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Spireaveien 6

Prisantydning
Omkostninger

Totalpris

Bruksareal
BRA-I

BRA-E

TBA

Soverom
Eiendomstype
Eierform

Tomteareal

Byggear

6 290 000
178 240

6 468 240

273,0 m?

255,0 m?

370 m?
4

Enebolig
Selveier
1121 m?

1968

Kontakt var megler

Elisabeth S. Bakke
Eiendomsmegler / Partner
+47 900 55 488

eb@partners.no

BAKKE SQRVIK
ARTNERS

Storgaten 47 3126 Tansberg
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Velkommen til

Spireaveien 6

Innholdsrik og velholdt bolig solrikt beliggende pa beste Tolvsrad med kort vei til skole og
barnehage. Eiendommen gir inntrykk av & vaere solid og velholdt, og holder i dag god standard
med noe oppussingsbehov.

Flott planlgsning der man kommer inn i en stor entré med garderobeplass. Kjgkkenet er lyst og
delikat med mye skap- og benkplass. Det er god plass til en hyggelig spisegruppe. Stuen er lys
og dpen med store vindusflater som gir godt med lysinnslipp. TV-stuen er pabygget og ligger
et niva lavere, noe som gir en spennende nivaforskjell og god takhayde. Her er det utgang til
en solrik og usjenert terrasse. Det er en koselig peisovn bade i stuen og spisestuen.
Soveromsgangen inneholder 2 bad, gjestetoalett og 4 gode soverom, hvorav hovedsoverom
har utgang til en terrasse. Det er opplegg for sentralstgvsuger i boligen.



Kjelleren er innredet med flere fine rom som bl.a. vaskerom/bad og badstue, herlig kjellerstue/hobbyrom
perfekt for lek og moro. | tillegg er det et toalettrom samt verksted og diverse boder for oppbevaring. Det er
god lagringsplass bade i kjellerboder og pa loft.

Gardsplassen er steinlagt og garasjen er integrert i boligen. Hagen er pent opparbeidet med baerbusker og
prydvekster.

Her har du en utrolig flott bolig beliggende pa beste Tolvsred der barn kan ga og sykle til bl.a. skole,
turomrader og fritidsaktiviteter fra tidlig alder.
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Beliggenhet

Eiendommen ligger i et meget populeert og seerdeles attraktivt boligstrek pa Tolvsred. Super
beliggenhet i svaert barnevennlige omgivelser - med gaavstand/trygg og god skolevei til
Presterad barne- og ungdomsskole. | tillegg er det flere barnehager i naeeromradet. Bor du pa
Tolvsrad har barna mulighet til 3 ga eller sykle til fritidsaktiviteter, skole og butikk. Her far du
en lettvint hverdag. Det er flotte turomrader i umiddelbar neerhet.

Eiendommen ligger frem minutter unna Meny Tolvsrgd - Tgnsbergs sterste supermarked.
Det er ogsé kort vei til Tolvsredsenteret med apotek, bokhandel, klesforretninger og
hyggelig café. | omradet ligger Ringshaugstranda som er kanskje Vestfolds fineste og
lengste sandstrand med sandvolleyballbane, koselige sitteplasser, trimapparater mm.
Stranden ender opp ved moloen, hvor det er tradisjon for isbading. Her har man supre
rekreasjonsmuligheter aret rundt i svaert naturskjgnne omgivelser. Kort vei til Klopp
badestrand og smabathavn, samt bathavn pa Vallg. Kyststien er populeer og kan fere deg til
blant annet til Jarlse som har dagligvare, velvaeresenter og treningssenter. | omradet ligger
ogsa Slagenhallen med et godt innenderstilbud. | tillegg er det umiddelbar naerhet til Flint
idrettsanlegg med flere fotballbaner, sandvolleyballbane, friidrettsbane og tennisbaner.
Nydelige tur- og friluftsomrader rett i nabolaget. Ideelt for den som setter pris pa gaturer,
lgping og sykling. Det er sendagsapen Kiwi-butikk pd Gauterad og et butikksenter pa Olsred
med mange hyggelige butikker, og treningssenteret Level som ogsa tilbyr badeland. Falger
man sykkelstien mot Tensberg, passerer man Kilen handelsomrade med mange tiloud far
man kommer til Tensberg med sentrum og brygga. Omradet har god offentlig
kommunikasjon via buss, med hyppige avganger innover mot Tensberg sentrum. T@nsberg
er en populeer by som har sitt absolutte hgydepunkt sommerstid, med stor turisme og et
yrende folkeliv. Langs bryggene i Tensberg kan du nyte av batlivets gleder og et stort utvalg
av restauranter, kafeer og barer.
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Innhold

Kjeller med gang, kjellerstue (godkjent som hobbyrom), toalettrom, sif. = =

vaskerom, badstue, verksted og 2 boder. : - R IS —= B - [ - SOVEROM
1. etasje med vindfang, gang, bad/vaskerom, toalettrom, 4 soverom, bad, o ' - (CH= '
stue, peisestue, spisestue og kjokken.

SOVEROM

Parkering i garasje.

BRA 273,0 m?
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SOVEROM

BRA-T 255,0 m?

SOVEROM

BRA-E 18,0 m*

TBA 37,0 m?

2

it

liil

Dette er ikke en teknisk tegning og avvik kan forekomme
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BAD/
VASKEROM

MATBOD BADSTUE

GANG

INNREDET
ROM

VERKSTED MATBOD

Dette er ikke en teknisk tegning og avvik kan forekomme

Eiendommen
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Arealer
Totalt bruksareal: 273,0 m?

e BRA-i: 255,0 m?
e BRA-e:18,0 m?

| tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 37,0 m?

Kjeller:

BRA-i: 74 m2. Felgende rom er oppgitt som BRA-i: Gang,
kjellerstue, toalettrom, vaskerom, badstue, verksted og
2 boder.

1. etasje:

BRA-i: 181 m2. Felgende rom er oppgitt som BRA-i:
Vindfang, gang, bad/vaskerom, toalettrom, 4 soverom,
bad, stue, peisestue, spisestue og kjokken.

BRA-e: 18 m2. Fglgende er oppgitt som BRA-e: Garasje.
TBA: 37 m2.

Se vedlagte tilstandsrapport for neermere beskrivelse av
arealene. Arealene er oppmalt av bygningssakkyndig og
ikke kontrollert/oppmalt av eiendomsmegler. Arealene er
oppgitt iht. NS 3940 Areal- og volumberegninger av
bygninger.

De oppgitte arealer er hentet fra tilstandsrapport
avholdt 19.05.2026, utfert av takstmann Marius Vedvik.
Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens
faktiske bruk, uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene.

Adkomst

Se vedlagt nabolagsprofil for kart og oversikt over
adkomst. Det vil bli skiltet med &Partners-skilt ved
fellesvisning.
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Parkering
Parkering i garasje samt i gardsplass.

Byggemate

Enebolig fra 1968 som gar over én etasje + kjeller.
Boligen er tilbygget pa 1970-tallet og 1990-tallet. Det er
registrert enkelte avvik som er normalt for bygningens
alder. Dette handler i hovedsak om normal elde/slitasje
og avvik fra dagens byggeforskrifter.

Utvendig

Bygningen har fasader med trepanel og taktekking med
betongtakstein. Vinduer i tre med 2-lags glass i 1. etasje
og koblede trevinduer i kjeller.

Innvendig

Gulv: Flis, laminat, parkett, belegg og teppe. Vegger:
Panel, tapet og panelplater. Himlinger: Panel og malte
plater.

Vatrom

Bad (dusjbad): Rommet har innredning med nedfelt
servant og dusjkabinett. Det er fliser p& vegg og panel i
taket. Flislagt gulv med varmekabler. Rommet har
mekanisk avtrekk.

Bad (bad/vaskerom): Rommet har innredning med
nedfelt servant, dusjkabinett og opplegg for
vaskemaskin. Det er fliser pd vegg og malte plater i
taket. Flislagt gulv med varmekabler. Rommet har
naturlig ventilering.

Vaskerom i kjeller: Vaskerom med dus;j, utslagsvask og
tilkobling for vaskemaskin i kjeller. Det er belegg pa gulv
med synlige sprekker. Vegger har dels panel og
Murpuss.

Kjokken

Innredning med profilerte fronter og benkeplate av
laminat. Det er fliser pd vegg mellom over- og
underskap. Integrert stekeovn og platetopp.
Innredningen har div. bruksmerker og slitasje, men ingen
vesentlige skader. Det er kjgkkenventilator med avtrekk
ut.

Spesialrom

Toalettrom i 1. etasje har laminat pa gulv, tapet pa
vegger og plater i himling. Rommet inneholder toalett og
servant. Rommet har mekanisk avtrekk.

Toalettrom i kjeller har belegg pa gulv, tapet pa vegger
og panel i himling. Rommet inneholder toalett. Rommet
har en ventil i vegg som gér over til et rom med
mekanisk avtrekk.

Tekniske installasjoner

Boligen har et delvis skjult/dpent el-anlegg med
automatsikringer. Sikringsskap er plassert i gangen.
Synlige vannrgr er av kobber. Stoppekran plassert i
kjeller. Det er avlgpsrar av stepejern. Varmtvannstanken
er pa ca. 200 liter.

Vi gjer oppmerksom pa at felgende
bygningskonstruksjoner har fatt tilstandsgrad 3 - store
eller alvorlige avvik:

e Véatrom > 1. etasje > Bad (bad/vaskerom) > Sluk,
membran og tettesjikt: Membran kan ikke
konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon). Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa sluklgsningen.

e Vé&trom > 1. etasje > Bad (dusjbad) > Sluk, membran
og tettesjikt: Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pd& membranlgsningen.

Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og
rengjering. Det kan ikke konstateres synlig bruk av
membran/tettesjikt pa vatrommet.

e Vatrom > 1. etasje > Bad (dusjbad) > Ventilasjon:
Avtrekksvifte fungerte ikke pa befaringsdagen.

e Spesialrom > Kjeller > Toalettrom > Overflater og
konstruksjon: Toalettrom har ingen ventilering fra
rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for &
kunne gi TG 0/1. Mekanisk avtrekksvifte fungerte
ikke pa befaringsdagen. Lesningen vurderes heller
ikke & veere optimal dersom viften hadde fungert.
Rommet er forgvrig av eldre dato, med generell
elde/slitasje pa overflater.

e Vatrom > Kjeller > Vaskerom > Generell: Vatrommet
mé& oppgraderes for & téle normal bruk etter dagens
krav.

Vi gjor oppmerksom pa at falgende
bygningskonstruksjoner har fatt tilstandsgrad 2 — avvik
som kan kreve tiltak:

o Utvendig > Taktekking.

o Utvendig > Nedlgp og beslag.

o Utvendig > Veggkonstruksjon.

o Utvendig > Takkonstruksjon/loft.
o Utvendig > Vinduer.

e Utvendig > Darer.

o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger.

e Innvendig > Overflater.

e Innvendig > Rom under terreng.

o Tekniske installasjoner > Vannledninger.

o Tekniske installasjoner > Avlgpsrar.

o Tekniske installasjoner > Varmtvannstank.

o Tomteforhold > Fuktsikring og drenering.

e Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter.

e Vatrom > 1. etasje > Bad (bad/vaskerom) >
Overflater gulv.

e Vatrom > 1. etasje > Bad (bad/vaskerom) >
Ventilasjon.

e Spesialrom > 1. etasje > Toalettrom > Overflater og
konstruksjon.

o Vatrom > 1. etasje > Bad (dusjbad) > Overflater gulv.

e Vatrom > 1. etasje > Bad (dusjbad) > Sanitserutstyr
og innredning.

Vi gjer oppmerksom pa at falgende er bemerket
gjeldende helse, miljg og sikkerhet:

o Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.

« Det mangler handlgper pé vegg i det innvendige
trappelgpet.

Selger opplyser om bl.a. falgende i sitt

egenerklaeringsskjema:

e Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett
andre tegn til fukt: Det var lekkasje i ett av
hjernene/gradene mellom opprinnelig tak og pabygg
for 5-10 ar siden. Dette ble utbedret lokalt.

o Erdet eller har det vaert nedgravd oljetank pa
eiendommen: Vi har funnet korrespondanse med
kommunen pé at oljetank er vasket og at kommunen
har akseptert metoden for dette. Det er ikke kjent
om tank er fylt igjen med masse.

o Har det veert skadedyr i boligen eller andre
bygninger pa eiendommen: Det har vaert noen mus
pa loftet. Tatt 1-2 i musefelle enkelte &r.

Selger opplyser videre om fglgende:
o Garasjeportapner virker ikke.

For mer informasjon om boligens byggemate og tilstand
sa henvises det til selgers egenerklaeringsskjema samt
tilstandsrapport utfert av takstmann Marius Vedvik,
datert 28.05.2026.

Tomt

Denne tomten er eiet - 1121,00 kvm.

Solrik og meget barnevennlig hagetomt - pent
opparbeidet med plen, baerbusker og kirsebaertre.
Fuglebad i fjellformasjon i hagen samt steinlagt
géardsplass. Det er opplegg for robotgressklipper (klipper
selges separat dersom dette er gnskelig).

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest for enebolig, datert
29.05.1968. At slike tillatelser/attester eksisterer gir
ingen garanti for at det ikke senere er utfert arbeider
som ikke er byggemeldt/godkjent.

Tonsberg kommune opplyser om fglgende:
o Tilbygg enebolig 1974 og 1992.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse. | kjelleren er
toalettrom/vaskerom/badstue tegnet som bod. Vinduer i
kjellerstue har ikke tilstrekkelig sterrelse for
dagslys/remning. Rommet er opprinnelig byggemeldt
som "hobbyrom". Det gjares oppmerksom pa at
innredede rom i kjeller ikke er omsgkt eller godkjent av
kommunen, noe som er et krav ved bruksendring. Det er
uklart om de aktuelle rommene oppfyller tekniske krav
slik at de kan godkjennes for varig opphold etter
gjeldene tekniske forskrift bl.a. til remningsveier og lys.
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Kjoper beerer selv ansvaret for & seke godkjenning, og
utfere ngdvendige arbeider, dersom man ensker & bruke
disse rommene som Kjellerstue/oppholdsrom.

Oppvarming / energiforbruk
Boligen er oppvarmet med varmepumpe i spisestue, ovn
og lukket peis i stue, varme i gulv i pabygg og pa bad.

Energikarakter: F

Energiforbruk foregdende ar var 18 000 kwh.
Energiforbruket er opplyst av selger og vil variere fra
husstand til husstand.

Denne boligen har valgt Norgespris pa strem. Dette er
en statlig ordning som skal gi forutsigbar strempris
gjennom aret. Nettleie, avgifter og eventuelle paslag
kommer i tillegg. Avtalen har arlig binding og utlgper for
denne boligen 31.12.2026. Prisen settes for hvert
kalenderar i statsbudsjettprosessen. Stremstatteordning
gjelder ikke ved Norgespris.

VIB opplyser at det ble utfert tilsyn med fyringsanlegget
10.04.2025. Siste feiebesgk ble utfart samme dato. Det
ble under dette tilsynet ikke avdekket avvik pa
fyringsanlegget.
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Beregnet totalpris
Prisantydning kr 6 290 000,-

| tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, paleper
felgende omkostninger:

157 250,00,- (Dokumentavgift)

19 900,00,- (Boligkjeperpakken Gjensidige)
545,00,- (Tingl.gebyr pantedokument)
545,00,- (Tingl.gebyr skjote)

6 468 240,- Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld

Det ovenstaende forutsetter at eiendommen selges til
prisantydning og at det kun tinglyses ett
pantedokument. Det tas forbehold om endringer i
offentlige gebyr.

Kommunale avgifter

Kr. 21 613,- for 2026. Dekker vann, avlgp, renovasjon og
feieavgift. Kommunale gebyrer er en kombinasjon av
forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter
levert tjeneste. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning
hvert &r, samt at forbruk pa ulike tjenester kan variere
fra ar til ar.

Lepende kostnader
Spesifikasjon over lgpende kostnader:

TV og internett fra Telenor, utgjer ca. kr. 1 800,- pr. mnd.

Alarm, bygnings- og innboforsikring kommer i tillegg.
For stremkostnader, se energiforbruk.

Ovenstdende er basert pa naveerende eiers/husstands
senere ars forbruk/utgifter.

Dette vil variere avhengig av antall familiemedlemmer i
husstanden, gnsket innetemperatur, egne fordelsavtaler,
kanalvalg, hastighet pa bredbénd etc.

Formuesverdi

Primaer formuesverdi kr. 2 096 913,00.
Sekundeer formuesverdi kr. 8 387 652,00.
Gjeldende for ligningsaret 2025.

Oppgitt formuesverdi er basert pa siste tilgjengelige
fastsatte formuesverdi fra Skatteetaten. Arstall angir
hvilket ligningséar verdien er knyttet til, og endelig
formuesverdi kan avvike. Formuesverdien avhenger
blant annet av om boligen benyttes som primeer- eller
sekundeerbolig. Primaerbolig verdsettes normalt til en
lavere andel av beregnet markedsverdi (om lag 25 %).
For primeerbolig kan verdsettelsen variere avhengig av
boligens verdi og gjeldende regelverk. Sekundaerbolig
verdsettes til en heyere andel (inntil 100 %). Det er
vedtatt endringer i beregningsmodellen for formuesverdi
fra skattedret 2026, og endelig formuesverdi kan bli
hgyere enn oppagitt.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i IF Skadeforsikring NUF med
polisenr. 1867194.

Regulering

Eiendommen ligger i et uregulert omréde. | henhold til
kommuneplanens arealdel, vedtatt 03.04.2024, ligger
eiendommen i et omrade avsatt til boligbebyggelse -
naveerende samt ras- og skredfare. For ytterligere
opplysninger om regulering, vennligst ta kontakt med
megler.

Offentlige planer

Bypakke Tgnsberg-regionen ble vedtatt av Stortinget
03.06.2025. Prosjektet vil delvis bli finansiert med
bompengeinnkreving fra 2026. Estimert byggestart er
2026/2027 og ferdigstillelse i 2032. Interessenter bes
undersgke eventuell pavirkning pa eiendommen en
vurderer a kjgpe. For komplett oversikt over alle
prosjektene sa anbefales interessenter & gé inn pa
nettsiden til Vestfold Fylke:
https://www.vestfoldfylke.no/no/bypakke-tonsberg-
regionen/delprosjekter/alle-delprosjektene/

Vei, vann og avlep

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avlgp.
Det gjeres oppmerksom pé at det gér vann-, overvanns-
og spillvannsledninger over eiendommen.

Rettigheter og heftelser
Det er registrert felgende servitutter/heftelser som
felger eiendommen:

Bestemmelse om gjerde, tinglyst 01.06.1968, dagboknr.
502337.

Grunnboken er delt inn etter prioritetsrekkefalge. Pa
bekreftet grunnboks utskrift er alle pengeheftelser og
servitutter listet opp etter hverandre under
samlebetegnelsen "Heftelser". Heftelsene er ordnet
etter tidspunkt for tinglysing. Kjgpers bank far prioritet
etter heftelser i eiendommen som ikke skal slettes ved
overdragelse, herunder servitutter. Panterett til kjopers
bank vil ha best prioritet av pengeheftelsene, men
fremstd med prioritet etter servitutter som allerede
hefter i eiendommen.

Eiendommen overdras fri for pengeheftelser. Kommunen
har lovbestemt legalpant i eiendommen som sikkerhet
for betaling av kommunale gebyr.

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne
matrikkelenheten vises det til avgivereiendommen. Slike
dokumenter er normalt ikke innhentet i forbindelse med
salget.

Losere og tilbeher

Folgende tilbehar medfelger handelen: Stekeplate,
komfyr og oppvaskmaskin.

Folgende tilbehgr medfglger ikke handelen: Lysekrone i
stue samt robotgressklipper (kan kjgpes hvis @nskelig).

| salgsoppgaven finner du NEF sin standardliste
«Oversikt over Igsgre og tilbehgr». Listen gjelder med
mindre annet er seerskilt oppgitt i salgsoppgaven.
Dersom noe som star pa listen ikke finnes pa
eiendommen, felger det heller ikke med. Med mindre
annet er opplyst, medfelger integrerte hvitevarer pa
kjokken. Alt lesgre og utstyr som medfalger overdras
uten garantier, utover eventuell gjenvaerende
leverandergaranti. Kjgper ma paregne at det kan veere
hull og merker etter innredning eller utstyr som ikke
folger med.

Om salgsoppgaven

Salgsoppgaven er basert pa selgers opplysninger gitt til
bygningssakkyndig, eiendomsmegler og opplysninger
innhentet fra kommunen, evt. forretningsferer og andre
tilgjengelige kilder. Interessenter oppfordres til
undersgke eiendommen godt, gjerne sammen med
sakkyndig, og til & lese gjennom fullstendig
salgsoppgave med vedlegg f@r bud inngis.

Det er ikke kontrollert om tomtegrensene stemmer med
de grenser/gjerde som fysisk er satt. Det kan veere avvik
fra dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til det
opprinnelige byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er
lest og godkjent av selger.

Dedsbo

Eiendommen selges som et dgdsbo og arvingene har
ikke bebodd eiendommen. Arvingene har fglgelig
begrenset kunnskap om boligens tilstand og
interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen
grundig, gjerne sammen fagkyndig.

Det gjeres oppmerksom pa at selger ikke har kjennskap
til hvor mange ngkler som er utstedt. Det kan derfor
veere ngkler pd avveie og kjgper anbefales pa generelt
grunnlag 3 skifte 1&s, eventuelt supplere med ytterligere
nekler for egen regning.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet Boligselgerforsikring levert av
Gjensidige. Forsikringen dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til kr. 14 000 000,-.
Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomgé dette for bud
inngis.

Eiendommen selges som et dgdsbo. Det innebaerer at
selger ikke har detaljert kunnskap om eiendommen, og
har i begrenset grad kunne supplere og/eller kontrollere
opplysningene, med den risiko det medfgrer. Det kan
derfor veere feil og mangler ved eiendommen som det
ikke er spesifikt opplyst om. Kjgper oppfordres derfor til
a foreta en seerlig grundig undersgkelse av
eiendommen, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.
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Boligkjoperforsikring
Sammen med Gjensidige har vi skreddersydd et gunstig
forsikringskonsept for deg som kjgper bolig.

Kjopere (ikke juridiske personer) har anledning til
tegne Boligkjgperpakken. Pakken inkluderer bl.a.
husforsikring, innboforsikring Pluss, dobbel
rentedekning, flytteforsikring og boligkjgperforsikring
som gir deg juridisk bistand dersom du gnsker 3
reklamere pa boligkjepet. Kjopere (ikke juridiske
personer) kan ogsa velge & kun tegne
Boligkjeperforsikring.
Boligkjeperpakken/Boligkjeperforsikring ma tegnes
senest i forbindelse med kontraktsmatet. Produktark for
Boligkjeperpakken og Boligkjeperforsikring ligger
vedlagt i salgsoppgaven. Ta kontakt med megler for
ytterligere informasjon.

Budgivning

Vi oppfordrer alle til & lese Forbrukerinformasjon om
budgivning fer bud inngis. Alle bud og budforhgyelser
skal inngis skriftlig til megler. | tillegg er megler palagt a
innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver far
bud kan formidles til selger. Det informeres om at det
ikke er angrerett ved kjgp av eiendom og ved aksept av
bud er bindende avtale mellom selger og kjgper inngatt.
Budgivere som byr sammen er selv ansvarlige for interne
avklaringer og samtykke knyttet til budgivningen.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer derfor
alle til & gi bud elektronisk ved a benytte Gl BUD
knappen pa eiendommens hjemmeside. Eventuelle
forheyelser kan sendes ved & svare direkte pa mottatt
sms fra meglers system. Alle budforhayelser skal
bekreftes av megler.
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For at budene skal kunne bli behandlet og
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, ma alle
bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf.
Eiendomsmeglingsloven § 6-8 (3). Selger ma ogsa
skriftlig akseptere budet fgr aksept kan formidles til
budgiver. Akseptfrist pa alle bud skal vaere minimum 30
minutter, og budforhayelser ma skje i god tid fer fristens
utlep. Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste annonserte
visning, vil ikke bli formidlet til selger.

Eiendomsmegler har ikke lov til & formidle hemmelige
bud eller bud med forbehold som hindrer megleri a
formidle budet til andre enn selger, jf eml 6-8 (3). Slike
bud vil derfor ikke bli formidlet til selger.
Eiendomsmegler er iht em| § 6-8(6) pélagt &
gjennomfgre kontroll av budgivernes finansiering.
Dersom det ikke er mulig for megler & gjennomfere dette
for aksept av bud plikter megler & advare selger om
risiko knyttet til dette.

Selger star fritt til 8 akseptere eller forkaste et hvert bud
og er séledes ikke forpliktet til & akseptere det hayeste
budet p& eiendommen. Selger kan ved vurdering av bud
ogsé legge vekt pa gvrige vilkar og kjgpers status som
forbruker eller neeringsdrivende, dersom dette har
betydning for handelen. Etter at eiendommen er solgt vil
kj@per og selger fa tilsendt budjournal. @vrige budgivere
kan fa utlevert kopi av budjournalen i anonymisert form.

Det gjeres oppmerksom pa at budgiver ogsé vil vaere
den som vil std som kjgper av eiendommen. Dersom
man etter at bud er akseptert @nsker & endre hvem som
skal sta som eier, forutsetter dette at selger godkjenner
en slik endring.

Alle involverte parter skal signere kjgpekontrakt og er
solidarisk ansvarlig for kjgpet frem til oppgjer er
gjennomfert. For seksjon/andel/akjse-bolig vil
forretningsferer normalt kreve ekstra eierskiftegebyr
dersom de har mottatt eierskiftemelding og det i ettertid
skal legges til/fendre kjaper. Eierskiftemelding sendes
normalt fra megler til forretningsferer samme dag som
budaksept.

Lov om hvitvasking

Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om
hvitvasking & gjennomfare kontrollhandlinger knyttet til
kjoper og selgers identitet og forhold knyttet til
gjennomferingen av handelen. Dette omfatter ogsa
opplysninger om kundeforholdets formél og tilsikrede
art. For kjgper mé& kontroll av legitimasjon skje senest
ved inngéelse av kontrakt. Signering med bankID er
regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved oppdrag
hvor juridiske personer (selskap) er part m&
eiendomsmegler ogsa gjennomfare kontroll av hvilke
fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle
rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer a
gjennomfaere palagte kundetiltak ma megler avvise
kunden og oppdraget. Megler har ogsa plikt 8 melde
forhold som ikke er avklart og fremstar som mistenkelige
til @kokrim. Megler kan ogsa i enkelte tilfeller ha plikt til &
stanse gjennomferingen av handelen.

Eiendomsmegler plikter & gjennomfere undersekelser av
kjgpers egenkapital og eventuelt andre forhold knyttet til
kjgper. Den delen av kjgpesummen som er egenkapital
skal innbetales fra kjgpers konto i norsk
finansinstitusjon.

Salgsbetingelser

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

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
kjoper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
bygningssakyndig fer det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen
mé& kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand,
kan det veere en mangel. Det samme gjelder hvis det er
holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen og dette har virket inn pa avtalen. En bolig
som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje
ma kjeper regne med, og det kan avdekkes enkelte
forhold etter overtakelse som ngdvendiggjar
utbedringer. Normal slitasje og skader som
nedvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente og vil ikke utgjere en mangel.

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

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

Dersom kjgper ikke er forbruker selges eiendommen
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl.
§ 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjepers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a
undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsé for kjgpere
som ikke anses som forbrukere.

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder bl.a.
bestemmelser om at dersom det foreligger vesentlig
mislighold, har selger rett til & heve etter 30 dager fra
avtalt betalingstid. Kjgper aksepterer dette som
bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overfares til
kjoper. Dersom dette ikke er @nskelig ma det tas
forbehold i budet. Kjgper uten norsk fedselsnummer ma
paregne at D-nummer kan veere ngdvendig for tinglysing
og gjennomfering av oppgjer. Dersom dette ikke
foreligger i tide, kan overtakelse, tinglysing og utbetaling
til selger bli forsinket. Kjgper bezerer selv ansvar for
ngdvendig dokumentasjon og eventuelle merkostnader
knyttet til dette.

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova)
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjspekontrakt

Vedlagt i salgsoppgaven falger egenerkleering selger,
tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. eks
reguleringskart med bestemmelser), informasjon fra
forretningsferer (gjelder kun sameie, borettslag og
aksjelag), energiattest mm. Alle interessenter forutsettes
& ha satt seg inn i salgsoppgave med vedlegg fer bud
inngis. Ta gjerne kontakt med megler dersom du @nsker
utlevert dine egne kopier av dokumentene.

Det gjeres oppmerksom pé at Bakke Sarvik & Partners
sine standard kjgpekontrakter blir benyttet i handelen,
dersom det ikke avtales noe annet for handel har
kommet i stand.

Behandling av personopplysninger

Det gjeres oppmerksom pé at foretaket behandler
personopplysninger og all behandling skjer inht.
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler kun
personopplysninger som er ngdvendig for & gjennomfare
oppdraget. Det gjgres oppmerksom pa at vi deler dine
personopplysninger med offentlige myndigheter i den
utstrekning det er ngdvendig og med virksomheter som
tilbyr tjenester for gjennomfering av oppdraget. For mer
informasjon se personvernerklaering pa foretakets
hjemmeside.

Eier
Eier er Oddrun Bryday.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Spireaveien 6.

Matrikkel tilhgrende eiendommen: gnr. 146, bnr. 135 i
Tensberg.

Vért oppdragsnummer er 28260198.
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Megler og meglers vederlag

Om meglers vederlag er det avtalt 11 % beregnet av
salgssummen inkludert ev. fellesgjeld. | tillegg er det
avtalt vederlag for oppgjer kr. 7 900,-, tilrettelegging

kr. 16 900,- og internettannonsering kr. 24 990,- Alle tall
i dette avsnitt er opplyst inklusive mva.

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies
opp, har oppdragstaker krav pa rimelig vederlag for
medgatt tid/utfert arbeid og avtalte utgifter (utgifter til
palgpte visninger, innhenting av opplysninger,
markedspakke og tilrettelegging), samt eventuelle
utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Meglerforetaket mottar betaling for tilleggstjenester som
tilbys i sammenheng med eiendomshandelen. Dette
gjelder blant annet stremleverandgrer,
boligkjeperprodukter, boligalarm o.l.). For ordens skyld
gjeres det oppmerksom péa at Hjem.no eies av
eiendomsmeglingsforetakene og oppdragstaker kan ha
en mindre aksjepost i eierselskapet Bomega AS.

Ansvarlig megler er Elisabeth S. Bakke /

+47 90 05 54 88 / eb@partners.no.
Oppdragstakers forretningsadresse er Storgaten 47,
3126 TONSBERG. Org. nr. 916959478.

Dato
29.05.2026
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Bakke Sorvik & Partners GjenSidigE

Egenerklering

Spireaveien 6, 3151 TOLVSEGD I8 Muy 2026
Informasjon om eiendommen
Adlirisse Purkladl s Esbetsmumines
Spireaveicn i Epiremveen &
‘Opplysninger om selger og salgsobjekt
Er boliges en del av of sameic. aksjes lskap eller berenislag?
Ou MExa
Har dii kj I‘Il‘lp 18 ciendaiimien?

Fu  Owa

idkasiinien S2lpes soa ef dadibo. Det inscheeser a1 selger dke har detaljen bundshig of ciendoimmen, el den fsiko det modfseer. Dt kan deifor vieie
& st ler v od celamnen s ke ex apenifikT opplyst ca Kjaper oppfondnes desfior i & foreta en seslig grusdip mdersokelse av esendommen,
Toe s Bistiend av pekoesk sy

B

Dhriver cheres med omsersing eller wivikling s dendom?

Ou  Exa

Mok Kjapte elcren holigen?
Fine foneldre kjipes buset nyi | F970. D solgte det i 1987 o Kjipe det sl § 1990

Dalesr s jon e ¢ Ksistorende huslorsikoring
I Skadess ing Mul-53, 1847194

Informasjon om selger
Helger

Erydoy, Ketil

Forbehold

Selger war spesifin forbe hold om Gl og suegler som e bekmeve! | epenerleriogsskjsmae

Boligkjs ses B kjenne Gl forholdens sont oz oaatall § dene penerileingsskjemact. Disse fomoldens kan Sike gjoees gieldends s feil elles mangler
REREE
Eelighjnper nppfodees 11l B seh undersake eiendommen grusdiy.

Sida 1

Vitrom

I Har det voemi Toil pi bad, vaskerom eller toadedrom?

On W, ke soms jeg kjenner

el Er det wifart arbeid pd bad, vaskerom eller insleitrom?

On W, ke poms g kjenner

Tak, vitervegg og fasade
3 Har det lehket vanin I.IB(BE‘DEHD,["H' C ultkﬂ il feka?
[Lil [0 wes, ke s jeg kfenner

Beskiiv Todlei o o Fisigg 1
Dt war Bk | 11 0y Bporsasse | graidene me
Yol

ioelip 1ak ey pbivag Fioe - 10 Ar sicden. Deme b utbediet

4 Er dlet stfart arbes po tk yoervegy, visd eller anen faswde?
O Wi, ke ot g Kjenner 1
Kjeller
5 Hiar samicsel eller hurettskager bart problemer mbed Nukd, vann eller oversvemmelse | kjeller ellor undesetasje?

Tk refevast Tor dense Baligen.

[ Har baligen Kjeller, undererasje eller andee rom under hakken?
o Owe
7 Er det abservert vann cler feki | kjeller, Krypkjclier dier underetasfe?

On X e, ke soms jeg kjenner @

a Er dit it arbesd sved drcie g™

O [H] wes, ke s jeg kjenner
Elekirisitet
Ll Har et vaeet [l b et elekiviske smlegpet?

O [X] wes, ke s jeg kjenner

1 Er det wifart arbeid pd dod celiriske selepge?

Side 2

On X wes, ke soms jeg kjenner i

Rar

11 Har ciendommes privet vansforsyning (ikke tilknyoiet der offesilige vassevicr), sepeik, pumpekum, hrann, sylapskyens eller Binende?
O X W, ke soms jeg kjenner i

1 Har det veeni ol pd urvendige dier innyendige avlopsror dler vannres?
O (3] s, ke s g Rjeniner 10

(£} Er det wifiert arbeid pid urvendipe dler innvendige avlopsror eller vannres?
O T

Ventilasjon og oppvarming

14 Exr det eller bar det vani nedgeavd oljetank pi eiendammsen™
B Ol e, ke soms jeg kjenner i
Beskriy tiltasiden of sim tnken of bamtsanert el I gen”
Wi har Funet keerespondue: med komeuanen ph o obelank er vaske! og of Komesanen bar als eplen e ioden foe dene. Dot er ikke dgent om 1k
oF IV dgjen mied e,

15 Har det vaent ol pd varmeanhegs dler venrilasjemanlemm ™
O X W, ke soms jeg kjenner i

16 Er det wifaet arbeid pd varmeanlegg eller veniilasjsasanlogg?
O (3] s, ke s g Mjeniner 10

Skjevheter o sprelklker

17 Er dlet tegn i semisgskader eller sprekier | for eheempel grassmir oler M e?
O (6] s, ke s g Mjenner 10

1] Har det veeri Toil eller ghori endringer pa ildsted eller pipe?
On X e, ke som jeg kjenner i

Sopp og skadedyr

(1] Har det veeei skadedyr i boligen eller ssdre bygninger pi ciesd ommen”

Er OO, ke o jeg kjenner

Side 3

Hva slagn skadedyr o Bva var o fasget™

Diet had veedt s et (e enikehe i

kit Ta 122§

n Har det veert skadedyr | el ?
ke sedevant fof den: Boligen.
| Har det vaert mugg. sopp cller rane i boliges eller andre hygnisger pé ciendommsen
Ol ] e, ke som Jeg kjenner i
n Har det vaenl mugg. sopp cller rite i sameier dler horetsbiga?
ke wedevant fof dends: Boligen.
Planer op godkjenninger
23 Manglir bedigen eller amdre by puinger heskstillatelse dber ferdigammest for soknadspliktige ibsk?
O [26] s, ke scoms g kjenner 10
4 Har da by pa eller ghert om kjeller, ol eller ssmer ol boligrem?
Or  Ere
25 Selges clondonnimn e mied utleied o soim lelighet, hyhol cller lignende?
Or  Exa
7 Ex det stfaet radonmaling”
O 6] s, ke s g jenver 10
] Ex dlen andre forlbald av bery datag dler spenanse Tor chendomimes eller soeromeddo?
O [26] s, ke s g kjenner 10
b ] Forcligger det planer eller bestemmebier som kin miedlare - ellier 1
ke wedevant fof dends: Boligen.
an Ex sameict eller bore melaged er imvolvert | Readlikeer av mee shag?
ke wedevant fof dends: Boligen.
Andre applysninger
al Har ufugloerte uifert arboid som normalt ber uiferes o faglaeric? Do resger (kke gienta noe du allerede har aevad.
Ols ] e, e soms g kjenner i
n Har da andee spplyssinger am baligen eller utaver det di har svart?

Ol ] e, e scm g kjenner i

Side 4
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Baligen stpes med holigeelpe rforsikiing

Enn boligselperfinikrang gir trygghet o seler o Kjopes, o Kan debke Bl og masgler som emen e er opplyn o eller det ikke var kjennsdogs 1l de
et bl esomian

Fersikringen er tegnet i Tgeradige Forsikrieg ASA

Forsikringasmine T2 E1815

Side 3

Egenerklaeringsskjema

KETIL ERYD@Y 2026-05-29

(@ KETIL BRYDEY

5 . This document contai
Signicat | ) _,
Advanced Electronic Signatures

tegulation (EU) Mo 9104

i

014 (e

s electronic signatures using EU-compliant PAc

Norsk takst

Tilstandsrapport

ﬂ Enebolig

@ Spireaveien 6, 3151 TOLVSR@D
() TBNSBERG kommune
H gnr. 146, br. 135

Sum areal alle bygg: BRA: 273 m? BRA-i: 255 m?

oS
o

Befaringsdato: 19.05.2026 Rapportdato: 28.05.2026 Oppdragsnr.:  20315-2161 Eiendomsverdi ref nr: TA3247

Autorisert foretak: Vedvik Taksering Sertifisert Takstingenigr:  Marius Vedvik

VEDVIK TAKSERING

Rapporten kan brukes i inntil ett 4r etter rapportdato, og kan ikke gienbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skier det endringer, oppstar skader ogsé videre p boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende ‘

element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.

Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert

kvalitet. Norsk takst

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavt av andre bransjeaktgrer. i kkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pd annen méte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

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

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og pr j insipper, og rep! er
b i alle rell internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en padriver for & sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Vedvik taksering
Vedvik Taksering ble etablert i 2013 av Marius Vedvik og er medlemsforetak i Norsk Takst. Marius Vedvik har bakgrunn som
b , er vider ksti igr, og innehar sertifiseringer innen verditaksering, sk ing og tilstandsanal |

tillegg utfgres oppdrag innen uavhengig kontroll av vatrom og lufttetthet i byggesaker. Mer informasjon om tjenester og priser kan
leses pa http://www.vedvik-taksering.no

> VEDVIK TAKSERING

Rapportansvarlig

Marius Vedvik

post@vedvik-taksering.no

948 60 545

k I I m £ VEOVIK TAKSERING
] SENTRALT

Norsk takst GODKIJENT

Oppdragsnr.:  20315-2161 Befaringsdato: 19.05.2026 Side: 2 av 24
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Spireaveien 6, 3151 TOLVSR@D Vedvik Taksering ‘
Gnr 146 - Bnr 135 Strandliveien 98
3905 TONSBERG 3160 STOKKE Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrappor

Hva er en tilstandsrapport?

' En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/awvik pa boligen. Rapporten

fremhever vanligyis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

> Hva inneholder tilstandsrapporten?
Den i i rom og slik det kommer frem av Forskrift til
il ten i bare awvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
< = eller andre bygningsdeler. | vegg mot vitrom og rom under terreng kan det borres et hull for & gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & vzere oppmerksom p at
dette ikke kan sammenlignes med & kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget p3 kan viere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter awik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tilbygg. Sarlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
bygge og regler som gjaldt pé spknadstidspunktet. Den

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne & awik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

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 » etasjeskillere »
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper ¢ * skjulte j i j utenfor

ingen s full ji av el- og Ws-i . iske forhold og plassering pa grunnen  bygningens
planlgsning « bygningens innredning « Igsgre slik som hvitevarer « utendgrs og . estetikk og
arkitektur » bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som &penbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) «
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szrlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
0.1 eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

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

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes

nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn

til & overvéke delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller falgeskader.

162

0 16 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man mé regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000
Utbedri i rapporten er anslag Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og mé ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For 4 f& en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis 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

o090
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Enebolig fra 1968 som gar over &n etasje + kjeller. Boligen er
tilbygget pa 1970-tallet og 1990-tallet.

Det er registrert enkelte avvik som er normalt for bygningens
alder. Dette handler i hovedsak om normal elde/slitasje og avvik
fra dagens byggeforskrifter.

For ytterligere info, se rapportens enkeltpunkter.
Enebolig - Byggear: 1968

UTVENDIG Gé til side
Bygningen har fasader med trepanel og taktekking med
betongtakstein. Vinduer i tre med 2-lags glass i 1. etg og koblede
trevinduer i kjeller.

INNVENDIG Giltil side.
Gulv: Flis, laminat, parkett, belegg og teppe.

Vegger: Panel, tapet og panelplater.

Himlinger: Panel og malte plater.

VATROM Ga til side
BAD 1 (dusjbad)

Rommet har innredning med nedfelt servant og dusjkabinett. Det er
fliser pa vegg og panel i taket. Flislagt gulv med varmekabler.
Rommet har mekanisk avtrekk.

BAD 2 (bad/vaskerom)

Rommet har innredning med nedfelt servant, dusjkabinett og
opplegg for vaskemaskin. Det er fliser pa vegg og malte plater i
taket. Flislagt gulv med varmekabler. Rommet har naturlig
ventilering.

VASKEROM (kjeller)

k med dusj, t og for ini
kijeller. Det er belegg pé gulv med synlige sprekker. Vegger har dels
panel og murpuss.

KIGKKEN G til side.
Innredning med profilerte fronter og benkeplate av laminat. Det er
fliser pa vegg mellom over- og underskap. Integrert stekeovn og
platetopp. Innredningen har div. bruksmerker og slitasje, men ingen
vesentlige skader. Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM il si

Toalettrom i 1. etasje har laminat pa gulv, tapet pa vegger og plater i
himling. Rommet inneholder toalett og servant. Rommet har
mekanisk avtrekk.

Toalettrom i kjeller har belegg pa gulv, tapet pa vegger og panel i
himling. Rommet inneholder toalett. Rommet har en ventil i vegg
som gar over til et rom med mekanisk avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gatil side

Boligen har et delvis skjult/apent el-anlegg med automatsikringer.
Sikringsskap er plassert i gangen.

Synlige vannrgr er av kobber. Stoppekran plassert i kjeller. Det er

Oppdragsnr.: 20315-2161 Befaringsdato:

Beskrivelse av eiendommen

Vedvik Taksering
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avlgpsrer av stppejern. Varmtvannstanken er pd ca. 200 liter.

Arealer

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig

« Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men

det er avvik fra disse.

| kjelleren toalettrom/vaskerom/badstue tegnet som bod.
19.05.2026 Side: 5 av 24

Ga il side.

G4 til side

G4 til side

Spireaveien 6, 3151 TOLVSR@D
Gnr 146 - Bnr 135
3905 TGNSBERG

Fordeling av tilstandsgrader

B 7G0: Ingen awik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awik som kan kreve tiltak
B 763: store eller alvorlige awik
I TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 - 500 000

[ XXX

Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
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Sammendrag av boligens tilstand

Vedvik Taksering
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Norsk takst

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Denne rapporten er utarbeidet etter minimumskravene i
forskrift til avhendingsloven. Eiendommen er et dgdsbo, og

dermed foreligger det begrenset med informasjon.

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

Enebolig

@163

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Vatrom > 1. etasje > BAD 2 (bad/vaskerom) > Sluk, ~ Gatilside

membran og tettesjikt

o Vitrom > 1. etasje > BAD 1 (dusjbad) > Sluk, Ga til side
membran og tettesjikt
© vitrom > 1. etasje > BAD 1 (dusjbad) > Ventilasjon ~ Gatilside
o % > Kjeller > >0 og  Gatilside
konstruksjon
© vatrom > Kjeller > Vaskerom > Generell il sl
(2D AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
©  Utvendig > Taktekking Gaftilside
©  Utvendig > Nedlgp og beslag SatiLside
@  Utvendig > Veggkonstruksjon Gatilside
@  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatilside
©  Utvendig > Vinduer il si
©  Utvendig > Dgrer Gatil side
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatilside
balkonger
© nnvendig > Overflater Gé tilside
© Innvendig > Rom Under Terreng Ghtil side
@  Tekniske installasjoner > Vannledninger il si
@©  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gatilside
‘ekniske installasjoner > Varmtvannstanl
Tekniske installasj % k Ga il side
19.05.2026 Side: 6 av 24
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©  Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side
(! ] Id > og G til side
o Vatrom > 1. etasje > BAD 2 (bad/vaskerom) > Ga til side

Overflater Gulv

o Vétrom > 1. etasje > BAD 2 (bad/vaskerom) > il si

Ventilasjon
o >1. etasje > >0 og Gitilside
konstruksjon
Vatrom > 1. etasje > BAD 1 (dusjbad) > Overflater G til side
o
Gulv
o Vatrom > 1. etasje > BAD 1 (dusjbad) > Sanitaerutstyr Satilside

og innredning

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp. Gatil side
Det mangler handlgper pé vegg i det innvendige
trappelgpet.
Oppdragsnr.: 20315-2161 Befaringsdato:
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG
Byggear Kommentar
1968 Byggear er basert pa ferdigattest.

Tilbygg / modernisering

1992 Tilbygg Tilbygget vindfang, kjgkken og stue. (Arstall er basert p tegningsdato).
1974 Tilbygg Tilbygget soverom og omgjort carport til garasje. (Arstall er basert pa tegningsdato).
UTVENDIG

(0 Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Beskrivelse

Taket er tekket med dobbelkrummet betongtakstein. Besiktiget fra terrengniva.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkeniv4, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig
forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger
skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pé denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

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

Konsekvens/tiltak

* Nar taktekking og undertak begynner & bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

(7 Nedigp og beslag

Beskrivelse

Takrenner, nedigp og beslag av plastbelagt stal.

Vurdering av avvik:

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.
« Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

Konsekvens/tiltak

 Overvék tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a
si noe om.

(I Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Yttervegger i bindingsverk av tre med kledning av staende trepanel.
Vurdering av avvik:

* Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
* Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

 Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak

* Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

Uten lufting kan fuktighet som trenger inn bak kledning ha redusert uttgrking med pafglgende skadepotensiale. Det er ikke mulig a etablere lufting uten &
skifte kledningen, som ikke er rasjonelt som et enkeltstaende tiltak. Det mé paregnes vedlikehold og enkelte lokale utbedringer av kledning.

(05 Takkonstruksjon/Loft

Oppdragsnr.: 20315-2161 Befaringsdato: 19.05.2026 Side: 8 av 24

Spireaveien 6, 3151 TOLVSR@D Vedvik Taksering ‘
Gnr 146 - Bnr 135 Strandliveien 98
3905 TGNSBERG 3160 STOKKE Norsk takst

Tilstandsrapport

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Takkonstruksjon av prefabrikkerte takstoler i tre. Delvis gulvet kaldtloft med lufting i raft. Adkomst til loft via loftsluke med stige.

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

- Det er pavist at takutstikk/overbygg mot nord har skjevheter.
- Det er pavist at luftespalter har stedvis utett fluenetting.
- Det er pavist et takrennebord med rate (innvendig hjgrne v/ terrasse).

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Arsak til skjevheter bgr undersgkes naermere og evt. rettes opp.
- Utett fluenetting har antaglig sasmmeneheng med noen vepsebol pé loftet. Denne bgr utbedres.
- Skifte bord med réte.

(35 Vinduer
Beskrivelse
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Kjeller har koblede trevinduer.

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

Det er opplyst om enkelte punkterte vindusglass, noe som ma paregnes pa isolerglass av denne alder.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det ma paregnes vedlikehold av vinduskarmer og utskifting av punkterte vindusglass. P sikt bgr det vurderes utskifting av alle vinduer med tanke pa
alder, men det er ikke et umiddelbart behov.

D ogrer
Beskrivelse
Inngangsdgr i tre med 1-lags glass og terrassedgrer med 2-lags glass.

Vurdering av awvik:
* Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Generell elde og slitasje som er naturlig for alder. Dgrer av denne alder har erfaringsmessig redusert tetning mellom karm og dgrblad.

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

(12 Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse
Boligen har to terrasser pa 25m2 og 12m2 - begge oppfert i trekonstruksjon.

Vurdering av awvik:
 Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
* Konstruksjonene har skjevheter.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det ma paregnes tiltak for & rette opp konstruksjonen, vedlikehold og enkelte utskiftinger av terrassebord.

INNVENDIG

(12D overflater
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Tilstandsrapport

Beskrivelse

Gulv: Flis, laminat, parkett, belegg og teppe.
Vegger: Panel, tapet og panelplater.
Himlinger: Panel og malte plater.

Vurdering av avvik:
 Det er awvik:

Det er pavist 2 sprukne fliser i vindfang. Overflater er forgvrig av eldre dato med regnelig elde/slitasje.

Konsekvens/tiltak
« Tiltak:

Lokal utbedring av sprukne fliser.Oppussing av overflater kan forgvrig paregnes, men ma vurderes utifra individuelle krav.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
Etasjeskiller er av trebjelkelag.
Det er foretatt kontrollmaling med nivelleringslaser i fglgende rom:

1. Vindfang - Totalt avvik pa inntil 11mm
2. Hovedsoverom - Totalt awvik pa inntil 10mm

Pipe og ildsted
Beskrivelse

Boligen har en 2-Igps teglsteinspipe. Det er montert 2 ildsteder i 1. etasje. Feier har vaert pa tilsyn i 2025 og i fremlagt rapport er det ikke opplyst om
awvik pa fyringsanlegget.

) Rom Under Terreng
Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering”
Beskrivelse

Kjeller har vegger mot terreng som er delvis utforet og kledd med panel, og delvis synlige murvegger. P& synlig mur registreres det saltutlsag. Ved
hulltaking i utforet vegg males det 23 vektprosent i konstruksjonen som tilsier at det kan forekommer fuktskader.

Vurdering av avvik:
* Det er gjennom malinger pavist hgyt fuktniva i trevegger i underetg./kjeller, det er derfor ikke foretatt hulltaking

* Det er pavist indikasj pa noe

g inn i kjellermur.

Konsekvens/tiltak

* Det paviste fuktniva gir grunn til a overvake konstruksjonen jevnlig for & se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for 8 unnga fuktskader.
* Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt tilstanden og omfanget pa eventuelle skader.
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Tilstandsrapport

Innvendige trapper

Beskrivelse
Kjellertrapp av lakkert furu. Det bemerkes at trappen mangler handlgper pa den ene siden i trappelgpet, og nedre del mangler rekkverk.

Innvendige dgrer

Beskrivelse
Formpressede dgrer med profilert overflate.

VATROM

1. ETASJE > BAD 2 (BAD/VASKEROM)
Generell

Beskrivelse
Badet er fra 1996 og dokumentert med faktura fra flislegger.

1. ETASJE > BAD 2 (BAD/VASKEROM)
Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Det er fliser pa vegg og malte plater i taket.

1. ETASJE > BAD 2 (BAD/VASKEROM)

Overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med varmekabler. Det er ca 10mm fall fra dr til sluk, samt oppkant ved dgrterskel.

Vurdering av avvik:
« Det er pavist awik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Selv om badet ikke har tilstrekkelig fall, vil bruksvann ledes direkte i avlgp fra dusjkabinett. Det vurderes som lite hensiktsmessig a gjore tiltak for badet
eventuelt skal oppgraderes.

1. ETASIE > BAD 2 (BAD/VASKEROM)
@D sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er eldre soilsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:
« Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak
* Eldre sluk av stgpejern er ofte utsatt for rust som kan medfgre lekkasjer. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.

Det bgr gjgres naermere undersgkesler for & avklare type membran og Igsning rundt sluk. Dersom det viser seg at slukmansjett mangler, ma dette
utbedres.

Alder pa sluk/membran tilsier at renovering badet bgr paregnes renovert. TG3 og kostnadsestimat er satt utifra dette.
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Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

1. ETASJE > BAD 2 (BAD/VASKEROM)
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Rommet har innredning med nedfelt servant, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

1. ETASJE > BAD 2 (BAD/VASKEROM)

(25 ventilasjon
Beskrivelse

Rommet har naturlig ventilering.

Vurdering av awvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
* Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

1. ETASJE > BAD 2 (BAD/VASKEROM)
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold.

1. ETASJE > BAD 1 (DUSJBAD)
Generell

Beskrivelse
Alder pé badet er ukjent, men flisene ser ut til a vaere fra starten av 2000-tallet. Det foreligger ingen dokumentasjon.
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Tilstandsrapport

1. ETASJE > BAD 1 (DUSJBAD)

Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Det er fliser pa vegg og panel i taket.

1. ETASJE > BAD 1 (DUSJBAD)

(3 overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med varmekabler. Gulvet er ca 5mm fall fra dgr til sluk, samt oppkant under dgrterskel.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Selv om badet ikke har tilstrekkelig fall, vil bruksvann ledes direkte til sluk fra dusjkabinett. Det vurderes som lite hensiktsmessig a gjgre tiltak for badet
eventuelt skal oppgraderes.

1. ETASJE > BAD 1 (DUSJBAD)

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk og ukjent membran/tettesjikt. Sluket er plassert under dusjkabinett, og det er derfor ikke mulig & kontrollere evt. membran i sluket.
Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p& membranlgsningen.

* Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring.
* Det kan ikke synlig bruk av tettesjikt pa vatrommet.

Konsekvens/tiltak
« Tilgang til sluk mé bedres bade for inspeksjon og rengjgring.

* Nar sluket har begrenset tilgang, er det vanskelig a rengjgre sluket og & inspisere den for & oppdage skader i membranen/fuger rundt sluket, som er
avgjgrende for a forhindre lekkasjer.

« Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Det ber gjgres naermere undersgkesler for & avklare type membran og Igsning rundt sluk. Dersom det viser seg at slukmansjett mangler, ma dette
utbedres.

Alder pé sluk/membran tilsier at renovering badet bgr paregnes renovert. TG3 og kostnadsestimat er satt utifra dette.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

1. ETASJE > BAD 1 (DUSJBAD)
(35 sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Rommet har innredning med nedfelt servant og dusjkabinett.

Vurdering av awvik:
 Det er pavist riss/sprekker i utstyr pa vatrommet.

Konsekvens/tiltak
* Riss er vanligvis overfladiske skader i servantens overflate eller glasur. avriss er

1. ETASJE > BAD 1 (DUSJBAD)
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@D ventilasjon

Beskrivelse

Rommet har mekanisk avtrekk.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Avtrekksvifte fungerte ikke pa befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak
* Tiltak:

Utbedre vifte.
Kostnadsestimat: Under 20 000

1. ETASJE > BAD 1 (DUSJBAD)

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold.

2026/05/19. 10:51

KJELLER > VASKEROM

QD Generell

Beskrivelse

Vaskerom med dusj, utslagsvask og tilkobling for vaskemaskin i kjeller. Det er belegg pa gulv med synlige sprekker. Vegger har dels panel og murpuss.
Rommet tilfredsstiler ikke dagens krav som vatrom.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet mé oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

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

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
KIBKKEN
1. ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Innredning med profilerte fronter og benkeplate av laminat. Det er fliser pa vegg mellom over- og underskap. Integrert stekeovn og platetopp.
Innredningen har div. bruksmerker og slitasje, men ingen vesentlige skader.

1. ETASJE > KIBKKEN
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Avtrekk

Beskrivelse
Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM

1. ETASJE > TOALETTROM
(3 overflater og konstruksjon

Beskrivelse
Toalettrom i 1. etasje har laminat pa gulv, tapet pa vegger og plater i himling. Rommet inneholder toalett og servant. Rommet har mekanisk avtrekk.

Vurdering av awvik:
 Det er avvik:

- Det er pavist flassende maling og en sprekk i himling, men det er ingen utslag med fuktindikator her.
- Det er svertesopp i siliconfuge mellom vegg og servant.

Konsekvens/tiltak
* Tiltak:

Loal utbedring av himling og fuge.

KJELLER > TOALETTROM
@D overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Toalettrom i kjeller har belegg pa gulv, tapet pa vegger og panel i himling. Rommet inneholder toalett. Rommet har en ventil i vegg som gar over til et rom
med mekanisk avtrekk.

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

Mekanisk avtrekksvifte fungerte ikke pa befaringsdagen. Lgsningen vurderes heller ikke & vaere optimal dersom viften hadde fungert. Rommet er forgvrig
av eldre dato, med generell elde/slitasje pa overflater.

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Oppussing eller renovering av rommet bgr paregnes.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

() vannledninger
Beskrivelse
Synlige vannrgr er av kobber. Stoppekran plassert i kjeller.

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

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

(I Avigpsrgr

Beskrivelse
Det er avigpsror av stgpejern.

Vurdering av avvik:
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« Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pé innvendige avigpsledninger.

Avlgp fra utslagsvask i kjeller er utett (drypper fra kobling).

Konsekvens/tiltak
 Tidspunkt for utskiftning av avigpsrgr naermer seg.

Re¢r med drypplekkasje ma utbedres.

Ventilasjon

Beskrivelse
Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmesentral

Beskrivelse

Boligen har en luft/luft varmepumpe.

(I varmtvannstank

Beskrivelse
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Arstall: 2005 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av awvik:
« Det er pavist at varmtvannstank er over 20 r

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

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til i (tryggere boli ) § 2-18 i . Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert i , og en i ig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den og som f if i . El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
underspkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Boligen har et delvis skjult/apent el-anlegg med automatsikringer. Sikringsskap er plassert i gangen.

Pga. dgdsbo var det ikke mulig 4 stille obligatoriske spgrsmal til eier.

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

Spgrsmal til eier

2. Narble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Det foreligger ingen inger om ilitering ved et eksakt tidpunkt, men det er tegn til enkelte oppgraderinger igiennom &rene.

w

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfart av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

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

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

o

Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

~N

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

Ukjent

Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, s& langt dette er mulig & sjekke uten & fjerne kapslinger?

Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja P& generelt grunnlag anbefales det en faglig gjennomgang av bygningens el-anlegg med tanke p3 den opprinnelige alder og
dokumentasjon.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse

Byggegrunn er ukjent, men det ser ut il & vaere stabile grunnforhold.

(3 Fuktsikring og drenering
Punktet mé sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Det er ingen tegn til, eller opplysninger om, at det er drenert rundt bygget i senere tid. Dreneringen vurdereres derfor a vaere fra byggear ihht datidens
standard.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

« Overvak tilstanden jevnlig. For 4 fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspi for nar dette er ngdvendig er vanskelig 4 si noe om.

* Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

(3 Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse
Grunnmur av pussede sementblokker.
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Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Det er pavist avflassende puss/maling og enkelte riss pa synlig flater av muren.

Konsekvens/tiltak
* Tiltak:

Det ma paregnes vedlikehold og enkelte lokale utbedringer.

Septiktank

Beskrivelse

Det er opplyst at eiendommen er koblet til offentlig avigp, og dermed ikke bruker septikktank lenger. Forhold rundt eventuell plassering og sanering av
septikktank er ukjent. Det er ikke gjort noen ytterligere vurdering av forholdet.

Oljetank
Beskrivelse

Boligen har en parafintank i stal fra 1964. Denne er opplyst tgmt sa godt det lot seg gjgre, men ikke fjernet. Det er fremlagt dokumentasjon i form av
epostkorr med Det er ikke gjort noen ytterligere vurdering av forholdet.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som Gpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som Gpenbart er hgy, og det utfpres ikke undersgkelser med sikte pa a avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa

i i og h vurderes etter gje forskrift om i

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av awvik:
* Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.
* Det mangler pa vegg i det il ige tr

Konsekvens/tiltak
* Rekkverk pa innvendig trapp ma monteres for  lukke avviket.
* Handlgper pa innvendig trapp bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.
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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 méleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hayde over gulvet og minst
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

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

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

for bygnis er minus arealet
som opptas av yttervegger.

Kjeller
ﬂ

Loft

I swe

Garasje

Bod |/

Teknisk

Kjokken

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilhorer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkongmv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenhetene)

Garasje

Soverom

SN Garasio

['” G Tt

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig 4 male opp npyaktig fordi det er vanskelig &
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, 3pne rom
over flere etasjer og s videre

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

Den bygnir kkyndige kan kke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den i serpa i hvis de er tilgj ige og dette er

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vare delt opp i brannceller
etter kravene i isk forskrift pa befar skal det opplyses om
dette.

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

Oppdragsnr.: 20315-2161 Befaringsdato:
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Terrasse- 0g

balkongaregl  Arealetav terrasser, dpne balkonger

(T8A) 0g apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhoyde).

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
méleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshoyde.

GUA kan opplyses i markedsforing der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
Kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav il takhgyde, romstgrrelse,romningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan spke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med 4 fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan plegge deg 4 avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Enebolig
Bruksareal BRA m*
Etasje Internt bruksareal (BRA-) Eksternt bruksareal (BRA-e) '"""’;;‘::')k""g sum  Terrasse-og balkongareal
1. etasje 181 18 199 37
Kjeller 74 74
SUM 255 18 37
SUM BRA 273
Romfordeling
Etasje Internt bruksareal Eksternt br | | balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Vindfang, gang, bad 2 (bad/vaskerom),
1. etasie toalettrom, soverom, soverom 2, Garasie
| . soverom 3, soverom 4, bad 1 (dusjbad), d
stue, peisstue, spisestue, kjskken
Kieller Gang, toalettrom, vaskerom, badstue,
/ bod 1, bod 2, verksted, kjellerstue
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: | kjelleren toalettrom/vaskerom/badstue tegnet som bod.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Apenbare ulovligheter

Er det avdekket at boligen har apenbare ulovligheter?

Kommentar:  Vinduer i kjellerstue har ikke tilstrekkelig stgrrelse for dagslys/remning. Rommet er opprinnelig byggemeldt som "hobbyrom".
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.5.2026 Marius Vedvik Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3905 T@NSBERG 146 135 0 1121.8 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Spireaveien 6

Hjemmelshaver
Brydgy Oddrun

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 10.05.2026 Gjennomgatt 7 Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 28.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

« Rapporten er basert pa i i Forskrift til

(tryggere bolighandel). Formélet er & gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk falger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt T j ingslinjer for ing nar det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
erikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver awik, altsé en
tilstand som er darligere enn referansenivéet. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgr av
tilstandsgradene.

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

i)Tilstandsgrad 0, TGO: Ingen avvik eller skader. I tllegg mé bygningsdelen
vaere tilnzrmet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger dokumentasjon pa
faglig god utforelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nodvendig. TG1 kan gis nér bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pé faglig god utforelse.

iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige awvik, og mindre awvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i néer fremtid, det er grunn til 4 varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv vaere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

V)Til TGiU:lkke i ilgj ig for undersgkelse.

« Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
fordi bygningen eller bygni da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 mé bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme. Hva det vil koste &
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en nermere undersgkelse, og
konkret og n@yaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
inger/feil kan . Utbedr
avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

« Awik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa godkjenningstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gieldende teknisk forskrift pa
befaringstidspunktet. Dette gielder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 20315-2161 Befaringsdato:

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

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

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

«Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (ki je, og

eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskift il
Avhendingsloven.

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

« Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygni ig kan anbefale &

offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere underspkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa 4 omfatte
okelser utover mini i forskriften.
BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk

i ved ing av bolig) har fraltil3,
der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell observasjon.
Rapporten baseres p4 undersgkelsesniva 1 med f3 unntak (vatrom og rom
under terreng). | praksis betyr dette at giennomfgringen av befaringen
begrenses som fglger:

« Det utfares kun visuelle observasjoner p3 tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

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

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

* Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere
sikkerhetsmessig forsvarlig for 4 kunne giennomfgres.
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« Stikkprovetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

. i eller biologiske jorere, i hovedsak rite,
sopp o skadedyr.

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

* Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende

konstruksjon ved bruk av egnet (blant annet

og pigger).

« Utvidet fuktsgk ing): Boring av hull for i og i
isil j , primaert i til vegger til bad, utforede

Kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

« Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som er
basert p4 enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/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 serskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Var oppmerksom
P at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

« Se purig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og
2023) o veiledningen til disse.

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres i tnere benytter i fra
rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg p3
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert p opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:

https://samtykke.vendu.no/TA3247

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller

19.05.2026 Side: 23 av 24

Spireaveien 6, 3151 TOLVSR@D
Gnr 146 - Bnr 135

Vedvik Taksering ‘
Strandliveien 98

3905 T@NSBERG 3160 STOKKE Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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7 Ngyaktig eiendomsgrense
+  Anslatt grensepunkt
® Mast
Bygningslinje
Takoverbyggkant
Veranda
Husnummer
/" / Ras- og skredfare
[ kpomréde gjeldende

LR

0

Anslatt eiendomsgrense
Matrikkelnummer.

Skap

Mgnelinje

Taksprang

Annet vegareal avgrensning
Kommunalveg gatenavn .
Boligbebyggelse - Naveerende
Hoydekurve

A~
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[

Ngyaktig grensepunkt
Gatelys (belysningspunkt)
Bygningsdelelinje
Takkant

Trapp inntill bygg
Vegdekkekant

Grense for arealformal

Veg - Naveerende
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SEM KOMMUNE

BYGNINGSVESENET
Tollbodgaten 22 Tensbers, 29 ,.mai 1968.

FERDIGATTEST

(For nybygg og storre arbeider)

Arbeidssted Gautergd. Gar. Brar.  146/135
Aeidetary Nybygg. sak. nr. 111/67.
Bygningens art Enebolig i tre.

Byggherre Sverre Brydgy.

Byggemelder Sverre Brydgy.

Ansvarshavende Bjarne Revaa A/S.

Ved den avsluttende synsforretning ble det ikke funnet noe lovstridig.

/ Bygningssjef
Kjell Lier.

iy

146/135/0/0 1967 1 - Ferdigattest

G. Horntvedt.

ey m m

Det gijores k pé at bygni §131'pass. 1—2 E at det skal i og f¢ tillatelse
for bygning eller noen del av denne tas i bruk fil annet ayemed enn forutsatt i den opprinnelige byggemelding, eller — for eldre
bygnings vedk. — i onnet eyemed enn det bygningen eller del av denne tidligere har fjent.
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjpper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller seerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og & 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenveerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

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. Frittstiende 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 medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg falger 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,
medfglger.

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, medfglger.

7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsé apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kigkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
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 medfglger. 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.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpzerer 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 utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til

robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RBYKVARSLER 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 fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper p&
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal I3s og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger 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.
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