgr gjgre seg kjent med dette forholdet.

Registrerte avvik og anbefalte tiltak er nsermere beskrevet under
de enkelte bygningsdelene.

Romfordeling
1. etasje

Entré
Gang

Stue
Kjgkken

2 soverom
Bad
Toalettrom

2. etasje
Trapperom
Gang

Stue/kjgkken
Bad/vaskerom
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Soverom
Kjeller

Bod

Enebolig - Byggear: 1938

Ga til side

UTVENDIG

Boligen fremstar utvendig som normalt vedlikeholdt sett i forhold til
alder og byggear. Yttertaket er hovedsakelig tekket med
betongtakstein pa undertak av takpapp over bordtak, mens
takoverbygget ved hovedinngangen er tekket med profilerte
stalplater. Takkonstruksjonen er utfgrt som sperretak med en
kombinasjon av kaldt loft og skrahimlinger. Ved befaringen fremsto
de synlige konstruksjonene uten tegn til aktive lekkasjer eller
vesentlige deformasjoner. Loftet har isolasjon av bade sagflis og
mineralull, og er delvis benyttet til lagring.

Takrenner, beslag og nedlgpsrgr er utfgrt i lakkert metall og fremstar
med normal aldersrelatert slitasje. Det ble registrert behov for
ordinaert vedlikehold og rengjgring av deler av takrennesystemet.

Ytterveggene er oppf@rt i bindingsverkskonstruksjon med staende
bordkledning fra byggearet. Fasadene er vasket og delvis
overflatebehandlet i 2026, og fremstar med et godt vedlikeholdt
uttrykk.

Vinduene bestar av en kombinasjon av malte trevinduer med 2-lags
isolerglass og koblede glass fra ulike byggeperioder. Stuevinduene er
skiftet i henholdsvis 2008 og 2018, mens vinduene i 2. etasje
hovedsakelig er fra 1981. Kjellervinduene er malte vinduer med 2-
lags glass. Ved befaringen fremsto vinduene generelt med normal
slitasje ut fra alder og bruk.

Boligen har to inngangsdgrer med 2-lags glassfelt. Dgrene fremsto
funksjonelle og i en tilstand som er forventet ut fra alder.

Utvendige terrasser og plattinger bestar av en terrasse pa terreng
ved kjellerinngangen og en betongplatting ved hovedinngangen.
Konstruksjonene fremsto med normal slitasje og funksjon ved
befaringen.

Adkomsten til boligen skjer via utvendige betongtrapper til
hovedinngangen og kjellerinngangen. Ved inngangen til 2. etasje er
det etablert en mindre trapp og repos i trekonstruksjon. Trappene
fremstar med normal aldersrelatert slitasje og tilfredsstillende
funksjon.

Samlet fremstar de utvendige bygningsdelene som normalt
vedlikeholdt ut fra bygningens alder. Registrerte forhold er i
hovedsak knyttet til naturlig aldring og ordinaert vedlikeholdsbehov,
og disse er neermere omtalt under de enkelte bygningsdelene.
INNVENDIG G4 til side
Boligen har gulvoverflater av teppe og gulvbelegg i bade 1. og 2.
etasje. Veggene har hovedsakelig tapet og malte plater, mens
himlingene bestar av malte plater, himlingsplater og trepanel. De
innvendige overflatene fremstar generelt med normal bruksslitasje
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sett i forhold til alder og bruk.

Etasjeskillerne er utfgrt som trebjelkelag og ble vurdert ved visuell
kontroll, funksjonskontroll ved ferdsel samt kontrollmaling av
planhet. Konstruksjonene fremstar med normale aldersrelaterte
bevegelser.

Det er ikke dokumentert radonmalinger, og det er heller ikke kjent at
bygningen er utfgrt med radonsperre.

Boligen har murt teglsteinspipe med tilkoblede vedovner i kjeller, 1.
etasje og 2. etasje. Skorstein og ildsteder ble kontrollert visuelt i
tilgjengelige omrader og fremstar med normal funksjon ut fra
befaringens omfang.

Rom under terreng bestar av uinnredede kjellerrom med betonggulv
og vegger av betong og lettklinkerblokker. Konstruksjonene er i
hovedsak ubehandlet. Ved befaringen ble det ikke registrert synlige
tegn til aktive vanninntrengninger, og fuktmalinger i tilgjengelig
trebjelkelag viste normale verdier. Konstruksjonene er apne og
tilgjengelige for inspeksjon.

Under deler av boligen er det krypkjeller med trebjelkelag og
stubbegulv over naturlig grunn. Krypkjelleren har naturlig
ventilasjon gjennom ventiler i grunnmuren. Ved befaringen fremsto
de synlige trekonstruksjonene uten tegn til aktive lekkasjer eller
unormale fuktforhold.

Boligen har en innvendig malt tretrapp mellom etasjene med
gulvbelegg pa trinn og repos. Rekkverk er utfgrt i malt tre. Trappen
fremstar med normal bruksslitasje og tilfredsstillende funksjon.

Innvendige dgrer er hovedsakelig finerdgrer. Ved stikkprgvekontroll
fungerte dgrene som forutsatt og fremsto med normal bruksslitasje.

Det ble ved befaringen ikke registrert synlige tegn til aktive angrep
av skadedyr eller fuktkrevende insekter i tilgjengelige
konstruksjoner. Vurderingen er basert pa visuell inspeksjon, og
skjulte konstruksjoner omfattes ikke av kontrollen.

Samlet fremstar de innvendige bygningsdelene med en standard og
tilstand som er forventet ut fra bygningens alder. Registrerte forhold
er i hovedsak knyttet til normal aldring og vedlikeholdsbehov, og
disse er naermere beskrevet under de enkelte bygningsdelene.

VATROM

Boligen har to vatrom; bad i 1. etasje og kombinert bad/vaskerom i
2. etasje. Begge vatrommene er av eldre dato og oppfgrt etter
byggeforskrift fra for 1997. Det foreligger ikke dokumentasjon pa
utfgrelse, oppbygging eller senere rehabilitering, og vatrommene er
derfor vurdert ut fra alder og visuelle observasjoner.

Ga til side

Badet i 1. etasje har gulv med vinylbelegg og elektriske varmekabler,
vegger med keramiske fliser i vatsonen og malte plater pa gvrige
veggflater. Badet er utstyrt med servant, badekar med dusjlgsning
og opplegg for vaskemaskin. Rommet har mekanisk avtrekk via
veggvifte. Hulltaking med fuktmaling viste tgrre konstruksjoner.

Badet/vaskerommet i 2. etasje har gulv med vinylbelegg, vegger

med vatromstapet/vatromsbelegg og fliser i dusjsonen. Rommet er
utstyrt med servant, toalett, badekar med dusj og opplegg for
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vaskemaskin. Ventilasjonen skjer ved naturlig avtrekk gjennom
veggventil. Hulltaking med fuktmaling viste tgrre konstruksjoner.

Begge vatrommene fremstar med normal bruksslitasje sett i forhold
til alder, og det ble ikke registrert synlige tegn til aktive lekkasjer
eller fuktskader ved befaringen. Pa grunn av vatrommenes alder og
manglende dokumentasjon ma det likevel paregnes at
konstruksjonene har begrenset gjenvaerende levetid sammenlignet
med moderne vatrom. Registrerte avvik og vedlikeholdsbehov er
naermere beskrevet under de enkelte kontrollpunktene.

KIBKKEN Ga til side

Boligen har to kjgkken, ett i 1. etasje og ett i 2. etasje. Begge
kjgkkenene har innredninger med glatte fronter, laminat
benkeplater og oppvaskkum i rustfritt stal. Kjgkkenene er utstyrt
med hvitevarer som kjgl-/fryseskap eller kjgleskap samt komfyr med
stekeovn, og fremstar med normal bruksslitasje sett i forhold til
alder.

Begge kjgkkenene har kjgkkenventilator med avtrekk fgrt til det fri.
Ventilatorene ble funksjonstestet ved befaringen og fungerte som
forutsatt. Pa kjgkkenet i 2. etasje ble det registrert at belysningen i
ventilatoren ikke var i funksjon.

Det ble ved den visuelle kontrollen ikke registrert tegn til fuktskader
eller lekkasjer ved de tilgjengelige vanninstallasjonene.

Samlet fremstar kjgkkenene med en standard og funksjon som er
forventet ut fra alder og bruk. Registrerte forhold er av begrenset
omfang og neermere beskrevet under de enkelte kontrollpunktene.

SPESIALROM Ga til side

Toalettrommet har gulv med belegg, vegger med tapet og himling
med malte plater. Rommet er utstyrt med gulvmontert toalett og
panelovn for oppvarming. Overflatene fremstar med normal
bruksslitasje sett i forhold til alder, og det ble ikke registrert synlige
tegn til lekkasjer eller vesentlige skader ved befaringen.

Rommet har naturlig ventilasjon via veggventil. Toalettrommet er
utfgrt uten servant, noe som gir en enklere funksjonslgsning enn det
som er vanlig pa nyere separate toalettrom.

Samlet fremstar toalettrommet med en standard og funksjon som er
forventet ut fra alder. Registrerte forhold er av begrenset omfang og
er naermere beskrevet under de enkelte kontrollpunktene.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er hovedsakelig utfgrt med kobberrgr,
men deler av anlegget bestar av eldre galvaniserte vannrgr.
Rerfgringene er delvis synlige i kjeller og krypkjeller, mens gvrige
deler er skjult i konstruksjonene. Ved befaringen ble det ikke
registrert synlige lekkasjer.

Ga til side

Innvendige avigpsledninger er utfgrt av PP-plastrgr. Deler av
anlegget er synlige i kjeller, mens gvrige rgrfgringer er skjult og
derfor ikke tilgjengelige for visuell kontroll.

Boligen har naturlig ventilasjon med tilluft via vindusventiler og

avtrekk gjennom mekaniske vifter pa bad og kjgkken. For a
opprettholde tilfredsstillende ventilasjon forutsettes det at ventiler
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holdes dpne og rengjgres jevnlig.

Boligen er utstyrt med to OSO varmtvannsberedere pa ca. 198 liter,
produsert i 2003 og 2004, begge plassert i kjelleren. Det ble ikke
registrert synlige lekkasjer ved befaringen.

Det elektriske anlegget har nyere sikringsskap med
automatsikringer, jordfeilbrytere, overspenningsvern og AMS-maler.
Hovedsikringen er pa 50 A, og kursfortegnelsen er oversiktlig
merket. Det er registrert varmekabler pa badet i 1. etasje. Det er
opplyst at det elektriske anlegget er endret etter 1. januar 1999, og
at nytt sikringsskap ble montert i 2020. Ved den visuelle kontrollen
ble det ikke registrert synlige skader eller unormale forhold. Det er
imidlertid mer enn fem ar siden siste el-tilsyn.

Boligen er utstyrt med rgykvarsler og handslokkeapparat.
Brannutstyret ble registrert montert ved befaringen, men funksjon
og tilstand er ikke kontrollert som en del av tilstandsrapporten. Eier
bgr utfgre jevnlig kontroll og vedlikehold i henhold til gjeldende
anbefalinger.

Samlet fremstar de tekniske installasjonene med en standard som er
forventet ut fra alder og utfgrte oppgraderinger. Registrerte forhold
er hovedsakelig knyttet til alder pa enkelte komponenter og normalt
vedlikeholdsbehov, og disse er naermere beskrevet under de enkelte
bygningsdelene.

TOMTEFORHOLD

Eiendommen er oppfgrt pa byggegrunn med ukjente grunnforhold,
og det foreligger ingen geoteknisk dokumentasjon eller opplysninger
om etablering av drenering rundt bygningen. Eiendommen ligger
innenfor et aktsomhetsomrade for kvikkleireskred, men dette er et
oversiktskart og innebaerer ikke at det er dokumentert kvikkleire
eller skredfare pa eiendommen. Ved befaringen ble det ikke
registrert synlige setningsskader eller andre forhold som ga
mistanke om pagaende bevegelser i byggegrunnen.

Ga til side

Grunnmuren er oppfe@rt av lettklinkerblokker, og det ble registrert
enkelte vertikale sprekker uten tegn til vesentlige bevegelser. Mot
naboeiendommen er det etablert en stgpt forstgtningsmur som
forsterkning av en eldre natursteinsmur. Konstruksjonen fremsto
uten synlige deformasjoner eller tegn til ustabilitet ved befaringen.

Eiendommen ligger i skranende terreng med fall hovedsakelig bort
fra bygningen, noe som bidrar til avledning av overflatevann.
Avigpsanlegget er tilknyttet privat septiktank i betong med overlgp
til grgft, mens vannforsyningen er tilknyttet offentlig vannnett via
privat stikkledning. Kommunalt avigpsnett er etablert i omradet,
men eiendommen er ikke tilknyttet dette. Det foreligger ikke palegg
om tilknytning pa befaringstidspunktet, men fremtidige krav kan
ikke utelukkes dersom det private avlgpsanlegget ikke tilfredsstiller
gjeldende myndighetskrav.

Eiendommen grenser mot Tjgllingveien og er utsatt for
veitrafikkstgy. Ifglge Statens vegvesens stgykartlegging ligger deler
av eiendommen innenfor gul og rgd stgysone. Et tett plankegjerde
mot veien gir noe skjerming, men det ma paregnes at veitrafikkstgy
vil veere en del av eiendommens omgivelser.
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G4 til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Ga til side
Enebolig
e Det foreligger ikke tegninger
Vi er forelagt tegninger av tilbygg som stemmer med dagens
bruk. tegninger av
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Tilstandsrapporten er utarbeidet pa grunnlag av visuell befaring
og tilgjengelige opplysninger pa befaringstidspunktet. Skjulte
konstruksjoner, installasjoner og bygningsdeler som ikke var
30 tilgjengelige for inspeksjon, er ikke vurdert.
Eier opplyser at boligen er oppfgrt i 1938. Kommunens
byggesaksarkiv inneholder ikke dokumentasjon pa opprinnelig
byggear, men viser godkjente arbeider fra 1972 og 1994.
20 Kommunens byggesaksarkiv viser at matrikkelen registrerer
] bygningen som en enebolig med hybelleilighet og to boenheter.
Ved befaringen fremsto boligen som én sammenhengende
boenhet med intern trappeforbindelse mellom etasjene.
Rapporten omfatter bygningens faktiske bruk pa
befaringstidspunktet og er ikke en vurdering av bygningens
offentligrettslige status.
Det foreligger ikke dokumentasjon pa drenering, geotekniske
forhold eller oppbygning av eldre konstruksjoner. Vurderingene
er derfor basert pa visuelle observasjoner og tilgjengelige
opplysninger.
TG2: Avvik som kan kreve tiltak Vatrommene er av eldre dato, og det foreligger ikke
. TG3: Store eller alvorlige avvik dokumentasjon pa membraner eller annen fuktsikring. Skjulte
konstruksjoner er ikke dpnet utover de undersgkelsene som
fglger av NS 3600.
Eiendommen er tilknyttet privat avigpsanlegg med septiktank.
Tilstanden pa nedgravde ledninger, septiktank og eventuelle
infiltrasjonsanlegg er ikke kontrollert som en del av denne
rapporten.
Anslag pé utbedringskostnad Eiendommen ligger langs Tjgllingveien og er utsatt for
veitrafikkstgy. Kjgper bgr gjgre seg kjent med gjeldende
2 stgykartlegging og eventuelle konsekvenser dette kan ha for
eiendommens bruk.
Pa befaringstidspunktet forela forelgpig registrerte rettigheter
1.5 knyttet til adkomst og parkering pa naboeiendommen til fordel
for denne eiendommen. Kjgper bgr sette seg inn i innholdet i
de tinglyste erkleeringene.

40

10

o
Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

[ 7G 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

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

Antall

Enebolig

Tiltak under kr 20 000

(_J{%D STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 © vitrom > Etasje 1 > Bad > Generell Ga til side
Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk
etter dagens krav.

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

o000

Tiltak over kr 500 000
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. o
0 Vatrom > Etasje 1 > Bad > Overflater, vegger og Gatil side
himling
Det er observert riss og sprekker i fugene i flisene ved
badekaret.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
@© vatrom > Etasje 2 > Bad/vaskerom > Generell Gatil side
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Sammendrag av boligens tilstand

Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk Kjellervinduene er av eldre dato med isolerglassruter

etter dagens krav. som er over 35 ar gamle. Vinduenes isolasjonsevne er
begrenset sammenlignet med moderne vinduer, og

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000 det ma paregnes gkt vedlikeholdsbehov som fglge av
alder.

Lkl AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Utvendig > Taktekking Gé til side © Utvendig > Ytterdgrer Ga til side
Vanntett sjikt pa tak er eldre enn 18 ar. Ytterdgrene er av eldre dato og har begrenset
Det er ikke montert slgyfer mellom undertak og isolasjonsevne sammenlignet med moderne
;aok;if::;:f:r\’::l'fgm‘;'f";ferrsg';‘;kéir_’;e?I;T:ppen' ytterdgrer. Det ma paregnes gkt vedlikeholdsbehov
igu i ayickni
som fglge av alder og normal vaerpavirkning.
oppfert, men som ikke gir lufting og uttgrking mellom
tekking og undertak slik dagens Igsninger gj@r.

© Innvendig > Overflater - gulv - 2 etg Gatliside

@©  Utvendig > Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak atil si Det er pavist knirk i deler av gulvet.

Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket.
Det var ikke krav pa sgknadstidspunktet, men pa

grunn av sikkerhet vurderes punktet opp mot . . ) GA til side
forskriftskrav pa befaringstidspunktet. Takvinkel og O innvendig > Etaslesl'(lller o8 l?arende konstruks;oner T
type taktekking tilsier at det foreligger krav til Det ble registrert skjevheter i gulvkonstruksjonen.
sngfangere. Malingene viste hgydeavvik pa inntil 40 mm gjennom
Det er registrert ansamlinger av |gv og smuss i gangen, 30 mm over 2 meter i gangen og 32 mm
takrennene, noe som reduserer vannfgringen. gjennom stuen. Det ble ogsa registrert knirk i deler av
gulvkonstruksjonen.
©  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side o
Det er begrenset/darlig ventilering av 0 Innvendig > Etasjeskiller og baerende konstruksjoner il si
takkonstruksjonen. -2etg . o
Isolasjonen i loftsbjelkelaget er ujevnt fordelt og har Det er malt tota'l h‘DVdEf‘_)VSkJe” pa over 30 mm. Det
varierende tykkelse og utfgrelse. Enkelte omrader bl% TEB'StferF skjevheter i g'ulv‘l’«')nst'ruksloner"-
mangler isolasjon. Loftsluken er uisolert og fremstar Malmger.\e viste h¢ydeavv1.k pa inntil 40 mm.lnnenfor
ikke lufttett. Store mengder lagrede gjenstander og 2 meter i stuen 8 38 mm |nf1enfor 2 meter i gangen.
Igst utlagte plater begrenset tilgangen til deler av Det ble ogsa registrert knirk i gulvkonstruksjonen i
loftet og konstruksjonene. gang og pa bad.
@  Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Gatil side o Innvendig > Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i Galilside
Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning boligen
mot grunnmur. Det foreligger ingen dokumentasjon pa siste feiing,
tilsyn eller tilstanden til skorsteinens innvendige
rgyklgp. Den eldste vedovnen i kjeller er av eldre
type.
@  Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys ~ Satilside
Vinduer har usikker fremtidig funksjon:
Isolerglassruter eldre enn 35 ar. Flere av vinduene har . . X 5 4l si
hay alder og er fra 1981. Eldre koblede vinduer har 0 Innvendig > Rom under terreng (kjeller, underetasje,
. ' ; sokkeletasje)
svakere isolerende egenskaper enn moderne vinduer T .
og vil kreve gkt vedlikehold over tid. Det er pavist indikasjoner pa noe
fuktgjennomtrenging i kjellergulv.
Det er pavist indikasjoner pa noe
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.
0 Utvendig > Kjellervinduer A til si Det er pavist symptom pa setninger (skrariss).
© Innvendig > Krypkijeller Ga til side
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Grunnen i krypkjelleren er uten fuktsperre, noe som
gir gkt fuktbelastning gjennom naturlig fordampning
fra grunnen. Det ligger noe byggeavfall og Igse
materialer i krypkjelleren. Den naturlige ventilasjonen
vurderes som begrenset, og det anbefales a forbedre
luftgjennomstrgmningen.

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ CGétilside

Galvaniserte stalrgr er eldre enn 25 ar og har derfor
usikker fremtidig funksjon.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

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

Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ Gatilside

Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
Varmtvannstanken er over 20 ar og har derfor usikker
fremtidig funksjon.

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side

Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig
at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren
ved kjeller/underetasje

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter il si

Det er registrert gjennomgdende vertikale sprekker i
grunnmuren.

Tomteforhold > Forstgtningsmurer Ga til side

Det er pavist mindre sprekker og/eller skjevheter i
muren.

Det foreligger ingen dokumentasjon pa prosjektering
eller utfgrelse av den stgpte forstgtningsmuren.
Arbeidene er opplyst utfgrt av eier i egen regi.
Rekkverket pa toppen av muren har lavere hgyde enn
dagens anbefalte sikkerhetsniva.

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside

inkl. overvann og avigp fra drenering

Vannledninger av plast er eldre enn 40 ar og har
derfor usikker fremtidig funksjon.

Avlgpsledninger av PVC plastrgr er eldre enn 35 ar og
har derfor usikker fremtidig funksjon.

Befaringsdato:

Tomteforhold > Septiktank Ga til side

Septiktank av betong er eldre enn 25 ar og har derfor
usikker fremtidig funksjon.

Vatrom > Etasje 1 > Bad > Dokumentasjon for Gatil side

vatrom

Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vantett
sjikt.

Det foreligge ikke godkjent dokumentasjon pa
diffusjonssperre mot kald sone. Diffusjonssperre mot
kald sone er en fuktsperre som hindrer at varm, fuktig
luft fra vatrom trenger inn i kalde konstruksjoner og
gir kondens og skader.

Vatrom > Etasje 1 > Bad > Type vanntett Gatil side
sjikt/membran og usikker fremtidig funksjon

Det er symptomer pa at vanntett sjikt ikke

tilfredsstiller dagens forventninger til tettefunksjon.
Vatromsvinyl med synlige sveiseskjgter pa gulv er

eldre enn 20 ar og har derfor usikker fremtidig

funksjon.

Vatrom > Etasje 1 > Bad > Sanitaerutstyr og Gitil side
innredning

Innredning og sanitaerutstyr er av eldre dato og har

oppnadd en hgy alder.

Vatrom > Etasje 1 > Bad > Ventilasjon Gaftil side
Vatrommet mangler tilluftsventilering. For at

ventilasjonen skal fungere, ma luft bade trekkes ut

(avtrekk) og slippes inn (tilluft). Hvis det mangler

tilluft, far ikke luften sirkulert skikkelig.

Toalettrom > Etasje 1 > Toalettrom > Sanitaerutstyr CGétilside
Manglende servant reduserer rommets funksjonalitet

og muligheten for handvask i direkte tilknytning til

toalettet.

Toalettrom > Etasje 1 > Toalettrom > Ga til side
Avtrekk/ventilasjon

Det er naturlig ventilering fra toalettrom ut ifra

forskriftkrav.

Kjgkken > Etasje 2 > Stue/kjpkken > Avtrekk Gitil side
Lyskilden i kjgkkenventilatoren virket ikke ved
befaringen.

23.06.2026 Side: 10 av 51



Tilstandsrapport

Lagen Bolig AS
Hglen Verft 11 B
3260 LARVIK

Tjgllingveien 118, 3261 LARVIK
Gnr 1014 - Bnr 21
3909 LARVIK

Sammendrag av boligens tilstand

Vatrom > Etasje 2 > Bad/vaskerom > Dokumentasjon Gatilside
for vatrom

Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vantett
sjikt.

Det foreligge ikke godkjent dokumentasjon pa
diffusjonssperre mot kald sone. Diffusjonssperre mot
kald sone er en fuktsperre som hindrer at varm, fuktig
luft fra vatrom trenger inn i kalde konstruksjoner og
gir kondens og skader.

Vatrom > Etasje 2 > Bad/vaskerom > Overflater, atil si
vegger og himling

Overflatene er av eldre dato og har oppnadd en alder

hvor vedlikehold og fornyelse bgr paregnes.

Vatrom > Etasje 2 > Bad/vaskerom > Overflater guly Gétilside
Det er registrert betydelig knirk i gulvkonstruksjonen,

samt mindre mekaniske skader i gulvbelegget ved

dgrterskelen.

Vatrom > Etasje 2 > Bad/vaskerom > Type vanntett Cétilside
sjikt/membran og usikker fremtidig funksjon
Det er symptomer pa at vanntett sjikt ikke
tilfredsstiller dagens forventninger til tettefunksjon.
Ga til side

Vatrom > Etasje 2 > Bad/vaskerom > Ventilasjon
Vatrommet mangler tilluftsventilering. For at
ventilasjonen skal fungere, ma luft bade trekkes ut
(avtrekk) og slippes inn (tilluft). Hvis det mangler
tilluft, far ikke luften sirkulert skikkelig.
Vatrommet har naturlig ventilasjon, noe som gir
lavere luftutskifting enn mekanisk avtrekk og er
mindre effektivt ved hgy fuktbelastning.

Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i Gatil side
henhold til krav i dagens forskrifter

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav

Rekkverket i utvendig trapp er for lavt i forhold til
dagens forskriftskrav.

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

Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.

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

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at
den listen, stangen eller det handtaket som er
montert langs trappelgpet som man holder i ndr man
gar opp eller ned mangler.

Rekkverket pa toppen av muren har lavere hgyde enn
dagens anbefalte sikkerhetsniva.

Eiendommen befinner seg i et omrade definert som
aktsomhetsomrade for kvikkleireskred i henhold til
NVE sitt temakart.

Eiendommen ligger i tilknytning til Tjgllingveien og er
utsatt for veitrafikkstgy. Stgykart fra Statens vegvesen
viser at deler av eiendommen ligger innenfor gul og
rgd stgysone. Boligen har et tett plankegjerde mot
veien som gir en viss skjerming, men kjgper ma

likevel paregne at veitrafikkstgy vil veere en del av
eiendommens omgivelser.

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
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ENEBOLIG

Byggear
1938

Anvendelse
Bolig

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2012 Modernisering Utfgr diverse oppgraderinger. vedlagt liste beskriver arbeidene.

UTVENDIG

(I Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Yttertaket er hovedsakelig tekket med betongtakstein pa undertak av takpapp, lagt pa over- og underliggende bord. Over inngangspartiet i hovedetasjen
er det et mindre takoverbygg tekket med profilerte stalplater. Takene ble besiktiget fra stige ved takfot, og det ble tatt opp enkelte takstein for kontroll av
lekter og undertak.

Vurdering av avvik:

¢ Vanntett sjikt pa tak er eldre enn 18 ar.

¢ Det er ikke montert slgyfer mellom undertak og taklekter. Lektene er montert direkte pa takpappen, noe som var en vanlig utfgrelse da boligen ble
oppfart, men som ikke gir lufting og uttgrking mellom tekking og undertak slik dagens Igsninger gjor.

Konsekvens/tiltak

¢ Nar vanntette sjikt pa tak begynner & bli gamle, gker risikoen for lekkasjer. Dette kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma vanntett sjikt pa tak skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si
noe om.

¢ Manglende luftespalte medfgrer redusert uttgrking av undertaket og gkt risiko for fuktopphopning og redusert levetid pa undertak og lekter dersom det
skulle oppsta fuktinntrengning. Lgsningen vurderes som aldersmessig og fungerer sa lenge tekkingen holder tett.

Det anbefales jevnlig kontroll og vedlikehold av taktekkingen. Ved fremtidig omtekking bgr taket bygges opp med slgyfer og lekter i henhold til dagens
anbefalte utfgrelse, slik at undertaket far ngdvendig lufting og bedre uttgrkingsforhold.
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Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

Beskrivelse

Takrenner, rennekroker, beslag og nedlgpsrgr er utfgrt i lakkert metall. Anlegget fremstar generelt med normal aldersrelatert slitasje.
Ved befaringen ble det registrert oppsamling av Igv, kvister og annet organisk materiale i deler av takrennene, serlig i rennevinkler og omrader hvor flere
takflater drenerer til samme renne.

Vurdering av avvik:

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Det var ikke krav pa sgknadstidspunktet, men pa grunn av sikkerhet vurderes punktet opp mot
forskriftskrav pa befaringstidspunktet. Takvinkel og type taktekking tilsier at det foreligger krav til sngfangere.
 Det er registrert ansamlinger av Igv og smuss i takrennene, noe som reduserer vannfgringen.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales @ montere sngfangere tilpasset takets utforming for a ivareta sikkerheten.
 Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.

* Takrennene bgr renses for Igv og smuss for a sikre god vannavledning.
Dersom dette ikke utfgres, kan det fgre til overrenning, fuktskader pa fasade og grunnmur, samt gkt risiko for rate og andre fglgeskader.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking
Beskrivelse

Taket er utfgrt som saltak med sperrekonstruksjon og undertak av over- og underliggende bord. Takkonstruksjonen bestar av en kombinasjon av kaldt loft
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og skrahimlinger. Loftet ble besiktiget gjennom innvendig loftsluke. Synlige trekonstruksjoner fremsto i hovedsak uten tydelige tegn til aktive lekkasjer
eller vesentlige deformasjoner ved befaringen.

| deler av loftet er det benyttet sagflis som isolasjon. Det ble ogsa registrert mineralull enkelte steder, mens deler av loftsbjelkelaget fremsto med
mangelfull eller helt fravaerende isolasjon. Loftsluken er enkelt utfgrt og uten isolasjon og tetningslist. Loftet var i betydelig grad benyttet til lagring, noe
som begrenset inspeksjonsmulighetene.

Vurdering av avvik:
¢ Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

e Isolasjonen i loftsbjelkelaget er ujevnt fordelt og har varierende tykkelse og utfgrelse. Enkelte omrader mangler isolasjon. Loftsluken er uisolert og
fremstar ikke lufttett. Store mengder lagrede gjenstander og Igst utlagte plater begrenset tilgangen til deler av loftet og konstruksjonene.

Konsekvens/tiltak

 Darlig ventilering kan fgre til opphopning av fukt, med risiko for kondens, mugg- og rateskader i konstruksjonen.

* Det anbefales a forbedre ventilasjonen i takkonstruksjonen for a sikre tilstrekkelig luftgjennomstrgmning og redusere fuktbelastning.

* Mangelfull og ujevn isolering kan medfgre gkt varmetap og kalde innvendige overflater. Luftlekkasjer gjennom loftsluken og andre utettheter kan

transportere varm og fuktig inneluft opp pa kaldt loft, med risiko for kondens, soppvekst og fuktskader i takkonstruksjonen. Begrenset tilgjengelighet
innebzerer at lokale eller skjulte skader ikke kan utelukkes.

Det anbefales a rydde loftet slik at konstruksjonene blir tilgjengelige for kontroll. Isolasjonen bgr suppleres og fordeles jevnt, samtidig som det sikres at
luftingen ved raft og andre ngdvendige luftespalter ikke blokkeres. Loftsluken bgr isoleres og utstyres med tetningslist. Fgr etterisolering bgr lufttetthet,
ventilering og konstruksjonens fuktforhold vurderes, slik at tiltaket ikke gker risikoen for kondens.

Yttervegger/Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Ytterveggene er oppfert i bindingsverkskonstruksjon fra byggearet, med staende bordkledning. Eier opplyser at det er skiftet kledning pa deler av bygget i
2011/2012.

Boligen er vasket og delvis overflatebehandlet i 2026. Det ble samtidig skiftet noen bord som var skadet.

Vurdering av avvik:
 Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Konsekvens/tiltak

¢ Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper
ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.
¢ Det anbefales a etablere tilstrekkelig lufting i nedre kant av kledningen for a sikre uttgrking og redusere fuktbelastning.
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Vinduer og takvinduer/takluker/overlys
Beskrivelse

Boligen har malte trevinduer med bade 2-lags isolerglass og koblede glass. Vinduene er fra ulike byggeperioder. Stuevinduene er skiftet i henholdsvis 2008
og 2018, mens vinduene i 2. etasje er fra 1981. Vinduene fremstar generelt med normal aldersrelatert slitasje, og det ble ikke registrert punkterte
isolerglass ved befaringen.

Vurdering av avvik:

 Vinduer har usikker fremtidig funksjon: Isolerglassruter eldre enn 35 ar. Flere av vinduene har hgy alder og er fra 1981. Eldre koblede vinduer har
svakere isolerende egenskaper enn moderne vinduer og vil kreve gkt vedlikehold over tid.

Konsekvens/tiltak

o Eldre isolerglass har gkt risiko for punktering og redusert isolasjonsevne, med fare for varmetap og kondensproblemer.

¢ Det anbefales & planlegge utskifting av vinduene for a sikre tilfredsstillende funksjon og energieffektivitet.

Kjellervinduer

Beskrivelse

Kjellervinduene er malte vinduer med 2-lags glass. Vinduene er malt ute og inne i2026.

Vurdering av avvik:

¢ Kjellervinduene er av eldre dato med isolerglassruter som er over 35 ar gamle. Vinduenes isolasjonsevne er begrenset sammenlignet med moderne
vinduer, og det ma paregnes gkt vedlikeholdsbehov som fglge av alder.

Konsekvens/tiltak
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o Eldre isolerglass har gkt risiko for punktering og redusert isolasjonsevne, med fare for varmetap og kondensproblemer.

¢ Det anbefales a planlegge utskifting av vinduene for a sikre tilfredsstillende funksjon og energieffektivitet.

Ytterdgrer

Beskrivelse

Boligen har to inngangsdgrer, én i hovedetasjen og én i 2. etasje. Dgrene er eldre, hvitmalte ytterdgrer med 2-lags glassfelt. Ved befaringen fremsto
dgrene som funksjonelle og med normal, aldersrelatert slitasje.

Vurdering av avvik:
¢ Ytterdgrene er av eldre dato og har begrenset isolasjonsevne sammenlignet med moderne ytterdgrer. Det ma paregnes gkt vedlikeholdsbehov som
fglge av alder og normal vaerpavirkning.

Konsekvens/tiltak
 Eldre ytterdgrer kan gi noe gkt varmetap og redusert tetthet mot trekk. Over tid vil behovet for vedlikehold og eventuelt utskifting gke.

Det anbefales jevnlig vedlikehold av overflatebehandling, beslag, hengsler, laskasser og tetningslister. Utskifting bgr vurderes nar dgrene ikke lenger
tilfredsstiller gnsket funksjon, tetthet eller vedlikeholdsniva.

Terrasser og plattinger pa terreng

Beskrivelse

Boligen har en terrasse pa terreng ved kjellerinngangen pa ca. 8 m?, utfgrt med terrassebord pa trekonstruksjon. Terrassen har rekkverk og adkomst via
ett trinn.

Ved hovedinngangen er det en betongplatting pa ca. 7 m?, delvis under takoverbygg.

Konstruksjonene fremsto ved befaringen med normal slitasje ut fra alder og bruk.

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter
* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav

Konsekvens/tiltak
 Det er ikke krav om utbedring av apninger i rekkverk til dagens forskriftskrav
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* Konsekvensen er at rekkverket ikke oppfyller dagens sikkerhetskrav, noe som kan medfgre gkt risiko for fallulykker, saerlig for barn, samt behov for
utbedring for a tilfredsstille gjeldende forskrifter.
* Det anbefales a utbedre rekkverket slik at apningene ikke overstiger 10 cm, i samsvar med dagens anbefalte sikkerhetskrav.

 Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav

* Konsekvensen er at rekkverket ikke gir tilstrekkelig fallsikring i henhold til dagens krav, noe som medfgrer gkt risiko for fallulykker og behov for utbedring
for & oppna tilfredsstillende sikkerhet.

Utvendige trapper

Beskrivelse

Boligen har utvendige trapper av betong i terrenget, herunder trapp til kjellerinngang og adkomsttrapp til inngangen i 2. etasje. Ved inngangen til 2. etasje
er det i tillegg en mindre trapp og repos utfgrt i trekonstruksjon. Trappene fremstar med normal aldersrelatert slitasje.

Vurdering av avvik:

* Rekkverket i utvendig trapp er for lavt i forhold til dagens forskriftskrav.

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

* Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.

Konsekvens/tiltak
* Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker eller at personer mister stgtte, med fare for alvorlig skade.

* Rekkverket er sapass lavt at det pa grunn av sikkerhetsmessige forhold anbefales gkning av hgyde.
¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder opp til dagens krav.

« Apninger i rekkverket kan medfgre fare for at personer, szrlig barn, kan falle giennom eller komme i klem. Forholdet innebaerer risiko for alvorlig
personskade ved fall fra hgyde.
 Det er ikke krav om utbedring av apninger i rekkverk til dagens forskriftskrav.

¢ Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker eller at personer mister stgtte, med fare for alvorlig skade.

¢ Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.
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Terrengtrapp ’
INNVENDIG

Overflater - gulv
Beskrivelse

Gulvene i 1. etasje har overflater av teppe og gulvbelegg. Overflatene fremstar med normal bruksslitasje ut fra alder og bruk.

Gulvene ble kontrollert ved visuell inspeksjon og enkle kontrollmalinger. Innvendige overflater er kontrollert med de begrensninger et mgblert hjem
medfgrer. Det er ikke flyttet pa innredninger, faste installasjoner eller lagrede gjenstander.

Overflater - gulv - 2 etg

Beskrivelse

Gulvene i 2. etasje har overflater av teppe og gulvbelegg. Innvendige overflater er kontrollert med de begrensninger et mgblert hjem medfgrer. Det er
ikke flyttet pa mgbler, faste innredninger eller lagrede gjenstander. Overflatene fremstar generelt med normal slitasje ut fra alder og bruk.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
 Det er pavist knirk i deler av gulvet.

Konsekvens/tiltak
¢ Knirk kan indikere bevegelse eller slitasje i konstruksjonen, med risiko for videre forverring og redusert komfort.

¢ Det anbefales a undersgke arsak til knirk og utbedre innfesting eller konstruksjon ved behov.

Overflater - vegger og himlinger

Beskrivelse

Veggene er tapetserte og har malte plater. Himlingene har malte plater, trepanel og panelplater. Overflatene fremstar generelt med normal slitasje for
alder og bruk.
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DT Overflater - vegger og himlinger - 2 etg.
Beskrivelse

Veggene har tapet og malte plater. Himlingene har malte plater og himlingsplater.

Arstall: 2012 Kilde: Eier

Soverom 2 etg.

Gang 2 etg.

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner
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Beskrivelse

Etasjeskilleren i 1. etasje er utfgrt som trebjelkelag. Vurderingen er basert pa visuell kontroll, funksjonskontroll ved ferdsel og kontrollmaling av planhet
med laser.

Vurdering av avvik:

 Det ble registrert skjevheter i gulvkonstruksjonen. Malingene viste hgydeavvik pa inntil 40 mm gjennom gangen, 30 mm over 2 meter i gangen og 32
mm gjennom stuen. Det ble ogsa registrert knirk i deler av gulvkonstruksjonen.

Konsekvens/tiltak

 Dette kan indikere setninger, deformasjoner eller skjevheter i konstruksjonen. Forholdet kan pavirke funksjon, komfort og i enkelte tilfeller veere tegn pa
underliggende konstruksjonsmessige forhold.

¢ Det anbefales & undersgke arsak og omfang naermere for a avklare om hgydeforskjellen skyldes naturlige bevegelser eller forhold som krever utbedring.
Ved tegn til videre bevegelser eller konstruksjonssvikt bgr forholdet vurderes av bygningssakkyndig eller radgivende ingenigr.

4 7 "
_“
A2

Avvik 40 mm gjennom gangen Awvik 30 mm inn pad 2 m i gang

Awvik 32mm gjennom stuen 32

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner - 2 etg

Beskrivelse

Etasjeskilleren i 2. etasje er utfgrt som trebjelkelag. Vurderingen er basert pa visuell kontroll, funksjonskontroll ved ferdsel og kontrolimaling av planhet
med laser.

Vurdering av avvik:

* Det er malt total hgydeforskjell pa over 30 mm. Det ble registrert skjevheter i gulvkonstruksjonen. Malingene viste hgydeavvik pa inntil 40 mm innenfor
2 meter i stuen og 38 mm innenfor 2 meter i gangen. Det ble ogsa registrert knirk i gulvkonstruksjonen i gang og pa bad.

Konsekvens/tiltak

* Dette kan indikere setninger, deformasjoner eller skjevheter i konstruksjonen. Forholdet kan pavirke funksjon, komfort og i enkelte tilfeller vaere tegn pa
underliggende konstruksjonsmessige forhold.

¢ Det anbefales a undersgke arsak og omfang naermere for a avklare om hgydeforskjellen skyldes naturlige bevegelser eller forhold som krever utbedring.
Ved tegn til videre bevegelser eller konstruksjonssvikt bgr forholdet vurderes av bygningssakkyndig eller radgivende ingenigr.
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Avvik 38 mm innenfor 2 m i gang.

Radon
Beskrivelse

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

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

Konsekvens/tiltak

¢ Uavklarte radonforhold kan innebaere risiko for helseskadelig eksponering over tid. Radon er en kjent helserisiko, og forhgyede nivaer kan ha betydning
for inneklima og beboernes helse.

¢ Det anbefales & gjennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere narmere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Beskrivelse

Boligen har murt teglsteinspipe med sotluke/feieluke og flere tilkoblede vedovner. Det er montert en eldre vedovn i kjelleren, samt vedovner i 1. og 2.
etasje. Skorsteinen og ildstedene ble kontrollert ved visuell befaring av tilgjengelige deler. Peisovnen i 2. etasje er fra 2012.

Vurdering av avvik:
 Det foreligger ingen dokumentasjon pa siste feiing, tilsyn eller tilstanden til skorsteinens innvendige rgyklgp. Den eldste vedovnen i kjeller er av eldre
type.

Konsekvens/tiltak
o Tilstanden til skorstein og ildsteder kan ikke vurderes fullt ut ved en visuell befaring. Manglende kontroll og vedlikehold kan medfgre redusert
brannsikkerhet og funksjon.

Det anbefales a fplge opp ordinzert feie- og tilsynsintervall fra brann- og feiervesenet. Dersom ildstedene skal benyttes jevnlig, bgr det kontrolleres at
skorstein og ildsteder tilfredsstiller gjeldende krav og er i forskriftsmessig stand.

Tilstandsgrad: TG 2, begrunnet med alder pa deler av anlegget og manglende dokumentasjon pa skorsteinens og ildstedenes tekniske tilstand.

Oppdragsnr.: 22470-1265 Befaringsdato: 23.06.2026 Side: 21 av 51

68



Tilstandsrapport

Lagen Bolig AS
Hglen Verft 11 B
Tjgllingveien 118, 3261 LARVIK 3260 LARVIK
Gnr 1014 - Bnr 21
3909 LARVIK

Tilstandsrapport

Ovnistue 1 etg.

Rom under terreng (kjeller, underetasje, sokkeletasje)
Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Rom under terreng bestar av uinnredede kjellerrom med gulv av betong og vegger av betong/murblokker. Overflatene er i hovedsak ubehandlet. Himling
bestar av trepanel og plater. Det ble registrert enkelte riss og sprekker i grunnmuren, noe som er vanlig i eldre murkonstruksjoner. Ved befaringen ble det
ikke registrert synlige tegn til aktive vanninntrengninger eller unormale fuktverdier. Maling av fuktinnhold i tilgjengelig trebjelkelag viste normale verdier
pé ca. 16-17 %. Gulvet har sluk. Hulltaking er ikke foretatt da konstruksjonen er fullt synlig og gjgr slike undersgkelser ungdvendige.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

¢ Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.
* Det er pavist symptom pa setninger (skrariss).

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

* Det anbefales a avdekke arsak til fuktinntrenging og iverksette tiltak for a redusere fuktbelastningen, som forbedret drenering eller fuktsikring.
* Det anbefales a avdekke arsak til fuktinntrenging og iverksette tiltak, som forbedret drenering, tetting eller fuktsikring av muren.
* Det paviste fuktniva gir grunn til & overvake konstruksjonen jevnlig for a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga fuktskader.

 Skrariss som fglge av setninger kan indikere bevegelser i fundament eller konstruksjon. Dette kan fgre til videre sprekkutvikling, skjevheter og i noen
tilfeller svekket stabilitet.

¢ Det anbefales & undersgke arsak og omfang av setningene naermere. Forholdet bgr fglges opp over tid, og ved tegn til utvikling bgr ngdvendige tiltak
iverksettes, eventuelt etter vurdering av kvalifisert fagperson.
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Krypkijeller

Beskrivelse

Det er krypkjeller under deler av bygningen, utfgrt med trebjelkelag og stubbegulv over dpen grunn. Adkomst til krypkjelleren skjer via luke fra kjeller. Ved
befaringen var konstruksjonene tilgjengelige for visuell inspeksjon. Det ble ikke registrert tegn til aktive lekkasjer eller forhgyede fuktverdier i de synlige
trekonstruksjonene. Krypkjelleren har naturlig ventilasjon gjennom ventiler i grunnmuren.

Vurdering av avvik:

¢ Grunnen i krypkjelleren er uten fuktsperre, noe som gir gkt fuktbelastning gjennom naturlig fordampning fra grunnen. Det ligger noe byggeavfall og lgse
materialer i krypkjelleren. Den naturlige ventilasjonen vurderes som begrenset, og det anbefales a forbedre luftgjennomstrgmningen.

Konsekvens/tiltak

* Manglende fuktsperre og begrenset ventilasjon kan over tid fgre til forhgyet luftfuktighet i krypkjelleren, med gkt risiko for kondens, muggsopp,
rateskader og redusert levetid pa trekonstruksjonene.

Det anbefales a legge en fuktsperre (plastfolie) pa grunnen i krypkjelleren for a redusere fuktfordampning.

Ventilasjonen bgr forbedres ved a etablere flere eller stgrre ventilasjonsapninger der dette er praktisk mulig.
Byggeavfall og Igse materialer bgr fiernes, og krypkjelleren bgr kontrolleres jevnlig for a fglge utviklingen av fuktforholdene.
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Degr til krypkjeller

Innvendige trapper
Beskrivelse

Boligen har en innvendig malt tretrapp mellom etasjene. Trappen er belagt med gulvbelegg pa trinn og repos, og trappenes forkant er utstyrt med
kantlister. Rekkverk er utfgrt i malt tre. Trappen fremstar med normal bruksslitasje sett i forhold til alder og bruk.

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen, stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man holder i nar
man gar opp eller ned mangler.

Konsekvens/tiltak

¢ Manglende handlgper kan redusere muligheten for stgtte ved ferdsel i trappen. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fallulykker og personskade, seerlig
for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.

¢ Det anbefales @ montere handlgper langs trappelgpet for a bedre sikkerhet og tilgjengelighet.

Innvendige dgrer
Beskrivelse

Innvendige dgrer er utfgrt som finerdgrer. Dgrene ble funksjonstestet ved stikkprgvekontroll og fremstar med normal funksjon. Det ble registrert normal
bruksslitasje pa overflater og beslag i henhold til alder og bruk.
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Skadedyr og fuktkrevende insekter

Beskrivelse

Det ble ved befaringen ikke registrert synlige tegn til aktivt angrep av skadedyr eller fuktkrevende insekter i de deler av bygningen som var tilgjengelige for
inspeksjon. Vurderingen er basert pa en visuell kontroll, og skjulte konstruksjoner er ikke kontrollert. Det kan derfor ikke gis garanti for at skjulte angrep
ikke forekommer.

VATROM

ETASJE1 >BAD

Generell

Beskrivelse
Vatrommet er oppfert etter byggeforskrift fra for 1997. Det foreligger ingen dokumentasjon.

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

Konsekvens/tiltak

* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fgre til
fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

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

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

ETASIE 1 >BAD
(3 Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

Vatrommet har vinylbelegg pa gulv. Det foreligger ikke dokumentasjon som beskriver oppbygning av gulv- og veggkonstruksjonene eller eventuelle
Igsninger for fuktsikring ved gjennomfgringer og overganger.

Vurdering av avvik:
o Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vantett sjikt.
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 Det foreligge ikke godkjent dokumentasjon pa diffusjonssperre mot kald sone. Diffusjonssperre mot kald sone er en fuktsperre som hindrer at varm,
fuktig luft fra vatrom trenger inn i kalde konstruksjoner og gir kondens og skader.

Konsekvens/tiltak

¢ Uten dokumentasjon vet man ikke om membran er korrekt utfgrt eller om sluk, overganger og gjennomfgringer er tette. Manglende dokumentasjon gir
derfor gkt risiko for skjulte fuktskader, selv om det ikke er synlige tegn i dag. Skader kan utvikle seg og bli omfattende fgr de oppdages.

¢ Manglende dokumentasjon pa diffusjonssperre mot kald sone gir usikkerhet om konstruksjonens evne til & hindre fukttransport. Dette kan fgre til
kondens i konstruksjonen og gkt risiko for skjulte fuktskader og muggvekst.

¢ Det anbefales & undersgke oppbygningen naermere for a avklare om diffusjonssperre er korrekt utfgrt. Dersom dette ikke kan verifiseres eller er
mangelfullt, bgr det vurderes tiltak for a sikre tilstrekkelig fuktsikring i henhold til gjeldende anbefalinger.

ETASJE 1 > BAD
Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Veggene er utfgrt med keramiske fliser i vatsonen rundt badekaret og malte plater pa gvrige veggflater. Himlingen er utfgrt med malte takplater.
Overflatene fremstar generelt med normal slitasje sett i forhold til alder. Det ble registrert enkelte harfine riss i fliser og stedvis misfargede eller slitte
fuger. Veggene har ogsa enkelte kosmetiske utbedringer etter tidligere overflatebehandling.

Vurdering av avvik:
 Det er observert riss og sprekker i fugene i flisene ved badekaret.

Konsekvens/tiltak

o Fuger med riss og sprekker bgr utbedres eller skiftes ut for a hindre at vann trenger inn bak flisene, noe som kan fgre til fuktskader i underliggende
konstruksjon.

Det anbefales jevnlig kontroll av overflatene for a oppdage eventuelle tegn til forverring eller fukt.

Kostnader ma sees i sammenheng med generell beskrivelse av badet og kostnader i den forbindelse.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Skjolder pa malt delt av vegg

Riss/sprekk i flis
ETASJE 1 >BAD

Overflater gulv
Beskrivelse

Vatrommet har vinylbelegg pa gulv med elektriske varmekabler. Gulvet ble kontrollert med laser, og det ble malt fall mot sluk pa ca. 50 mm.
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Hgydeforskjellen mellom toppen av slukrist og toppen av gulv ved dgrterskelen er ca. 100 mm, noe som gir tilfredsstillende hgydeforskjell for 3 begrense
vannspredning til tilstgtende rom. Det ble registrert normal bruksslitasje pa gulvbelegget sett i forhold til alder.

ETASIE 1 > BAD
Type vanntett sjikt/membran og usikker fremtidig funksjon

Beskrivelse
Det mangler skjult vanntett sjikt, eller dette er ukjent pa veggene. Det er vatromsvinyl med synlige sveiseskjgter pa gulvet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er symptomer pa at vanntett sjikt ikke tilfredsstiller dagens forventninger til tettefunksjon.

¢ Vatromsvinyl med synlige sveiseskjgter pa gulv er eldre enn 20 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak

* Symptomer pa at vanntett sjikt ikke tilfredsstiller dagens krav kan innebaere redusert tetthet og gkt risiko for fuktinntrengning. Dette kan fgre til skjulte
fuktskader, muggvekst og nedbrytning av konstruksjonen over tid.

¢ Det anbefales & vurdere tilstanden pa det vanntette sjiktet naermere og gjennomfgre ngdvendige utbedringer. Ved mangelfull funksjon bgr vatrommet
oppgraderes eller rehabiliteres med nytt, godkjent tettesjikt i henhold til gjeldende vatromsnorm.

* Konsekvensen er at membranen /tettesjikt kan ha redusert funksjon og tetthet som fglge av alder, noe som gker risikoen for fuktinntrengning og skjulte
skader i konstruksjonen, samt behov for oppgradering eller rehabilitering av vatrommet.

 Det anbefales & gjgre ytterligere undersgkelser av tettesjikt, - f.eks innhente FDV-dokumentasjon og/eller opplysninger fra tidligere eiere, kontakte
tidligere handverkere, osv.

ETASJE 1 >BAD
Sluk, tilslutning til sluk og andre gjennomfgringer i gulv og vegger

Beskrivelse

Vatrommet er utstyrt med plastsluk som er synlig under badekaret. Sluket er av eldre type og ble kontrollert i den grad tilgjengeligheten tillot. Deler av
sluket er skjult under badekaret, og full kontroll av sluktilkobling og klemring var derfor ikke mulig.
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ETASJE 1 >BAD
Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Vatrommet har baderomsinnredning med nedfelt servant, badekar med dusjlgsning og opplegg for vaskemaskin. Innredning og sanitaerutstyr fremstar
med normal bruksslitasje sett i forhold til alder. Det ble ikke registrert synlige lekkasjer fra saniteaerinstallasjonene pa befaringsdagen.

Arstall: 2007 Kilde: Fakturae.l

Vurdering av avvik:
¢ Innredning og sanitaerutstyr er av eldre dato og har oppnadd en hgy alder.

Konsekvens/tiltak

* Eldre sanitaerutstyr har gkt sannsynlighet for slitasje og funksjonssvikt, og utskifting ma paregnes som en del av normal vedlikeholdssyklus.

Innredning og sanitaerutstyr anbefales skiftet i forbindelse med en full rehabilitering av vatrommet. Dette forholdet inngar i den samlede vurderingen av
vatrommet, som er gitt TG 3 pa grunn av alder, manglende dokumentasjon og behov for totalrehabilitering.

ETASJE1 >BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Det er mekanisk avtrekk med elektrisk vifte i vegg.

Vurdering av avvik:
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¢ Vatrommet mangler tilluftsventilering. For at ventilasjonen skal fungere, ma luft bade trekkes ut (avtrekk) og slippes inn (tilluft). Hvis det mangler tilluft,
far ikke luften sirkulert skikkelig.

Konsekvens/tiltak
* Manglende tilluftsventilering i vatrommet kan fgre til darlig luftsirkulasjon og hgy luftfuktighet. Dette gker risikoen for kondens, muggvekst og fuktskader

over tid.
¢ Det anbefales & etablere tilfredsstillende tilluft, for eksempel ved spalte under dgr eller ventil i dgr/vegg. Dette vil bidra til bedre ventilasjon og redusere

fuktbelastningen i rommet.

Elektrisk vifte i vegg
ETASJE 1 >BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er utfgrt fra soverommet. Maleresultat: 15,6 %. som indikerer att konstruksjon er tgrr.

ETASIJE 2 > BAD/VASKEROM

Generell

Beskrivelse
Vatrommet er oppfart etter byggeforskrift fra for 1997, og det foreligger ingen dokumentasjon.

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

Konsekvens/tiltak

¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fgre til
fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

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

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
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ETASIJE 2 > BAD/VASKEROM
Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

Vatrommene er av eldre dato, og det foreligger ikke dokumentasjon som bekrefter utfgrelse av vanntett sjikt, membran eller annen fuktsikring i
konstruksjonene. Det er heller ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrt arbeid eller oppbygging av vatrommene.

Vurdering av avvik:

 Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vantett sjikt.

 Det foreligge ikke godkjent dokumentasjon pa diffusjonssperre mot kald sone. Diffusjonssperre mot kald sone er en fuktsperre som hindrer at varm,
fuktig luft fra vatrom trenger inn i kalde konstruksjoner og gir kondens og skader.

Konsekvens/tiltak

¢ Uten dokumentasjon vet man ikke om membran er korrekt utfgrt eller om sluk, overganger og gjennomfgringer er tette. Manglende dokumentasjon gir
derfor gkt risiko for skjulte fuktskader, selv om det ikke er synlige tegn i dag. Skader kan utvikle seg og bli omfattende fgr de oppdages.

* Manglende dokumentasjon pa diffusjonssperre mot kald sone gir usikkerhet om konstruksjonens evne til & hindre fukttransport. Dette kan fgre til
kondens i konstruksjonen og gkt risiko for skjulte fuktskader og muggvekst.

¢ Det anbefales & undersgke oppbygningen naermere for a avklare om diffusjonssperre er korrekt utfgrt. Dersom dette ikke kan verifiseres eller er
mangelfullt, bgr det vurderes tiltak for & sikre tilstrekkelig fuktsikring i henhold til gjeldende anbefalinger.

ETASIJE 2 > BAD/VASKEROM
Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Veggene er utfgrt med vatromstapet/vatromsbelegg. Vegg- og skrahimling i dusjsonen er flislagt, mens gvrig himling er utfgrt med malte himlingsplater.
Overflatene fremstar med normal bruksslitasje sett i forhold til alder. Det ble ved befaringen ikke registrert synlige tegn til fuktskader eller andre
vesentlige skader pd vegger eller himling.

Vurdering av avvik:
* Overflatene er av eldre dato og har oppnadd en alder hvor vedlikehold og fornyelse bgr paregnes.

Konsekvens/tiltak

 Eldre overflater har redusert forventet levetid og gkt risiko for svekket fuktbestandighet over tid.

Overflatene bgr vedlikeholdes etter behov. Utskifting anbefales i forbindelse med en fremtidig rehabilitering av vatrommet.
Konsekvensen av a ikke utbedre er gkt risiko for fuktskader og redusert funksjon over tid.

Tilstandsgraden er satt ut fra alder og forventet gjenveaerende levetid (TG 2).
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ETASIJE 2 > BAD/VASKEROM
Overflater gulv

Beskrivelse

Vatrommet har vinylbelegg pa gulv med elektrisk panelovn som oppvarming. Det ble malt et fall mot sluk pa ca. 17 mm. Hgydeforskjellen mellom toppen
av sluket og toppen av membran ved dgrterskelen er ca. 77 mm, noe som tilfredsstiller kravet til nivaforskjell. Gulvet har tilfredsstillende fall mot sluk, og
tilkomsten til sluket er god. Det ble registrert tydelig knirk i gulvkonstruksjonen ved belastning. Videre ble det observert mindre sar og hakk i gulvbelegget
ved dgrterskelen.

Vurdering av avvik:
 Det er registrert betydelig knirk i gulvkonstruksjonen, samt mindre mekaniske skader i gulvbelegget ved dgrterskelen.

Konsekvens/tiltak
¢ Knirk indikerer bevegelser i undergulvet og kan over tid pavirke gulvbeleggets levetid og tetthet. Skader i gulvbelegget kan redusere overflatens
fuktmotstand dersom de utvikler seg videre.

Det anbefales & undersgke arsaken til bevegelsene i gulvkonstruksjonen og utbedre disse ved behov. Skader i gulvbelegget bgr repareres eller overvakes
for & opprettholde en fuktsikker overflate. Tilstandsgrad TG 2 er satt pa grunn av registrert knirk og lokale skader i gulvbelegget.

17mm fall til sluk

ETASIJE 2 > BAD/VASKEROM
Type vanntett sjikt/membran og usikker fremtidig funksjon

Beskrivelse
Det mangler skjult vanntett sjikt, eller dette er ukjent. Synlig vanntett sjikt er vatromsvinyl med synlige sveiseskjgter pa gulv.

Vurdering av avvik:
* Det er symptomer pa at vanntett sjikt ikke tilfredsstiller dagens forventninger til tettefunksjon.

Konsekvens/tiltak
* Symptomer pa at vanntett sjikt ikke tilfredsstiller dagens krav kan innebaere redusert tetthet og gkt risiko for fuktinntrengning. Dette kan fgre til skjulte

fuktskader, muggvekst og nedbrytning av konstruksjonen over tid.
¢ Det anbefales & vurdere tilstanden pa det vanntette sjiktet naermere og gjennomfgre ngdvendige utbedringer. Ved mangelfull funksjon bgr vatrommet
oppgraderes eller rehabiliteres med nytt, godkjent tettesjikt i henhold til gjeldende vatromsnorm.

ETASJE 2 > BAD/VASKEROM
Sluk, tilslutning til sluk og andre gjennomfgringer i gulv og vegger

Beskrivelse
Vatrommet er utstyrt med plastsluk som er synlig ved/under badekaret. Sluket er av eldre type og ble kontrollert i den grad tilgjengeligheten tillot. Deler
av sluket er skjult under badekaret, og full kontroll av sluktilkobling og klemring var derfor ikke mulig.

Oppdragsnr.: 22470-1265 Befaringsdato: 23.06.2026 Side: 31 av 51

78



Tilstandsrapport

Lagen Bolig AS
Hglen Verft 11 B
Tjgllingveien 118, 3261 LARVIK 3260 LARVIK
Gnr 1014 - Bnr 21
3909 LARVIK

Tilstandsrapport

ETASIJE 2 > BAD/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Vatrommet er utstyrt med servant, gulvstdende toalett (2019), badekar med veggmontert dusjbatteri og opplegg for vaskemaskin. Sanitaerutstyret
fremstar som funksjonelt og med normal bruksslitasje ut fra alder. Det ble ikke registrert synlige lekkasjer eller vesentlige skader ved de tilgjengelige
installasjonene pa befaringsdagen.

ETASIJE 2 > BAD/VASKEROM
Ventilasjon

Beskrivelse
Vatrommet ventileres via veggventil plassert ved badekaret. Ventilen sgrger for naturlig avtrekk fra rommet.

Vurdering av avvik:

* Vatrommet mangler tilluftsventilering. For at ventilasjonen skal fungere, ma luft bade trekkes ut (avtrekk) og slippes inn (tilluft). Hvis det mangler tilluft,
far ikke luften sirkulert skikkelig.

¢ Vatrommet har naturlig ventilasjon, noe som gir lavere luftutskifting enn mekanisk avtrekk og er mindre effektivt ved hgy fuktbelastning.

Konsekvens/tiltak
¢ Manglende tilluftsventilering i vatrommet kan fgre til darlig luftsirkulasjon og hgy luftfuktighet. Dette gker risikoen for kondens, muggvekst og fuktskader
over tid.
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* Det anbefales & etablere tilfredsstillende tilluft, for eksempel ved spalte under dgr eller ventil i dgr/vegg. Dette vil bidra til bedre ventilasjon og redusere

fuktbelastningen i rommet.
¢ Redusert luftutskifting kan medfgre lengre uttgrkingstid etter bruk og gkt risiko for opphopning av fukt over tid, noe som kan redusere vatrommets

levetid.

Det anbefales a holde ventilen ren og apen for a sikre best mulig luftgjennomstrgmning. Ved fremtidig rehabilitering av vatrommet anbefales det a
etablere mekanisk avtrekk for @ oppna bedre ventilasjon og fuktsikring.

ETASJE 2 > BAD/VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er utfgrt fra soverommet. Maleresultatet var 0 % som indikerer att konstruksjon er tgrr.

KIGKKEN

ETASJE 1 > KIGKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjskkenet har kjgkkeninnredning med glatte fronter og laminat benkeplate. Innredningen er utstyrt med oppvaskkum i rustfritt stal, kjgl-/fryseskap og
komfyr med stekeovn. Over kjpkkenbenken er det flislagt vegg mellom benkeplate og overskap. Kjgkkeninnredningen fremstar med normal bruksslitasje
og funksjon ut fra alder.

Arstall: 2005 Kilde: Eier
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ETASJE 1 > KIGKKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Kjgkkenet er utstyrt med kjgkkenventilator med avtrekk fgrt til det fri. Ventilatoren ble funksjonstestet under befaringen og virket tilfredsstillende pa
befaringstidspunktet.

Arstall: 2005 Kilde: Eier

ETASJE 2 > STUE/KIBKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjskkenet har kjgkkeninnredning med glatte fronter og laminat benkeplate. Innredningen er utstyrt med oppvaskkum i rustfritt stal, kjgleskap og komfyr
med stekeovn. Kjgkkenet fremstar med normal bruksslitasje i forhold til alder, og det ble ikke registrert tegn til fuktskader eller andre vesentlige skader
ved den visuelle kontrollen.

Arstall: 2005 Kilde: Eier

il

y

ETASJE 2 > STUE/KIBKKEN
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Avtrekk

Beskrivelse
Kjskkenet er utstyrt med kjgkkenventilator med avtrekk til det fri. Ventilatoren bidrar til & fierne matos og fukt fra kjgkkenet. Ved funksjonsprgving ble det
registrert at ventilatoren fungerte, men belysningen i ventilatoren var ikke i funksjon.

Vurdering av avvik:
o Lyskilden i kjskkenventilatoren virket ikke ved befaringen.

Konsekvens/tiltak
* Manglende belysning pavirker arbeidslyset over koketoppen, men har ingen vesentlig betydning for ventilatorens avtrekksfunksjon.

Det anbefales a skifte lyskilde. Dersom dette ikke Ipser problemet, bgr armatur eller elektrisk tilkobling undersgkes naermere. Tilstandsgrad TG 2 er satt pa
grunn av manglende funksjon pa belysningen.

TOALETTROM

ETASJE 1 > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Toalettrommet har gulv med belegg, vegger med tapet og malte himlingsplater i tak. Rommet er utstyrt med gulvmontert toalett og panelovn for
oppvarming. Overflatene fremstar med normal bruksslitasje ut fra alder, uten synlige tegn til vesentlige skader ved befaringen.

ETASJE 1 > TOALETTROM
Sanitaerutstyr

Beskrivelse

Toalettrommet er utstyrt med gulvmontert toalett fra 2019. Rommet har ikke servant, noe som gir en enklere funksjonslgsning enn det som normalt
forventes pa et separat toalettrom. Toalettet fremsto med normal funksjon ved den visuelle kontrollen, og det ble ikke registrert synlige lekkasjer eller
skader.

Vurdering av avvik:
* Manglende servant reduserer rommets funksjonalitet og muligheten for handvask i direkte tilknytning til toalettet.

Konsekvens/tiltak
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¢ Dersom rommets funksjonalitet gnskes forbedret, anbefales det & etablere servant med tilhgrende vann- og avigpstilkobling.

Tilstandsgrad: TG 2 er satt pa grunn av manglende servant.

ETASJIE 1 > TOALETTROM
Avtrekk/ventilasjon

Beskrivelse
Toalettrommet har naturlig ventilasjon via veggventil. Det ble ikke registrert egen tilluftsventil eller spalte under dgr ved befaringen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er naturlig ventilering fra toalettrom ut ifra forskriftkrav.

Konsekvens/tiltak
* Naturlig ventilering gir begrenset luftutskifting, med risiko for opphopning av fukt og darlig inneklima.

¢ Det anbefales & vurdere forbedret ventilasjon, for eksempel mekanisk avtrekk, for bedre luftutskifting.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er hovedsakelig utfgrt med kobberrgr med loddede, klemte eller andre typer skjgter. Det ble ogsa registrert eldre galvaniserte
vannrgr i deler av anlegget. Rgrfgringene er i hovedsak synlige i kjeller og krypkjeller, mens gvrige deler er skjult i konstruksjonene. Det ble ikke registrert
synlige lekkasjer ved befaringen.

Vurdering av avvik:
 Galvaniserte stalrgr er eldre enn 25 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
* Eldre galvaniserte stalrgr har gkt risiko for innvendig korrosjon, redusert kapasitet og lekkasjer, med fare for vannskader og darlig vannkvalitet.

* Det anbefales a fglge med pa tilstanden. Det kan bli behov for utskifting av rgrsystemet for a sikre videre funksjon og redusere risiko for skader.

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

Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse

Innvendige avlgpsrgr er av PP-plastrgr, delvis synlig i kjeller. Deler av anlegget er skjult i konstruksjonen og er ikke tilgjengelige for visuell kontroll.
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Ventilasjon

Beskrivelse
Boligen har naturlig ventilasjon. Lufttilfgrsel skjer via ventiler i vinduer, med avtrekk via mekaniske vifter pa bad og kjgkken. For tilfredsstillende funksjon
forutsettes det at ventiler holdes apne og rengjgres jevnlig.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Mangelfull ventilasjon kan fgre til darlig inneklima, opphopning av fukt og risiko for mugg- og kondensproblemer.

* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse

Boligen er utstyrt med to OSO varmtvannsberedere, begge plassert i kjelleren. Berederne har et volum pé ca. 198 liter hver. Merkeskilt viser
produksjonsar 2003 og 2004. Det ble ikke registrert synlige lekkasjer eller andre tegn til feil ved den visuelle kontrollen pa befaringstidspunktet.

Arstall: 2003 Kilde: Produksjonsar pa produkt

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

e Varmtvannstanken er over 20 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
* Mangelfull el-tilkobling kan innebaere gkt risiko for elektrisk feil, brannfare og redusert sikkerhet.

* Det anbefales a fa kontrollert og utbedret el-tilkoblingen av autorisert fagperson i henhold til gjeldende forskriftskrav.
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

e Eldre varmtvannstank har gkt risiko for svikt og lekkasjer, med fare for vannskader og redusert driftssikkerhet.

 Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta.

* Det anbefales a planlegge utskifting av varmtvannstanken for a sikre videre trygg og stabil drift.

Plassert i kjeller
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Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse
Det er mer enn 5 ar siden siste el-tilsyn. Det er gjort endringer i det elektriske anlegget etter 1. januar 1999. Det ble montert nytt sikringsskap i 2020.

Boligen har et nyere sikringsskap plassert i entré. Sikringsskapet er utstyrt med automatsikringer, jordfeilbrytere, overspenningsvern og AMS-strgmmaler.
Hovedsikringen er pa 50 A, og kursene er tydelig merket.

Det elektriske anlegget omfatter blant annet egne kurser for komfyr, vaskemaskin, kjgkken, stue, entré, bad, soverom, lys og stikkontakter.
Det er registrert varmekabler pd badet i 1. etasje.

Det ble ved den visuelle befaringen ikke registrert synlige skader eller unormale forhold ved sikringsskapet. Tilstandsrapporten omfatter kun en visuell
kontroll av tilgjengelige deler av det elektriske anlegget. Vurdering av anleggets forskriftsmessighet, kapasitet og funksjon krever kontroll utfgrt av
registrert elektroinstallatgr.

Branntekniske forhold

Beskrivelse
Boligen er utstyrt med rgykvarsler montert i himling og handslokkeapparat (pulverapparat) plassert lett tilgjengelig i boligen. Begge deler var montert ved
befaringen.

Brannteknisk utstyr er ikke funksjonstestet som en del av tilstandsrapporten. Eier bgr jevnlig kontrollere at rgykvarsleren fungerer ved testing, skifte
batterier ved behov, kontrollere utlgpsdato samt utfgre periodisk kontroll av handslokkeapparatet i henhold til produsentens anbefalinger og gjeldende
forskrifter.
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2 etasje Fra 2022

1 etg fra 2022 )
TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Eiendommen er oppf@rt pa byggegrunn med ukjente grunnforhold. Det foreligger ikke geotekniske undersgkelser eller annen dokumentasjon som
beskriver grunnens oppbygning eller baereevne.

Ifglge tilgjengelige kartdata ligger eiendommen innenfor et aktsomhetsomrade for kvikkleireskred. Aktsomhetskartene er landsdekkende oversiktskart og
angir omrader hvor det kan vaere behov for naermere vurderinger ved terrenginngrep eller nye byggetiltak. Kartleggingen innebzerer ikke at det er
dokumentert kvikkleire eller skredfare pa eiendommen.

Ved befaringen ble det ikke registrert synlige setningsskader eller andre forhold som ga mistanke om pagdende bevegelser i byggegrunnen. Eventuelle
vurderinger av grunnforhold og geoteknisk stabilitet ligger utenfor omfanget av en tilstandsrapport og ma ved behov avklares gjennom geoteknisk
fagkyndig.

Fuktsikring og drenering

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Det foreligger ingen opplysninger eller dokumentasjon om drenering rundt bygningen. Ved befaring ble det ikke observert tegn til nyere drenering eller
fuktsikringstiltak. Bygningens alder og konstruksjon tilsier at det mest sannsynlig ikke er etablert drenering rundt grunnmuren.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje

Konsekvens/tiltak

¢ Manglende eller sannsynlig manglende utvendig fuktsikring av grunnmur gker risikoen for fuktinntrengning i kjeller eller underetasje. Dette kan fgre til
fuktskader, muggvekst, darlig inneklima og nedbrytning av konstruksjonen over tid.

* Det anbefales & vurdere behov for etablering eller oppgradering av utvendig fuktsikring og eventuell drenering rundt grunnmuren. Tiltak bgr planlegges
og utfgres i henhold til dagens anbefalinger for & sikre en varig Igsning.

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Bruken av underetg/kjeller vil og vaere avgjgrende
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Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Grunnmuren er oppfgrt av lettklinkerblokker pa fundamenter med ukjent utfgrelse. Fundamenteringen er ikke tilgjengelig for inspeksjon, og vurderingen
er basert pa visuelle observasjoner av tilgjengelige konstruksjoner.

Ved befaringen ble det registrert flere vertikale sprekker i grunnmuren. Sprekkene er synlige bade innvendig og utvendig og fremstar som gjennomgéaende

i samme vegg. Det ble ikke registrert vesentlig hgydeforskyvning eller andre klare tegn til pagaende bevegelser. Utvendig ble det ogsa registrert normale
veer- og fuktpavirkninger pa murflatene.

Vurdering av avvik:
 Det er registrert gjennomgaende vertikale sprekker i grunnmuren.

Konsekvens/tiltak

* Sprekkene indikerer at det har forekommet bevegelser eller setninger i konstruksjonen. Selv om det ikke ble registrert tegn til aktive bevegelser ved
befaringen, kan sprekkene over tid bidra til gkt risiko for fuktinntrengning og videre oppsprekking dersom bevegelsene fortsetter.

» Sprekkene anbefales overvaket med jevnlige kontroller. Dersom sprekkene gker i bredde eller det oppstar tegn til videre bevegelser, bgr forholdet
vurderes av fagkyndig. Ved behov bgr sprekkene repareres og tettes for a redusere risikoen for fuktinntrengning.

Tilstandsgrad: TG 2 er satt pa grunn av registrerte gjiennomgaende sprekker i grunnmuren. Det ble ikke observert forhold som tilsier akutt svikt eller behov
for umiddelbare tiltak.

Forstgtningsmurer

Beskrivelse
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Mot naboeiendommen er det etablert en forstgtningsmur bestaende av en stgpt betongkonstruksjon oppfgrt som forsterkning av en eldre
natursteinsmur. Den opprinnelige natursteinsmuren er synlig fra innsiden av konstruksjonen. Eier opplyser & ha utfgrt arbeidene i egen regi. Muren ble
visuelt kontrollert fra tilgjengelige omrader og fremsto uten tydelige tegn til vesentlige deformasjoner eller bevegelser pa befaringstidspunktet.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren.

 Det foreligger ingen dokumentasjon pa prosjektering eller utfgrelse av den stgpte forstgtningsmuren. Arbeidene er opplyst utfgrt av eier i egen regi.
* Rekkverket pa toppen av muren har lavere hgyde enn dagens anbefalte sikkerhetsniva.

Konsekvens/tiltak
¢ Mindre sprekker og skjevheter kan skyldes normale bevegelser eller setninger, men kan utvikle seg over tid.

* Det foreligger ingen dokumentasjon pa prosjektering eller utfgrelse av den stgpte forstgtningsmuren, og arbeidene er opplyst utfgrt av eier i egen regi.
Dette medfgrer gkt risiko for at konstruksjonen ikke er tilstrekkelig dimensjonert eller fagmessig utfgrt, noe som kan fgre til skjulte svakheter og fremtidige
skader.

Det anbefales a fglge muren med jevnlige visuelle kontroller. Dersom det oppstar sprekker, deformasjoner eller tegn til bevegelser, bgr konstruksjonen
vurderes av fagkyndig. Vegetasjon inntil muren bgr holdes nede slik at inspeksjon og vedlikehold kan utfgres.

* Rekkverkets hgyde bgr gkes til anbefalt niva for a ivareta sikkerheten og redusere risikoen for fallulykker.

Terrengforhold

Beskrivelse
Eiendommen ligger i skranende terreng med fall mot sgr og vest. Terrenget bestar av plen, beplantning, gruslagte partier og naturlig vegetasjon. Rundt

deler av bygningen er det etablert et smalt drenerende grusbelte langs grunnmuren. Terrenget har i hovedsak fall bort fra bygningen, noe som bidrar til
avledning av overflatevann.

Vurdering av avvik:
¢ Eiendommen befinner seg i et omrade definert som aktsomhetsomrade for kvikkleireskred i henhold til NVE sitt temakart.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvensen er at det kan vaere gkt risiko for kvikkleireskred i omradet, noe som kan pavirke sikkerheten og stabiliteten til eiendommen, samt medfgre
behov for naermere geotekniske undersgkelser og eventuelle sikringstiltak.

* Det bgr gjgres ytterligere undersgkelser i henhold til NVEs anbefalinger. Mulighet for utvikling av eiendommen kan veere begrenset i forhold til sitt
potensiale som fglge av usikre grunnforhold.

1
f

Utvendige vann- og avigpsledninger inkl. overvann og avlgp fra drenering
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Hglen Verft 11 B

Tjgllingveien 118, 3261 LARVIK 3260 LARVIK
Gnr 1014 - Bnr 21

3909 LARVIK

Tilstandsrapport

Beskrivelse

Avlgpsledningen er i fglge eier av PVC-plastrgr med ukjent alder. Avigpet er tilknyttet privat septiktank med overlgp til grgft.
Vannledningen er av plast (PEL eller PE) med ukjent alder, og er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Kommunale avigpsledninger er etablert i omradet, men eiendommen er per i dag ikke tilknyttet offentlig avigpsnett. Det foreligger ikke palegg om
tilknytning til offentlig avlgp pa befaringstidspunktet. Kommunen opplyser samtidig at private avigpsanlegg som ikke tilfredsstiller dagens krav, kan bli
palagt utbedring eller tilknytning til offentlig avigpsnett.

Vurdering av avvik:
¢ Vannledninger av plast er eldre enn 40 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

¢ Avlgpsledninger av PVC plastrgr er eldre enn 35 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
e Eldre vannledninger har gkt risiko for svikt, med fare for lekkasjer og vannskader.

* Det kan bli behov for utskifting av rgrsystemet for a sikre videre funksjon og redusere risiko for skader.
o Eldre PVC-ledninger har gkt risiko for sprghet, deformasjoner og lekkasjer, noe som kan fgre til redusert funksjon og gkte driftsproblemer.

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

Septiktank

Beskrivelse
Septiktanken er i betong. Installasjonsar er ukjent.

Vurdering av avvik:
» Septiktank av betong er eldre enn 25 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
o Eldre septiktank av betong har gkt risiko for sprekker, utettheter og funksjonssvikt, med fare for forurensning og driftsproblemer.
* Det anbefales a planlegge utskifting eller oppgradering av septiktanken for a sikre tilfredsstillende funksjon og miljgmessig sikkerhet.

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

Andre tomteforhold

Beskrivelse
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Tilstandsrapport

Eiendommen grenser mot Tjgllingveien og ligger delvis innenfor gul og rgd stgysone for veitrafikkstgy i henhold til Statens vegvesens stgykart. Det ma
derfor paregnes trafikkstgy, sarlig pa fasaden mot veien.

Vurdering av avvik:

¢ Eiendommen ligger i tilknytning til Tjgllingveien og er utsatt for veitrafikkstgy. Stgykart fra Statens vegvesen viser at deler av eiendommen ligger
innenfor gul og rgd stgysone. Boligen har et tett plankegjerde mot veien som gir en viss skjerming, men kjgper ma likevel paregne at veitrafikkstgy vil
veere en del av eiendommens omgivelser.

Konsekvens/tiltak
¢ Det kan vurderes ytterligere stgyskjermingstiltak for a redusere trafikkstgy, spesielt pa fasaden mot veien.
Konsekvensen av dagens situasjon er gkt stgybelastning, som kan pavirke bokomfort og innemiljg.

d 40010145000 | Tiol

|$toykurﬂegging veg etter T-1442 Statens vegvesen [l

£

T . e

Stoynivi mellom 55.6548 [l Steynivé 65 dB og heyere.

Stgykart Googelbilde
FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hay, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav

» Rekkverket i utvendig trapp er for lavt i forhold til dagens forskriftskrav.

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

* Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.

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

* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen, stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man holder i nar
man gar opp eller ned mangler.
* Rekkverket pa toppen av muren har lavere hgyde enn dagens anbefalte sikkerhetsniva.

¢ Eiendommen befinner seg i et omrade definert som aktsomhetsomrade for kvikkleireskred i henhold til NVE sitt temakart.

¢ Eiendommen ligger i tilknytning til Tjgllingveien og er utsatt for veitrafikkstgy. Stgykart fra Statens vegvesen viser at deler av eiendommen ligger
innenfor gul og rgd stgysone. Boligen har et tett plankegjerde mot veien som gir en viss skjerming, men kjgper ma likevel paregne at veitrafikkstgy vil
veere en del av eiendommens omgivelser.

Konsekvens/tiltak
 Det er ikke krav om utbedring av apninger i rekkverk til dagens forskriftskrav

* Konsekvensen er at rekkverket ikke oppfyller dagens sikkerhetskrav, noe som kan medfgre gkt risiko for fallulykker, saerlig for barn, samt behov for
utbedring for a tilfredsstille gjeldende forskrifter.
¢ Det anbefales a utbedre rekkverket slik at apningene ikke overstiger 10 cm, i samsvar med dagens anbefalte sikkerhetskrav.

 Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav

* Konsekvensen er at rekkverket ikke gir tilstrekkelig fallsikring i henhold til dagens krav, noe som medfgrer gkt risiko for fallulykker og behov for utbedring
for & oppna tilfredsstillende sikkerhet.
¢ Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker eller at personer mister stgtte, med fare for alvorlig skade.

* Rekkverket er sapass lavt at det pa grunn av sikkerhetsmessige forhold anbefales gkning av hgyde.

o Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder opp til dagens krav.
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Tilstandsrapport

Lagen Bolig AS
Hglen Verft 11 B
Tjgllingveien 118, 3261 LARVIK 3260 LARVIK
Gnr 1014 - Bnr 21
3909 LARVIK

Tilstandsrapport

« Apninger i rekkverket kan medfgre fare for at personer, szrlig barn, kan falle giennom eller komme i klem. Forholdet innebaerer risiko for alvorlig
personskade ved fall fra hgyde.
 Det er ikke krav om utbedring av apninger i rekkverk til dagens forskriftskrav.

¢ Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker eller at personer mister stgtte, med fare for alvorlig skade.
¢ Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

¢ Uavklarte radonforhold kan innebzere risiko for helseskadelig eksponering over tid. Radon er en kjent helserisiko, og forhgyede nivaer kan ha betydning
for inneklima og beboernes helse.
* Det anbefales a gijennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere naermere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises.

¢ Manglende handlgper kan redusere muligheten for stgtte ved ferdsel i trappen. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fallulykker og personskade, seerlig
for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.

¢ Det anbefales @ montere handlgper langs trappelgpet for a bedre sikkerhet og tilgjengelighet.

* Rekkverkets hgyde bgr gkes til anbefalt niva for 3 ivareta sikkerheten og redusere risikoen for fallulykker.

* Konsekvensen er at det kan vaere gkt risiko for kvikkleireskred i omradet, noe som kan pavirke sikkerheten og stabiliteten til eiendommen, samt medfgre
behov for naermere geotekniske undersgkelser og eventuelle sikringstiltak.

* Det bgr gjgres ytterligere undersgkelser i henhold til NVEs anbefalinger. Mulighet for utvikling av eiendommen kan vaere begrenset i forhold til sitt
potensiale som fglge av usikre grunnforhold.

¢ Det kan vurderes ytterligere stgyskjermingstiltak for & redusere trafikkstgy, spesielt pa fasaden mot veien.

Konsekvensen av dagens situasjon er gkt stpybelastning, som kan pavirke bokomfort og innemiljg.
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Tjgllingveien 118, 3261 LARVIK Lagen Bolig AS
Gnr 1014 - Bnr 21 Hglen Verft 11 B
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? 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)
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod (BRA-b) boenheten(e)
Bad
ﬂ Teknisk
rom
U g:igisgea}g Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
T
Garasje
’—\ Bod
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
) Soverom Garasje (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
L 5od RPN maleverdig areal, som skyldes skratak
n;‘f.:::; og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasj ifelles erikke ig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ng@yaktig 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.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsd ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

) ; fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
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 mé vaere 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 & f& unntak for krav som gar pa

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

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 forfelge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg & avslutte den

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?

a Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balk eal Ikke mal dig areal Gulvareal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) Sl (TBA) (ALH) (GUA)
Etasje 1 87 87 7 87
Etasje 2 82 82 5 87
Kjeller 56 56 8 56
SUM 169 56 15 5 230
SUM BRA 225
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

! (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Etasje 1 Entré, gang, stue, kjgkken, soverom,
soverom 2, bad, toalettrom
Etasje 2 Trapperom, gang, stue/kjgkken,
bad/vaskerom, soverom
Kjeller Bod
Kommentar

Loft — maleregler for bruksareal (ALH):

Loft med skratak og lav himlingshgyde regnes som bruksareal dersom hgyden er minst 190 cm malt fra gulv til tak. For at arealet skal medtas i
beregning av BRA, ma denne hgyden veere tilgjengelig innen en minimumsbredde pa 60 cm. Areal uten tilstrekkelig hgyde og bredde inngar
ikke i BRA, men kan oppgis som annet maleverdig areal (ALH) dersom det er fysisk tilgjengelig og har fast gulv.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar: Vi er forelagt tegninger av tilbygg som stemmer med dagens bruk. tegninger av

Nyere handverkstjenester

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

Bod

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Etasje 11 11
SUM 11
SUM BRA 11
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
J (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Etasje Bod
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Tjgllingveien 118, 3261 LARVIK Lagen Bolig AS
Gnr 1014 - Bnr 21 Hglen Verft 11 B
3909 LARVIK 3260 LARVIK

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
23.6.2026 Ove Martin Svae Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3909 LARVIK 1014 21 0 449 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Tjgllingveien 118

Hjemmelshaver
Storrgnningen Ase

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et etablert boligomrade med kort avstand til dagligvarebutikk, skole, barnehage og gvrige servicetilbud. Det er gode
kollektivforbindelser og enkel adkomst til Larvik sentrum. Omradet byr pa naerhet til rekreasjonsomrader, kyst og friluftsliv. Eiendommen
grenser mot Tjgllingveien, og det ma paregnes noe trafikkstgy fra veien.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen har avlgp via septiktank, med overlgp videre til offentlig avigpsnett.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Selveiertomt med skranende og lett kupert terreng. Tomten er opparbeidet med plenarealer, beplantning, stgttemurer, terrasser og
betongplatting ved inngang . Flere steder er det fjell i dagen, og eiendommen har naturlige hgydeforskjeller.

Servitutter

Eiendommen har tinglyste rettigheter pa gnr. 1014 bnr. 50 i form av bestemmelse om adkomstrett og bestemmelse om parkering, begge
tinglyst 17.07.2026. Rettighetene regulerer eiendommens adkomst- og parkeringsforhold. Kjgper anbefales a gjgre seg kjent med innholdet i
de tinglyste erkleeringene og de rettigheter og forpliktelser disse medfgrer.
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Bygninger pa eiendommen

Anvendelse
Bod
Byggear Kommentar
Bygningen har ukjent byggear.
Standard
Vedlikehold

Beskrivelse

Bodbygningen er et frittstdende uthus pa ca. 11,3 m?, oppfgrt med uisolert bindingsverkskonstruksjon og utvendig stdende
trekledning. Taket er utfgrt som pulttak tekket med takpapp. Bygningen har stgpt betonggulv og innvendige, uisolerte vegger
med synlig bindingsverk. Boden benyttes til lagring.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Tjgllingveien 118, 3261 LARVIK Lagen Bolig AS

Gnr 1014 - Bnr 21 Hglen Verft 11 B
3909 LARVIK 3260 LARVIK

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklaering 11.07.2026 Gjennomgatt Nei

Arealoversikt 18.07.2026 Gjennomgatt Ja

Energirapport 18.07.2026 Gjennomgatt Ja

Tegninger 18.07.2026 Gjennomgatt Nei

Grunnbokutskrift 25.07.2026 Gjennomgatt Nei
Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 27.07.2026

2 29.07.2026 Revidert alder pa bad i 1 etg, pga. ny informasjon fra eier.

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapport

Tjgllingveien 118, 3261 LARVIK
Gnr 1014 - Bnr 21
3909 LARVIK

Lagen Bolig AS
Hglen Verft 11 B
3260 LARVIK

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2025 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

PRESISERINGER

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har naer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaringen begrenses i hovedsak til visuelle observasjoner av tilgjengelige
flater. Den bygningssakkyndige gjor ikke fysiske inngrep for & avdekke avvik,
utover de som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir
ingen garanti for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger kan veere tilfeldig utvalgt pa typiske skadesteder, og

kan innebaere kontroll under overflaten med et spisst redskap eller
lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet, med mindre annet er spesifisert i forskrift til
avhendingslova eller gjeldende versjon av NS 3600.

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

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Oppdragsnr.: 22470-1265

Befaringsdato: 23.06.2026
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Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle
observasjoner.

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

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

AREAL

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

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 oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

PERSONVERN

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.

Side: 50 av 51
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Tjgllingveien 118, 3261 LARVIK
Gnr 1014 - Bnr 21
3909 LARVIK

Lagen Bolig AS
Hglen Verft 11 B
3260 LARVIK

Andre bilder

Drivhus i kjpkkenhagen.

Oppdragsnr:  22470-1265 Befaringsdato:  23.06.2026 Side: 51 av 51
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Silseth, Merete
Storrenningen

291 &79%8 g =2 bankID

AN

Selgers egenerkleering

Egenerkleeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om fer du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du spgrsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som stér for salget.

Selge re Merete Storranningen Silseth

BOl |gen + Selger har ikke kjennskap til eiendommen
+ Boligen selges med fullmakt

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Tjollingveien 118
3261 Larvik

3909-1014/21/0/0

I: re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 2866260086 1
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AN\

Selger har ikke kjennskap til eiendommen

Selger har ikke kjennskap til eiendommen. Det kan dermed eksistere feil, skader eller andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst om i egenerklaeringen. Interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen seerlig grundig.

Generelt

1. Er det bestilt Norgespris pa strem?
*Nei

2. Tilleggskommentar

Eiendommen selges pa fullmakt.
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AN

Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjopt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, ma du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjoper ikke ma begynne & utbedre forholdet for du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved a tarke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sgrge for at lekkasjen stopper.

Fremtind
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NA
U

enova

Adresse
Tjellingveien 118, 3261 LARVIK

Dato for energimerking Merkenummer

18.07.2026 Energiattest-2026-322490
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 162968122

Gardsnummer Bruksnummer

1014 21

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

_ HO0101

@ Energikarakteren

Energiattest

m|[o]/0)
N

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1938 Enebolig med utleiedel
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
225,0 m? 225,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

3 Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon
Periodisk avtrekk
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¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
374,74 kWhim?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar
380,93 kWh/m?

Totalt levert pr. ar
85710 kWh
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A
40
G

Tjellingveien 118, 3261 LARVIK

Detaljering
Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei
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Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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A
40
G

Tjellingveien 118, 3261 LARVIK
Y~  Tiltak

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: 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 2: Etterisolering av kjellervegg

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

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 4: 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 5: Termografering og tetthetsprgving

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.

Brukertiltak

Tiltak 6: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 7: Spar strem pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa
kjgleribber 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 8: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedus;j hvis du ikke har. For a finne ut om du bgr bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.
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Tiltak 9: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa gleatt 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 10: Fglg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 11: 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
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (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 12: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 13: Fyr riktig med ved

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

Tiltak 14: Sla av lyset og bruk sparepeerer

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 15: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 16: Tiltak utendaers

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 17: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin

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

Tiltak utendors
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Tiltak 18: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 19: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn nedvendig.

Tiltak 20: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 21: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepaerer 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 pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 22: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

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

Tiltak 23: 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.

Om grunnlaget for &  Spersmal om energiattesten
energimerket
Spegrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. eller gjennomfering av energieffektivisering og
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

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 https://www.enova.no
pa NS 3031.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no/energimerking
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7262

6321

1 etasje
8232 \/1000\/
T
Il
Il
BRA i 86,8
4946 L 4286 \/

7010

Tjgllingveien 118

Kjeller
8010

BRA e 56,1 m2

Takhgyde 190-197cm
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2 etasje
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7
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Vedlegg: Kommunalinformasjon

Larvik
kommune

Bygningsopplysninger fra matrikkelen

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt

Utskriftsdato: 13.07.2026

Kilde: Larvik kommune

Kommunenr. | 3909 Gardsnr. | 1014 Bruksnr. | 21 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse: Tjellingveien 118, 3261 LARVIK
Bygningsopplysninger

Bygningstype Bygningsar | Bruksareal | Boenheter | Omsgkt

Enebolig m/hybel/sokkelleil. Foreligger ikke Ikke oppgitt Ikke oppgitt 2 O

opprinnelige tegninger for boligen i vart arkiv.

Ombygging av tilbygg. Godkjent m2 X
1972

Fasadeendring. Godkjent m2 DX(
1994.

Garasje/uthus/anneks. Ikke oppgitt Ikke oppgitt O

Kommentarer

Andre opplysninger

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om at det kan vaere avvik i vare registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring
eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles gkonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som
oppgis i sammenheng med eiendomsforespagrsler.
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Vedlegg: Kommunalinformasjon

12

° Eiendomsgrenser N
a I l l I a —— Npyaktig maling 3-11 cm — - Omtvistet grense
—— Middels ngyaktig 12-31 cm — — Vannkant
—— Mindre ngyaktig 32-100 cm — — Vegkant
Kommune: 3909 Larvik —— Lite noyaktig 101-600cm ~ ----- Fiktiv grenselinje Mélestokk 1:1000
Eiendom:  3909/1014/21/0/0 —— Skissengyaktighet 601-5000 cm -+~ Teigdelelinje Dato: 13.7.2026
— =+ Uavklart grense over 5001-30000 cm -« - Punktfeste
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Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.
Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.
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Larvik kommune

Reguleringsplankart

Eiendom: 1014/21
Adresse:  Tjellingveien 118
Dato: 13.07.2026
Malestokk: 1:1000

N 6545500

1006/331

6545400

Z

545500

1014/26

1014/6

10

1006/211

1014/50

5057/t

©Norkart 2026

1006/72

3B
1006/450

1006/1

//@é\

1006/349

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

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Kommuneplankart
Eiendom: 1014/21
Adresse:  Tjgllingveien 118
Dato: 13.07.2026
Larvik kommune Malestokk: 1:2000
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A

1279 , \ o )
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Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

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

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
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Tegnforklaring
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Kommuneplan-Begyggelse og anlegq (PBL2t

Boligbebyggelse - eksisterende
Forretninger - eksisterende
Uteoppholdsarealer - eksisterende

Komrmuneplan-Samferdselsaniegg og teknis

Veg - eksisterende

Kommuneplan-Gronnstruktur (PBL2008 §11

Naturomride - eksisterende
Turdrag - eksisterende
Friomride - eksisterende

Komrmuneplan-Bruk og vern av sj@ og vass

Bruk ogvern av sjig ogvassdragmedtilhgren
Smib3athavn - eksisterende

ommuneplan-Hensynsoner (PBL2008 §11-:

Faresone - Ras- og skredfare

Faresone - Flomfare

Angitthensynsone - Hensyn friluftsliv
Angitthensynsone - Hensyn grgnnstuktur
Angitthensynsone - Bevaring naturmnilig
Bindlegqging etter andre lover - eksisterende

Kommuneplan - Bestemmelseomride (PBLZ

Besternmelseornride

Kommuneplan-Linje- og punktsymboler(PBL

Faresone grense

Angitthensyngrense
Bindlegqginggrense
Bestemmelsegrense

Forbudsgrense vassdrag
Kraftledning,energinett - eksisterende

Felles for kommunepian PBL 1985 og 2008
L

Planomride

Planens begrensning

Grense for arealformél
Gang-/sykkelveg - eksisterende
Jernbane - eksisterende

Bygningsmessige anlegg
- Veggfrittstiende

Bygninger
-~ TaksprangBunn
Bygning
" Takkant
-~ Bygningsdelelinje
Takoverbyag
"~ Takoverbyggkant
-~ Trappinntilbygg, kant
- \Veranda
-~ Bygningslinje
" =~ Taksprang
_~"  Mgnelinje

115




Vedlegg: Kommunalinformasjon

Generelle opplysninger om arealplaner

Automatisert planrapport

Planrapporten er en analyse av planopplysninger for den angitte eiendommen. Pa grunn av
ungyaktigheter mellom eiendomsgrenser og eldre arealplaner vil analysen ogsa rapportere sma
arealer og striper fra tilgrensende arealer som normalt ikke ville blitt tatt med i en manuelt utarbeidet
rapport.

Planrapporten inneholder opplysninger om planiD, plannavn, plantype, status og vedtaksdato for
aktuelle planer. I tillegg rapporteres alle delarealer for arealbruk, hensynssoner, faresoner ol. med
arealer.

Det opplyses ogsa om planarbeid som bergrer eller ligger naermere enn 100m fra eiendommen.

Kommuneplanens arealdel og kommunedelplan for Larvik by og
Stavern by 2025-2037

Hensynssoner for bla. grunnforhold, kulturminner og flom baserer seg pa nasjonale aktsomhetskart
som ajourfgres jevnlig. Planrapporten kan derfor inneholde informasjon som er ungyaktig eller
utdatert. Vi henviser for gvrig til oppdaterte aktsomhetskart i kommunens kartlgsning.

Reguleringsplanforslag

Plananalysen vil rapportere alle omrader med varslet planarbeid innenfor en buffer pa 100m fra angitt
eiendom.

Planer under arbeid vises i kartet med bla vertikal skravur. Nar planen legges ut til offentlig ettersyn
erstattes varslet planomrade med mottatt planforslag. Den bla skravuren beholdes til planen er
vedtatt. Dersom det ikke er planarbeid i omradet vil kartet ikke inneholde planinformasjon.

Varslet oppstart Planforslag Vedtatt plan

Sist revidert 13.02.2026

116



Vedlegg: Heftelser / Erkleeringer

Erklaering om rettighet i fast eiendom '

Innsenders navn (rekvirent): Plass for tinglysingsstempel
Merete Storrenningen Silseth

Adresse:

Hyllveien 23b

Postnummer: | Poststed:

3151 Tolvsred

Fedselsnr./Org.nr. | Ref.nr.
19017137401

1. Hjemmelshaver (avgiver)

Navn ( i
Ase Storrenningen

2. Eiendom (avgivers)?
Kommunenr. | Kommunenavn | Gnr. | Bnr. | Fnr. | Sar.
3909 Larvik 1014 50

3. Rettighetshaver — fyll ut enten altemativ A eller B
Rettighet for fast eiendom (reell servitutt) *
Kommunenr. | Kommunenavn [ Gnr. [ Bnr. [ Frr. | snr.

3909 Larvik 1014 21

Rettighet for person (personleg servitutt/pengeheftelse)

Navn | Fadselsnr./Org.nr. (11/9 siffer)
Dato | Hiemmelshavers underskrift 3
11.07.2026 H 1o ¢ \ qﬁ&
O .. S l=ay
Statens kartverk — vei]edende"ﬁkjema (Bokmal) Erklzring om rettighet i fast eiendom Side 1 av2
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Vedlegg: Heftelser / Erklaeringer

4. Beskrivelse av rettigheten ©

Rettighet for bruk til adkomst og parkering av 2-3 kjgretay i henhold til skravert omrade pa vedlagt
kartskisse. Ved eventuell opparbeidelse av parkeringsplasser pa det skraverte omradet kan eksisterende
vegetasjon fiernes. Adkomst til felles avfallsdunker og trapp til hagen for gnr/bnr 1014/50 ma holdes apen.

Vedlegg: Kart/skisse som viser avgivers eiendom og rettigheten inntegnet. Ja I:l Nei

5. Andre avtaler (som ikke skal tinglyses)?

6. Underskrifter )
Sted og dato [ Hjemmelshavers (avgivers) underskrift ®

Tensberg, 11.07.2026 y
N{)’(}Q i> L D\\&M/\

Noter:

1)  Dette skjiemaet kan brukes for tinglysing av rettigheter i fast eiendom, som for eksempet! veirett, jakirett, borett, forkjgpsrett og
lignende. Hvilke rettigheter som er gjenstand for tinglysing reguleres av tinglysingsloven § 12. Skjemaet fylles ut i to eksemplarer og
sendes til folgende adresse: Kartverket Tinglysing, Postboks 600 Sentrum, 3507 Hanefoss. Det ene eksemplaret arkiveres hos
Kartverket, mens det andre eksemplaret returneres til innsender (rekvirent) etter tinglysing.

2) Rekvirenten er den som sender inn dokumentet for tinglysing. Denne vil fa det ferdig tinglyste dokumentet titsendt, og faktura for
tinglysingsgebyr.
3) Eiendommen hvor rettigheten ligger.

4)  Rettigheten vil falge eiendommen uavhengig av hvem som til enhver tid er eier av eiendommen, jfr. avhendingsloven § 3-4 annet ledd
bokstav d.

§)  Formalet med denne underskriften er a sikre at avgiver/hjemmelshaver har sett begge sider av dokumentet.

6) Rettigheten ma gis en nayaktig tekstlig beskrivelse, jfr. tinglysingsloven § 8, jfr. forskrift om tinglysing § 4 (klarhet og form). Dersom
rettigheten er knyttet til en fysisk del av en fast eiendom, kan den tegnes inn pa et kart eller skisse over eiendommen.

7) Deterikke ngdvendig a fylle ut dette feltet.

8) Den som signerer ma ha grunnbokshjemmel til den eiendommen hvor rettigheten ligger. Dersom det er flere hjemmelshavere til
eiendommen, ma alle skrive under, eller det ma vedlegges fulimakt fra den eller de som ikke undertegner

Statens kartverk — veiledende skjema (Bokmal) Erklering om rettighet i fast eiendom Side2av2

118



Vedlegg: Heftelser / Erklaeringer
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.| Bakgrunnskart er konstruert fra flybilder tatt i perioden 2010-2022, og

Nordpil

Dato: 11.06.2026
Malestokk: 1:250

Oversiktskart

ajourfgres fortlgpende. Informasjon om beliggenhet av eiendomsgrenser
og vann- og avlgpsledninger ma oppfattes som orienterende

.01 2026 Mlode 5. S M
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Vedlegg: Kommunalinformasjon

ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3909-1014/21, Tjellingveien
118, 3261 LARVIK

& Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet pa eiendommen

Vaer oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert Status

Kvikkleire 06.07.2026 Veer oppmerksom
Radonutsatt omrade 06.07.2026 Veer oppmerksom
Steysoner 01.06.2026 Veer oppmerksom

lkke oppdaget pa eiendommen

Dette kan skyldes at det er gjort undersgkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersgkelser.

Navn Sist oppdatert Status Nesrmestelkisnte

forekomst
Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 22.06.2026 Ikke funnet 1 km
Aktsomhetsomrader for sngskred 23.02.2026 Ikke funnet 0.44 km
Aktsomhetsomrader for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 2.3 km
Flomfaresoner 06.07.2026 Ikke funnet 0.03 km
Forurenset grunn 06.07.2026 Ikke funnet 0.34 km
g:ﬂ:;rg“sg‘gf;r Lhallsien SlellmEred g 6 onmm Ikke funnet 0.52 km
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 06.07.2026 Ikke funnet 0.03 km
Skredfaresoner 06.07.2026 Ikke funnet 20.3 km
Stormflo 06.07.2026 Ikke funnet 0.04 km

VIKTIG: Fravzer av treff pa et datasett betyr ikke nedvendigvis at omradet er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt. Treff pa et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersgkelser er ngdvendige.

13.07.2026 side 1 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Vedlegg: Kommunalinformasjon

ambita

Kvikkleire

Sist sjekket: 06.07.2026

Aktsomhetsomrade for kvikkleire N ba

Risiko for skred pa eiendommen Ingen Lav Middels Hoy
Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Sveert alvorlig
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Tegnforklaring
Ingen risiko for ? Lav risiko for ‘ Middels risiko Hay risiko Aktsomhets-
skred #1 skred k for skred for skred omrade
Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsomrader) for stgrre kvikkleireskred. Sonene er identifisert
og avgrenset ved kvartaergeologisk kartlegging (for & identifisere omrader med marin leire), geoteknisk vurdering av topografi
og grove, geotekniske undersgkelser. Sonene omfatter Iasneomrader for kvikkleireskred (omrader som kan gli ut) og
utlepsomrader (omrader som kan rammes av skredmasser) for nye kartlegginger. For identifiserte soner som kun inneholder
lesneomrader, ma utlepsomradene vurderes saerskilt. De identifiserte kvikkleiresonene er klassifisert i tre faregradsklasser
(hey-, middels- og lav faregrad), basert pa topografiske, geotekniske og hydrologiske kriterier. Sonene er videre klassifisert i
tre konsekvensklasser (hay-, middels- og lav konsekvensklasse) avhengig av konsekvenser som et skred i sonen vil ha pa
bebyggelse og infrastruktur. Sonene er deretter klassifisert i fem risikoklasser, utledet fra faregrads- og
konsekvensklassifiseringen.

Aktsomhetskartet for kvikkleireskred er basert pa del 1 i prosedyren gitt i kapitel 3 i NVE veileder 1/2019 Sikkerhet mot
kvikkleireskred. Kartet viser omrader med mulig sammenhengende marin leire (NGU) og terrengkriterier (haydeforskjeller og
stigning) som tilsier at det kan vaere fare for kvikkleireskred.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

13.07.2026 side 2 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 06.07.2026
Aktsomhetsgrad for radon pa ] Middels til lav Seerlig hoy
eiendommen Litloer el sl aktsomhet ke el i aktsomhet
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Tegnforklaring
Usikker Middels til lav Seerlig hoy
aktsomhet aktsomhet Hey aktsomhet aktsomhet
Beskrivelse

Datasettet viser hvilke omrader i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert pa geologi og
inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersgkelse (NGU) sine berggrunns- og lasmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
malestokk 1:250.000 og lgsmassedata er av varierende malestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmalinger er brukt til &
identifisere omrader med forhayd aktsomhet for radon. De er ogsa brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overfgrt til omrader hvor det finnes ingen eller fa inneluftsmalinger. Der hvor et omrade er
klassifisert som «hgy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et omrade er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for & beregne aktsomhet for radon, er omrader klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhgyde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «seerlig hgy aktsomhet».
Med & overfare kunnskap fra omrader med inneluftsmalinger til omrader uten inneluftsmalinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. | praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. | tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)

13.07.2026 side 3av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Stoysoner

Sist sjekket: 01.06.2026

Stoy fra veg Ingen Gul staysone _
Stoy fra jernbane Ingen Gul staysone Rad staysone

Stoy fra lufthavn Ingen Gul staysone Rad staysone

Stoy fra skytefelt Ingen Gul staysone Red staysone

Tegnforklaring

L,-f": ] Gul stgysone E Rad stgysone

Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over simulerte staysoner fra veg, lufthavn, jernbane, skyte- og gvingsfelt. Datasettene er utarbeidet
etter Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442).

Datasettet for veg viser beregnet rad der gjennomsnittsstgy gjennom dagnet er starre enn 65 desibell (Lden>65dB) og gul
(Lden>55dB) stoysone langs riks- og fylkesveg. Steyvarselkartene fra Statens vegvesen viser en prognosesituasjon 15-20 ar
fram i tid. Det vil si at trafikkvolum beregnet i &rsdegntrafikk (ADT), som er en av de viktigste parameterne i
stayberegningsmodellen, er fremskrevet (basert pa prognoser) til oppgitt beregningsar. Beregningshgyden er 4 meter. De
viktigste parameterne er ADT, tungtrafikkandel og hastighet.

Datasettet for lufthavn gir opplysninger om stgy i innflyvningssoner og stay ved bakken i tilknytning til flyplasser.

Datasettet for jernbane inneholder staysonekart for Bane NORs jernbanenett, og viser beregnet red (Lden>68 dB) og gul
(Lden>58dB) stgysone.

Datasettet for skyte- og @vingsfelt angir red sone for omrader som er sterkt bergrte av stay, der det frarades & etablere
steyfalsom bebyggelse. Gul sone angir omrader som i noen grad er bergrte av stay og der etablering av stoyfalsom
bebyggelse kan vurderes dersom det utfgres stgyreduserende tiltak. Nye stayberegninger skal gjgres hvert 5. ar eller dersom
det skjer forandringer i skytefeltet/skytebanen som pavirker stgybildet.

Kilde: Avinor, Bane NOR, Statens Vegvesen, Forsvarsbygg

13.07.2026 side 4 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Boligeierfordelen

Sikre hjemmet ditt med
Boligeierfordelen

Vi er glade for a kunne tiloy deg Boligeierfordelen —
en unik fordel som gir deg 20 prosent rabatt pa
boligforsikring det farste aret, nar du har kjgpt bolig
gjennom EiendomsMegler 1

~pe

»

111':.

Hvorfor velge Boligeierfordelen?

-+ 20 prosent rabatt pa forsikringen det fgrste aret, nar
du kjgper bolig gjennom EiendomsMegler 1. Rabatten
gjelder din nye bolig og er uavhengig av hvilken
dekning du velger pa boligforsikringen din. Etter 12
maneder fornyer vi forsikringen til ordinaer pris, men du
beholder samle- og bankrabatten. 2. En radgiver fra SpareBank 1 kontakter deg

for a sette opp en forsikringsavtale.

Hvordan komme i gang?

1. Velg "kontakt meg!" i oppgjarsskjemaet du
fyller ut etter at du har kjgpt boligen.

- Full trygghet fra dag én fordi forsikringen din dekker
alt fra skader pa hus og innbo, til uforutsette hendelser 3. Med forsikringen pa plass, har du forsikring
som vannlekkasjer, tyveri og naturskader. med 20 prosent rabatt det farste aret.

- Beskyttelse av eiendelene dine under flytting slik at du
far dekket kostnader knyttet til eventuelle skader eller

tap som kan oppsta i flytteprosessen. Vi er her for & hjelpe deg

+ Rask oppfelging fra radgiver i SpareBank 1 som tar Vi i SpareBank 1 er opptatt av at hver bolig og hver kunde
kontakt med deg innen tre virkedager etter at du har er unik. Derfor tar vi oss tid til a8 ga gjennom
fylt ut oppgjersskiemaet. Radgiveren sgrger for at forsikringsbehovene dine. Etter en kort samtale med oss,
boligen din blir forsikret med den beste dekningen til kan du fele deg trygg pa at du har den dekningen som er
den beste prisen, og at korrekt rabatt er lagt inn. best for deg og det nye hjemmet ditt.

EiendomsMegler 1 SpareBank 1




SpareBank 1 Ser-Norge gir deg:

- Personlig radgivning

- Gode betingelser pa lan

- Komplette forsikringstjenester
- Full oversikt over gkonomien

Ta kontakt med oss i dag!

ot ]
ek
L} r i,
b
gl

Start din
lanesgknad
ved a skanne
QR-koden!
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+(47) 915 02 002
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ETABLERER-
PAKKEN

& Har du hert om
Etablererpakken?

Etablererpakken er et tilbud til deg som skal inn pa boligmarkedet
for aller ferste gang. Hos oss far alle farstegangskjepere sin egen
radgiver, og hjelp fra planleggingen begynner til kigpet er i boks.

Pa nettsiden var har vi samlet masse nyttig informasjon som er
god a ha i denne fasen. Utforsk alle fordelene i Etablererpakken:

SpareBank 14

SAR-NORGE




Boligselgerforsikring fra Fremtind

Nar du kjgper eller selger eiendom, er trygghet og forutsigbarhet viktig for bade
kigper og selger. Med boligselgerforsikring fra Fremtind er bade kjgper og selger
godt ivaretatt dersom det oppdages feil eller mangler i etterkant av salget.

Boligselgerforsikringen dekker selgers gkonomiske ansvar etter avhendingsloven.
Hvis kj@per oppdager feil eller mangler etter overtakelsen, vil Fremtind behandle
reklamasjonen pa vegne av selger. Dette betyr at kjgper kan forholde seg til en
profesjonell part, noe som bidrar til en ryddig prosess for begge parter.

Fordeler med boligselgerforsikring fra Fremtind

v Enkelt a reklamere pa mangler for bade kjgper og selger
v Profesjonell handtering av reklamasjon

v Rask og rettferdig saksbehandling for begge parter

® Hvis boligselger har kjgpt boligselgerforsikring fra Fremtind er dette informert om i selgers

egenerkleeringsskjema

I: re m tl n d Forsikringen er levert av Fremtind
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Boligkj@perforsikring

Trygghet for deg
som boligkjgper

C HELP

Rett skal vaere rett. For alle.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig
PN

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil
som gir krav mot selger

Andelsbolig og 7 400 kr
aksjeleilighet
e T @ Vi tar saken, uten gkonomisk Selveierleilighetog 11500 kr
risiko for deg rekkehus
Ene-, tomannsbolig 16 400 kr

/\ﬂ Advokathjelp er dyrt nar du og tomt

Eﬁ@ ikke har Boligkjgperforsikring
Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg:

* Samboeravtale og ektepakt

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt
* Kjgp og handverkertjenester

* Naboforhold og husleie

+ ID-tyveri og nettkrenkelser

kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og
koster kun kr 2 800 i tillegg

per ar.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,
tvist eller 10 timer advokatbistand,
avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
* Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer pa help.no.

Ved Kjgp av landbrukseiendom, herunder ogsa smabruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset (kundens
primaerbolig). Meglerforetaket mottar kr 4 100/5 200/5 400 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1000 ved salg av
Advokatforsikring for boligeiere. Vi tar forbehold om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.
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Tilbehar og l@sare

I henhold til Avhendingslova § 3-4 skal eiendommen overdras med innredninger og utstyr som etter lov,
forskrift eller annet offentlig vedtak skal felge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er
fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhendingsloven § 3-5. Partene kan imidlertid fritt avtale hva
som skal felge med eiendommen ved salg. Produkter og installasjoner som medfalger overdras uten noen form
for garantier, utover eventuell gjenvaerende leverandgrgaranti.

Veiledende liste over hva som fglger eiendommen dersom ikke annet er avtalt eller fremgar av salgsoppgaven.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett festemate.
Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke med varmekilder
i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og tuneren/
dekoder/tv-boks medfalger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilherende festeordning
samt musikkanlegg felger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og hyller,
fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning, medfalger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger medfglger.
Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller, stenger og lignende medfealger.

7. KJBKKENINNREDNING medfalger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert kjskkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner og
liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte «spotlights», oppheng og skinner med spotlights samt utelys
og hagebelysning medfalger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper og lignende som er
koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l, samt tilherende tradlgse enheter
som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral
som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste utearrangementer
som f.eks. badestamp, boblekar/ jacuzzi og liknende utendars kar, lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert
trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfglger, men
robotgress-klipper og ladestasjon for denne medfalger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL ELBIL medfglger uavhengig av hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfalger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfalger der dette er pabudt. Lase stiger medfelger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt. Det er eier
og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt,
skal dette derfor alltid felge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa overtakelsen,
herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases boder, uthus el. med hengelas,
skal las og ngkler til disse medfalge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt de er fastmontert.
Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.
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Bindende bud pa eiendommen

Oppdragsnr: 2866260086 / Morten Skorge, tlf. 99 11 40 02
Tjgllingveien 118, 3261 Larvik
Gnr. 1014, bnr. 21i Larvik kommune (Ideell andel 1/1.)

Bud stort kr.:
(I tilegg kommer omkostninger iht. salgsoppgaven. Evt. andel fellesgjeld kommer i tillegg til budet).

Eventuelle forbehold:

@nsket overtagelsesdato: / Akseptfrist: / kl.:

Finansieringsplan

Lani v/ tif. kr
Lani v/ tif. kr
Egenkapital i v/ tif. kr

Hvor kommer egenkapitalen fraz:
(salg av bolig, BSU, bankinnskudd, oppsparte midler)

Jeg/vi gnsker finansieringstiloud fra SpareBank 1:  Ja Q Nei Q

Jeg/vi gnsker verdivurdering fra EiendomsMegler 1 Ja Q Nei Q
Jeg gir bud som: Forbruker Q Ledd i neeringsvirksomhet/juridisk person (selskap) Q

Forbruker: Med forbruker menes en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Ledd i naeringsvirksomhet/juridisk person (selskap): Der kjgper er en privatperson kan man likevel anses for a kigpe eiendommen som ledd
i neeringsvirksomhet. Dette kan for eksempel vaere der en privatperson kjgper bolig for utleie/salg, og driver med dette i et slikt omfang

at virksomheten blir ansett for & veere naeringsvirksomhet. Dersom du representerer en juridisk person (selskap) som skal sta som kjgper

av eiendommen skal dette alternativet velges. Dersom du er i tvil om du anses som forbruker eller for a kjgpe eiendommen som ledd i
naeringsvirksomhet bes det om at du tar kontakt med megler pa oppdraget.

Undertegnede bekrefter med dette a ha lest salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg, samt a ha besiktiget eiendommen.

Budet er avgitt iht. de avtalebetingelser som fremgar av salgsoppgaven. Undertegnede er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning.
Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre i forbindelse med endring/inngivelse av bud og/eller vilkar.
EiendomsMegler 1 anbefaler bruk av Gi Bud-funksjonen som er tilgjengelig pa eiendomsmegleri.no og Finn.no. Alternativt kan budskjema
printes, fylles ut, signeres, leveres vart kontor, eller skannes og sendes pr. e-post til megler eller meglerkontor. Vi anbefaler at budet sendes
kryptert hvis det sendes pr. e-post. Uavhengig av forsendelsesmetode ma du ringe megler og forsikre deg om at budet er mottatt.

Budgiver 1 Budgiver 2

Navn: Navn:

Fodselsnr.: Fedselsnr.:

TIf.: Mobil: TIf.: Mobil:

E-post: E-post:

Adresse: Adresse:

Postadr.: Postadr.:

Sted/Dato: Sted/Dato:

Underskrift: Underskrift:

Budgiver 1: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. fgrerkort) Budgiver 2: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. fgrerkort)

4 N 4 N

. / - /

EiendomsMegler 1 Sgr-Norge Larvik, Postboks 43, 3285 Larvik, T 33 13 87 13, E larvik@em1sornorge.no




Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

7

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerréddet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pé grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning p& eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogséa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogs& budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinlID.

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 ferste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen begr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som apenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver a stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, n&r budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sd langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stogrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa foresporsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. 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 formidles gjennom fullmektig.

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

(| ]
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sdkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilboud som
medferer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

¥/ Advokatforeningen
EIENDOM NORGE






Oppdragsnr: 2866260086 EiendomsMegIer 1
Salgsoppgaven er sist oppdatert 07.08.2026

Morten Skorge EiendomsMegler 1 Sgr-Norge Larvik
Eiendomsmegler MNEF / Avdelingsleder Postboks 43, 3285 LARVIK
99114 002

morten.skorge@em1isornorge.no eiendomsmegleri.no



